Auszug aus der Niederschrift

Uber die 35. Sitzung des Bau- und Werkausschusses am 24.10.2023

- Offentlich -

TOP 5

Vollzug des Baugesetzbuchs (BauGB);

a) Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes fur
das ,Sondergebiet Berufsschulzentrum® und das ,Sondergebiet Bahn- und Schul-
parkplatz (Parkdeck)® in Grafing-Bahnhof westlich der Bahnstrecke Miinchen-Rosenheim

b) Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes fur die Streubebauung ,Pierstling*
(Siedlungssplitter im Auf3enbereich, 8 35 BauGB) zur Bestandserhaltung;

Friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung (8 3 Abs. 1, § 4 Abs. 1 BauGB);

Prifung der Stellungnahmen und ggf. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Die Beschlussvorlage wurde am 23.10.2023 in das Gremieninfo eingestellt. Ein Vertreter
der Verwaltung filhrte den Tagesordnungspunkt aus.

1. Grundlagen:

Der Stadtrat hat am 10.12.2019 die Einleitung der Verfahren zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes (18. Anderung) fiir ein Berufsschulzentrum und fiir ein Parkdeck (Stockwerks-
parken; Uber den Bahnparklatzen) westlich der Bahnstrecke in Grafing-Bahnhof beschlossen.
Die Genehmigung der Flachennutzungsplananderung wurde vom Landratsamt Ebersberg
am 23.05.2023 erteilt. Mit der Bekanntmachung der Genehmigung ist die Flachennutzungs-
plananderung dann am 30.06.2023 in Kraft getreten.

Am 27.06.2023 hat der Bau- und Werkausschuss der Stadt Grafing b.M. dann den Aufstel-
lungsbeschluss fur die Aufstellung eines (qualifizierten) Bebauungsplan fir das Sondergebiet
Berufsschule und das Sondergebiet Parkdeck beschlossen.

Planungsziel ist die Errichtung einer Berufsschule nebst Schulturnhalle durch den Landkreis
Ebersberg. Gleichzeitig sollen die bestehenden Bahnparkplatze mit einem Parkdeck einge-
schossig Uberbaut werden, das zum einen fiir die Stellplatze der Berufsschule und zum an-
deren fur die Erweiterung der Bahnparkpléatze (P+R-Anlage) genutzt wird. Die ErschlieRung
erfolgt Uber die bestehende Zufahrt zu den Bahnparkplatzen (Strale ,Am Oberholz®) die hier-
fur verbreitert und auch im stdlichen Einmindungsbereich zur StaatstralRe St 2351 ausge-
baut werden soll. Nordlich der bestehenden Bahnparkplétze ist die Errichtung eines Regen-
rickhaltebeckens vorgesehen.

Fir das Gebiet der benachbarten Streusiedlung ,Pierstling” wurde die Aufstellung eines ein-
fachen Bebauungsplanes beschlossen. Planungsziel ist es, eine mdgliche Folgewirkung zu
verhindern, die mit der Realisierung der Berufsschule entstehen kdnne. Es ist nicht ausge-
schlossen, dass durch benachbarte Berufsschule die gesetzlich definierten Ortsteileigen-
schaften entstehen und damit Pierstling dem Innenbereich zugehort. Aufgrund der massiven
Larmbeeintrachtigungen durch die Bahnstrecke widerspricht eine dann zulassige Errichtung
zusatzlicher Wohngebaude (Bauliicken) den Anforderungen einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung. Es besteht damit auch insoweit ein Planungserfordernis (8§ 1 Abs. 3
BauGB), um die dann entstehenden stadtebaulichen Missstande von vorneweg zu verhin-
dern.



Im Bebauungsplanverfahren wurde in der Zeit vom 01.08.2023 bis 15.09.2023 das Verfahren
zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Zur Unter-
richtung der Offentlichkeit tGber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planungen sowie ihrer
voraussichtlichen Auswirkungen wurden die Planunterlagen i.d.F. vom 25.07.2023 in der
Bauverwaltung offentlich dargelegt und Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung gegeben.
Zusatzlich wurden die Planunterlagen in dieser Zeit auch im Rathaus (Flur im 1. OG), Markt-
platz 28, 6ffentlich ausgelegt und auch im Internet und Uber das zentrale Internetportal ver-
fugbar gemacht. Die Beteiligung wurde am 30.06.2023 ortsiiblich bekanntgemacht.

Gleichzeitig erfolgte am 11.08.2023 die Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB. Dabei wurde bis zum 05.10.2023 Gelegenheit
zur AuRerung gegeben, insbesondere auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung.

Folgende Stellungnahmen sind im Beteiligungsverfahren eingegangen:

Regierung von Oberbayern — héhere Landesplanungsbehdrde
Landratsamt Ebersberg Bauamt

Landratsamt Ebersberg Naturschutz
Landratsamt Ebersberg Immissionsschutz
Landkreis Ebersberg

Wasserwirtschaftsamt Rosenheim

DB AG

RAe Hemmelrath

. Staatliches Bauamt Rosenheim

10. Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
11. Bayernwerke

12. Landesbund fur Vogelschutz

CoNoOR~WNE

Gemal Art. 32 Abs. 2 Nr. 2 GO i.V.m. § 2 Nr. 8, § 8 Abs. 1 Nr. 3 Buchst. b der Geschéftsord-
nung des Stadtrates ist der Bau- und Werkausschuss fir die Durchfihrung des Bebauungs-
planverfahrens als beschlieRender Ausschuss zustandig.

2. Prufung der Stellungnahmen und vorlaufige Abwagung:

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 hierftr
beschlussmafig zu behandeln. Dabei sind alle 6ffentlichen und privaten Belange entspre-
chend ihrem objektiven Gewicht gegeneinander und untereinander abzuwégen.

2.1 Regierung von Oberbayern, Schreibern vom 16.08.2023

Die Regierung von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehérde hat wie folgt Stellung
genommen:

Planung
Die Stadt Grafing b. Miinchen beabsichtigt die Errichtung einer Berufsschule fir die Land-
kreise Ebersberg und Minchen sowie die Erweiterung des Bahnparkplatzes (P+R-Anlage)



durch Realisierung eines Parkdecks im Ortsteil Grafing- Bahnhof. Vorgesehen ist die Aus-
weisung als Sondergebiet gemal § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Schul-
zentrum®. Das Planungsgebiet (GroRe rund 7 ha) befindet sich westlich der Bahntrasse Miin-
chen - Rosenheim und ist im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt gré3tenteils als Flache
fur die Landwirtschaft dargestelit.

Landesplanerische Bewertung

Zur o.g. Planung gaben wir bereits mit Schreiben vom 04.05.2022 und 06.10.2022 zwei
grundsatzlich positive Stellungnahmen ab. Da sich der Sachverhalt in landesplanerisch rele-
vanten Aspekten nicht geandert hat, ist eine erneute Bewertung aus landesplanerischer Sicht
nicht veranlasst.

Keine Beschlussfassung (Behandlung) erforderlich!

2.2 Landratsamt Ebersberg, Bauamt, Schreiben vom 04.10.2023

Zur Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplans "Berufsschulzentrum Grafing Bahnhof"
und des einfachen Bebauungsplans "AulRenbereichssiedlung Pierstling"™ in der Fassung vom
25.07.2023 nehmen wir wie folgt Stellung:

» Die Mischung aus einfachem und qualifiziertem Bebauungsplan ist zwar rechtlich mog-
lich, jedoch in der praktischen Anwendung schwierig. Wir empfehlen, sich auf eine ein-
heitliche Festsetzungsdichte festzulegen. Dabei miisste man sich entscheiden, ob ein
einfacher oder qualifizierter Bebauungsplan umgesetzt werden soll (vgl. hierzu Bat-
tis/Krautzberger/Lohr/Mitschang, 15. Aufl. 2022, BauGB 8§ 30 Rn. 29, 30) bzw. in zwei
Bauleitplane zu splitten.

* Bei den Festsetzungen wird derzeit nicht nach Geltungsbereich unterschieden. Das be-
deutet, dass bei der Umsetzung man davon ausgehen kénnte, dass alle Festsetzungen
sowohl fur das Sondergebiet als auch fiir den einfachen Bebauungsplan gelten. Beispiel:
(6.1.1): Der Bestand in Pierstling ist von Satteldachern gepréagt. Es ist nicht nachvollzieh-
bar, warum auch fir den einfachen Bebauungsplan nur Flachdacher zulassig sein sollen.
Falls dies dennoch beabsichtigt war, bitten wir darum die stéadtebauliche Begriindung zu
erganzen.

» Der Teil der AuRenbereichssiedlung Pierstling ist kritisch beztiglich der nachhaltigen stad-
tebaulichen Entwicklung (8 1 Abs. 5 BauGB) zu hinterfragen. In der Begriindung wird auf
eine Verhinderung von Bebauung abgezielt. Wir empfehlen, die Begrindung um den
stadtebaulichen Konflikt, den eine Erweiterung der Siedlung zur Folge hétte, zu erganzen.

* zu 2.: Die unterschiedlichen Arten ,SO Schulzentrum® und ,SO Parkplatz* sind mit einer
Kndtchenlinie abzugrenzen (Anlage 5 PlanZV 15.14). Wir bitten dies im Planteil zu ergan-
zen.

* zu 5.: Da keine direkte Garagenfestsetzung getroffen wurde, empfehlen wir, das Wort
.Garagen® aus der Uberschrift zu entfernen.

» zu 5.2.: Wir bitten, fir die Festsetzung der Begriinung naher darauf einzugehen, wo diese
umgesetzt werden soll (z.B. Dach, Fassade etc.).



* zu 5.3: Das noérdliche Nebengebaude auf der Flurnummer 585/2 wurde nicht mit einem
Bauraum versehen. Wir bitten, entsprechenden Bauraum zu erganzen oder zu begrin-
den, wieso dieses nicht mit aufgenommen werden soll.

* zu 6.3.: Fur die Begrinung der Fassaden ware es wiinschenswert, einen Mindestbegri-
nungsanteil anzugeben, sodass es in der Umsetzung zu weniger Interpretationsspielraum
kommit.

* zu 8.1.: Falls auf der Flurnummer 232/9 Fernwéarme geplant ist, bitten wir, dieses Symbol
im Plan zu ergénzen oder die Legende entsprechend zu erweitern.

* zu 9.2.: Wir bitten um Klarstellung, was mit "6ffentlicher Grinflache mit folgender Zweck-
bestimmung" gemeint ist. Das Symbol fur Sportplatz ist ausschlie3lich auf der privaten
Grinflache zu finden.

In der anschlieBenden Diskussion wird nachgefragt, was trennendes Merkmal zwischen den
beiden Bebauungsplanen ist. Der Verwaltungsvertreter fiihrte aus, dass verhindert werden
muss, dass mit dem Bau der Berufsschule eine Innenbereichslage entsteht. Es geht um die
Schutzwirdigkeit der Wohnbebauung. Die Anwohner dirfen dem L&arm nicht ausgesetzt wer-
den. Hinzu kommt aber, dass der Schutzanspruch erhoht wird, weil es sodann kein Aul3en-
bereich, sondern ein allgemeines Wohngebiet ware, wo auch niedrigere Immissionsrichtwerte
oder Immissionsgrenzwerte gelten. Diese Werte einzuhalten schafft weder die Bahn noch die
Stadt, was ein ,,Aus” fir den Bau der Schule ware. Ein héherer Schutzanspruch kann dann
nicht mehr sichergestellt werden. Es muss verhindert werden, dass sich der Siedlungsstand-
ort erweitert, da dieser jetzt schon in einer gesundheitsgeféahrdenden Dimension zu laut be-
schallt ist, wo gesundes Wohnen nicht mehr moglich ist.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: O

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

Im Hinblick auf die Schwierigkeiten im Planvollzug ist die Aufstellung von sog. ,,ge-
mischten Bebauungsplanen zu“ vermeiden. Dabei handelt es sich um Bebauungs-
plane, die in raumlichen Teilbereichen die Qualifizierungsmerkmale des § 30 Abs. 1
BauGB erfiillen, in anderen Teilbereichen jedoch nicht und dort nur als einfache Be-
bauungsplane wirken. Das gilt es, wie in der Stellung des Landratsamt Ebersberg
nochmals dargelegt wird, unbedingt zu vermeiden.

Ein ,,gemischter Bebauungsplan®, der zwar zulassig ist (vgl. BayVGH 26.11.2020), aber
im Hinblick auf die Bestimmtheit und die Rechtwirkung stets zu vermeidenden ist, liegt
hier aber nicht vor. Stattdessen werden hier 2 rAumlich abgetrennte Bebauungsplane
festgesetzt, die lediglich aufgrund ihres unmittelbaren stadtebaulichen Zusammenwir-
kens in einer gemeinsamen Planurkunde geregelt und in einem gemeinsamen Verfah-
ren erlassen werden.

Entscheidend dafiir ist, dass 2 getrennte Geltungsbereiche festgelegt sind. Mit dem
Geltungsbereich, der aus diesem Grund gemal § 9 Abs. 7 BauGB auch stets festge-
setzt werden muss, wird die raumliche Reichweite des jeweiligen Bebauungsplanes
festgelegt. Dieser Geltungsbereich ist malRgeblich fir die jeweils selbstdndige Wirkung
(also fur die Existenz eines rechtlich selbstdndigen Bebauungsplanes).



Es werden hier also 2 raumlich getrennte Bebauungspléne aufgestellt, die aneinander-
grenzen. Gemischte Bebauungsplane, die innerhalb eines gemeinsamen Geltungsbe-
reiches teils als qualifizierte und teils als einfache Bebauungsplane wirken, entstehen
damit nicht.

An der Aufstellung von 2 Bebauungsplanen mit unterschiedlichem Regelungsinhalt
wird aber festgehalten. Anders als im Bebauungsplan ,,Berufsschule / Parken®, in dem
Baurecht neu geschaffen wird, erfolgt die Uberplanung des Siedlungssplitters ,,Pierst-
ling“ einen ganz anderen Zweck. Planungsziel ist dort, eine weitere bauliche Entwick-
lung dieses Siedlungssplitters zu verhindern. Allein auf den vorhandenen Baubestand
und die nach 8 35 Abs. 4 BauGB bestehenden Erweiterungsmoglichkeiten soll dort die
Bebauung beschrankt werden.

Der Grund liegt darin, dass diese Streubebauung angesichts der massiven Larmbelas-
tung und auch der fehlenden stadtebaulichen Strukturen nicht den Anforderungen an
einer geordneten Siedlungsentwicklung und ortsplanerisch eine Fehlentwicklung dar-
stellt. Jedenfalls eine Weiterentwicklung oder Verfestigung dieser Bebauung gilt es
auszuschliel3en.

Mit der Errichtung des Berufsschulzentrums ist es nicht ganzlich ausgeschlossen,
dass damit fur die dortige Bebauung die rechtlichen Eigenschaften eines Ortsteils (8§
34 BauGB) entstehen. Die Folge wére eine stadtebaulich zu missbilligende Erweiterung
der dortigen Bebauung. Die moégliche Folge, dass dort dann auch eine zuséatzliche
Wohnbebauung entstehen wiirde, die erheblichen Larmbelastungen ausgesetzt ist und
deren Erschlielung ungeordnet ist, gilt es auszuschliel3en. In gleicher Weise gilt es
aber auch auszuschlieRen, dass dort (etwa in der unbebauten Flache zwischen der
Berufsschule und dem Westrand der Siedlung) eine zusatzliche Bebauung entsteht,
die wiederum den Schulstandort belastet und auf den der Schulbetrieb vermehrt Riick-
sicht nehmen misste.

Die Uberplanung zur Beschrankung auf den vorhandenen baulichen Bestand dient
auch dem Schutz der Natur und Landschaft im Umfeld des Schulzentrums, die im jet-
zigen Zustand erhalten und von einer weiteren Bebauung bewahrt werden soll. Fir
diesen Zweck ist die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans ausreichend und
auch zweckmafig. Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung, wie sie
bei einem qualifizierten Bebauungsplan notwendig sind, wiirden diesem Ziel sogar zu-
widerlaufen.

Das Planungserfordernis (8 1 Abs. 3 BauGB) steht dieser Planung nicht entgegen, de-
ren Hauptzweck die Verhinderung von - in dieser Situation - nicht erwiinschter Bauta-
tigkeit liegt (vgl. auch BayVGH 23.06.2020).

Jedoch bringt der Entwurf diese gewollte rechtliche Auftrennung in 2 selbstandige Be-
bauungspléane bisher nur unzureichend zum Ausdruck. Im Interesse der Normklarheit
muss diese rechtliche Trennung der beiden Bebauungsplane eindeutig bestimmt sein.
Schlie3lich hangt davon ab, ob ein Bebauungsanspruch entsteht (§ 30 Abs. 1 BauGB)
oder sich die Zulassigkeit nach § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 bzw. 35 BauGB beurteilt.
Hier ist der Bebauungsplan zu konkretisieren, wie es auch vom Landratsamt Ebersberg
im Spiegelstrich 2 zum Ausdruck gebracht wird.

Das beginnt bereits bei der Bezeichnung, die wie folgt zu erganzen ist:



Bebauungsplan ,,Berufsschulzentrum / Parkflachen in Grafing Bahnhof“ und Bebau-
ungsplan ,,Pierstling“.

Die Festsetzungen (A) erhalten folgenden Aufbau:
l. Bebauungsplan ,,Pierstling“ (einfacher Bebauungsplan)
1.1 Geltungsbereich
1.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen
1.3 Garagen, Nebenanlagen
1.4 Flachen fur Landwirtschaft und Wald

Il. Bebauungsplan Berufsschulzentrum / Parkflachen in Grafing-Bahnhof*
1.1 Geltungsbereich
1.2......

Die Festsetzung der ,,Flache fiir die Landwirtschaft“ (bisher A.11.1) fiir die FI.Nr. 236/1
ist noch zu konkretisieren. Mit dieser Festsetzung wird zwar auf dieser Flache die Bei-
behaltung der bestehenden Nutzung bestimmt. Sie verhindert aber noch nicht, wie es
planerischer Wille der Stadt Grafing ist, jede Bebauung dort zu verhindern. So dirften
auf solchen Flachen auch landwirtschaftliche Gebaude errichtet werden (vgl. E/Z/B/K,
Rn 148azu § 9 BauGB). Um auch eine Bebauung mit landwirtschaftlichen Anlagen aus-
zuschliel3en, die dann ggf. zu einer Beeintrachtigung der Schulnutzung fihren kénn-
ten, ist diese Flache auch noch als ,,von Bebauung freizuhalten” festzusetzten (§ 9 Nr.
10 BauGB). Die Festsetzungskombination ist zul&dssig (BayVGH 11.07.218).

Mit den o.g. Anderungen wird der zutreffenden Einwendung in Spiegelstrich 2 entspro-
chen, wonach z.B. Festsetzungen Uber die Baugestaltung im Bereich des Bebauungs-
planes ,,Pierstling“ nicht erforderlich und auch nicht gewollt sind.

Im Weiteren sind in der Begriindung die Planungsmotive hinsichtlich der ,,Bestandser-
haltungsplanung Pierstling“ (siehe dort Nr. 2, letzter Absatz) nochmals konkreter dar-
zulegen.

Der Einwendung, die beiden Sondergebiete raumlich voneinander abzugrenzen, wird
entsprochen. Hier fehlt es bislang an der Regelung der raumlichen Trennungslinie
durch das Planzeichen 15.14 PlanzV (,,Perlenschnur®).

Die Festsetzungen zu Garagen / Stellplatze, Nebenanlagen ist in den beiden Bebau-
ungsplanen unterschiedlich zu regeln. Im Bebauungsplan ,,Pierstling“ sind Flachen fur
Garagen und Gebaude festzusetzen; fur offene Stellplatze besteht kein Regelungsbe-
darf.

Anders im Bebauungsplan ,,Berufsschule / Parken“; hier sind nur Flachen fiir (offene)
Stellplatze und Fahrradstander zu regeln. Garagenflachen entfallen hier.

In A.5.2 (Fahrradflichen) entfillt die Festsetzung ,,Uberdacht“ und damit auch die not-
wendige Errichtung einer Dachbegriinung, die aus baulichen Grinden und auch aus
Kostengrinden unverhaltnismanig ware.

Um die mit Baugenehmigung vom 30.09.32014 (B-2014-22) und nachtraglichen Ande-
rungsantragen vorgesehene Errichtung zusatzlicher Nebenrdumen zu rechtfertigen,
war das nordwestliche Nebengebéaude auf FI.Nr. 585/4 aufzugeben. Aus diesem Grunde
fehlt es an einem geschutzten Baubestand, der als zu erhalten festzusetzen wére.



Die Festsetzung in A.6.3 ist dahingehend zu erganzen, dass 50 v.H. der geschlossenen
Fassadenteile des Parkdecks mit Rankgewachsen oder Spalierbdume zu begriinen
sind.

Die Festsetzung 8.1 betrifft das Grundstick FI.Nr. 233 (Stdosten), das in der Planzeich-
nung auch zutreffend als Versorgungsflache (Nahwarme) festgesetzt ist. Die in der
Stellungnahme benannte FI.Nr. 232/9 stellt den bestehenden Mobilfunkmasten dar.
Hier ist dieser Zweck in den Festsetzungen (A.8.1.2 — Mobilfunk) und in der Planzeich-
nung noch zu erganzen.

Die Flache westlich der ,,Turnhalle® ist als private Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Sportflache zutreffend in der Planzeichnung festgesetzt. Die textliche Festset-
zungen des Planzeichens ,,Sportflache“ ist jedoch irrtiimlich im Zusammenhang mit
den offentlichen Grinflachen geregelt. Das ist, wie in der Stellungnahme zutreffend
erklart wurde, zu berichtigen. Die Festsetzung A.9.2.1 ist daftir nach A.9.3 zu verschie-
ben und erklart mit den dann folgenden Planzeichen die konkrete Zweckbestimmung
der jeweiligen Grinflachen.

2.3 Landratsamt Ebersberg, Untere Naturschutzbehdrde,
Schreiben vom 11.10.2023

a) Qualifizierter Bebauungsplanes fir das ,,Sondergebiet Berufsschulzentrum® und
das ,,Sondergebiet Bahn- und Schulparkplatz (Parkdeck)“:

Inhaltlich knipft diese Stellungnahme an unsere Stellungnahme vom 15.11.2022 zur 18.
FNP-Anderung an.

Am 11.09.2023 hat mit dem Bauamtsleiter der Stadt Grafing - Herr Niedermaier - ein Ortster-
min stattgefunden bei welchem kritische Punkte angesprochen worden sind und einvernehm-
lich Losungen erortert worden sind.

Die Stadt Grafing bzw. der Landkreis Ebersberg plant im Ortsteil Grafing Bahnhof westlich
der Bahngleise angrenzend an einen bestehenden Park & Ride Parkplatz eine Berufsschule
zu errichten. Dabei werden groRe Flachen von Intensivwiesen, Ackern und tlw. auch Wald-
rander bzw. Waldflachen in Anspruch genommen und versiegelt. Die Eingriffsflache betréagt
laut Unterlagen ca. 4,6 ha.

Die Beanspruchung von solch gro3en naturnahen Flachen im AulRenbereich ist aus natur-
schutzfachlicher Sicht zweifelsohne &uf3erst kritisch zu sehen da, da der Flachenverbrauch
in Bayern mit einer der Hauptgriinde fur den vorherrschenden Biodiversitatsverlust ist.
Nichtsdestotrotz wird das Planungsziel — das Errichten einer Berufsschule im Lkr. EBE — nicht
verkannt und auch die Wahl des Standortes direkt angrenzend an den Bahnhof kann grund-
sétzlich nachvollzogen werden.

Bei Beachtung von Nebenbestimmungen und Anpassungen der Planunterlagen in bestimm-
ten Punkten kann das Vorhaben aus naturschutzfachlicher Sicht grundsatzlich mitgetragen
werden.

Anzumerken ist, dass der jetzt vorliegende Bebauungsplan samt Unterlagen in manchen
Punkten (genaue Lage, FlachengréRen und Hohen der Geb&aude, sowie Ausarbeitungen zum
europaischen Artenschutz als auch zu den genauen Eingrinungen und Kompensationsmalf3-
nahmen) noch keine abschlieRende naturschutzfachliche Stellungnahme zulassen. Unser
Einverstandnis kann daher Stand jetzt ,nur” in Aussicht® gestellt werden.

Europaischer Artenschutz




Ein Artenschutzbericht (saP-Bericht) in welchem dezidiert aufgezeigt wird wie, welche Arten
betroffen sind und welche MalRhahmen daraus resultieren (missen), ist in den Unterlagen
noch nicht enthalten. Dies ist zwingend notwendig um den européischen Artenschutz rechts-
sicher abarbeiten zu kénnen.

Zauneidechse

Fir die Klarstellung durch die Stadt Grafing (Ubermittelte E-Mail am 21.03.2023) bedanken
wir uns. Ebenfalls sehr begrif3t wird die Bereitschaft, die jetzige Ist-Situation im Rahmen der
Retentionsbeckenplanung zu verbessern.

Auf der Flurnr: 233, Gmk. Nettelkofen ist dieses Retentionsbecken geplant. Zwischen der
genannten Flurnr. und der Flurnr. 232/4 Gmk. Nettelkofen ist darauf zu achten, dass die Rep-
tilienausgleichsflache (CEF-Flache fir die Zauneidechse im Rahmen des Parkplatzbaus) im
westlichen Teil auf der Flurnr. 232/4 Gmk. Nettelkofen an die Flurnr. 232/8 Gmk. Nettelkofen
angebunden ist. Angebunden bedeutet hier aus naturschutzfachlicher Sicht, dass ein Korri-
dor/Biotopverbund angelegt wird, sodass kleinere Reptilien wie hier die Zauneidechse diesen
Bereich durchwandern kénnen. Gehdlze oder hochwiichsige Wiesen sind hier nicht geeignet.
Die jetzige Bewirtschaftung in diesem Teilabschnitt erméglicht keinen Anschluss. Dies ist be-
reits im kommenden Jahr entsprechend zu andern.

Dies ist vom Landschaftsplanungsbiro zu bertcksichtigen und etwaige, kiinftige Planungen
wie Gleisausbauten beim Brenner-Nord-Zulauf sind dementsprechend auch zu berticksichti-
gen.

Des Weiteren wird gebeten, dass die Gehdlze am Westrand zuriickgeschnitten werden, da
diese zusétzlich zu den Ackerkulturen zu einer zu starken Verschattung fur die Reptilien fuhrt.
Ebenfalls zu einer Verschattung kénnten die geplanten Versorgungsanlagen fuihren. Hier ist
aus den Planunterlagen nicht ersichtlich welche Hohe diese haben werden.

Haselmaus:

In dem kleinen Waldbestand auf den Flurnr. 232/4, 234/8 und 235, alle Gmk. Nettelkofen,
kommt die europdisch geschuitzte Haselmaus vor. Durch die Inanspruchnahme ihres Habitats
von strukturreichen Waldrandbereichen, missen fir die Art vorgezogene Ausgleichsflache
(CEF-Flachenangelegt werden.

Diese sollen an der Flurnr. 236 angrenzend an die Flurnr. 586, beide Gmk. Nettelkofen er-
richtet werden. Es soll ein ausreichender Waldrand mit vielen Strauchern entstehen. Die An-
pflanzungsflache wére nordexponiert. Dieser Standort wird aufgrund der teilweisen Verschat-
tung sehr kritisch gesehen, da u. a. die Literatur fir Haselmause ,lichte* Strukturen vorsieht.
Ebenso profitieren die Nahrungsstraucher der Haselmaus (Haselnuss sowie Beerenstrau-
cher) ebenfalls von lichten Strukturen und entwickeln dort mehr Friichte. Daher sind alterna-
tive Standorte in der ndheren Umgebung vom Fachplaner zu prifen. Um den Erhalt jener
Ausgleichsflachen fir die Haselmaus zu garantieren, ist sicherzustellen, dass der Gehdlzbe-
stand in einem festgelegten Zeitraum gepflegt wird (Erhalt der Nahrungsgehdlze sowie Erhalt
der lichten Strukturen) und dass die Flachen stérungsarm bleiben und nicht als Aufenthalts-
flachen genutzt werden.

Diese Malinahmen missen mit einem zeitlichen Vorlauf geschehen, sodass die Haselmause
bei Eingriffsbeginn (Fallen der Gehdlze) einen nutzbaren Lebensraum vorfinden. Zuséatzlich
sind die Haselmause vor dem Féllen der Gehdlze zu den richtigen Zeitpunkten abzusuchen
und Individuen sind handisch umzusiedeln. Diese MalRnahmen sind aufgrund ihres européi-
schen Schutzstatus zwingend notwendig.

In der anschliel3enden Diskussion wird von einem Ausschussmitglied nachgefragt, ob fir die
Haselmaus Ersatzflachen bereitgestellt werden missen, damit die Tiere dort weiterleben kon-
nen. Der Vertreter der Verwaltung bestatigte das. Es muss am Sudrand ohnehin Waldflache



ersatzaufgeforstet werden. Diese Waldflache wird dann vorwiegend mit Haselgehdlzen be-
pflanzt.

Des Weiteren wird nachgefragt, ob ein Verbindungskorridor zwischen dem alten und dem
neuen Waldstlick geplant ist. Das wurde ebenfalls bestatigt und ist auch Voraussetzung fur
die Akzeptanz des Ersatzlebensraums fir die Haselmaus.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig wie folgt:
Nachdem im Flachennutzungsplanverfahren bereits eine artenschutzrechtliche Vorab-
schatzung (Relevanzprifung und Bestanderfassung) stattgefunden hat, ist jetzt im Be-
bauungsplanverfahren im Hinblick auf die nunmehr konkreter bestimmbare Bebauung
die artenschutzrechtliche Prifung vorzunehmen (saP). Hier ist zu prufen, ob dem Vor-
haben in der konkreten Ausgestaltung und Wirkung die artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande des § 44 BNatSchG entgegenstehen. Fir diesen Fall ware ein Bebau-
ungsplan nicht erforderlich (nicht zulassig), da seinem Vollzug zwingende Rechtsvor-
schriften entgegenstehen.

Diese spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wurde bereits beauftragt und wird
fur das nachfolgende Beteiligungsverfahren (8 4 Abs. 2 BauGB) auch vorgelegt.

Haselmaus:

Grundsatzliche artenschutzrechtliche Hindernisses bestehen nicht, bzw. sind im Hin-
blick auf die Haselmaus durch die Schaffung von Ersatzflachen fiir entfallende Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten ausgleichbar (§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3, Satz 3 BNatSchG).
Diese vorgezogene Ausgleichsflache (CEF-MalRnahme) sind durch die Anlegung eines
15 m breiten Waldsaumes (vornehmlich gepragt mit Haselstrauchern und kleinkroni-
gen Laubbdaumen) am Siidrand des Plangebietes ,,SO Berufsschule” festgelegt. Auch
wenn der konkrete Standort aufgrund der Verschattung kritisch beurteilt wird, erfillt
er (nach den vorlaufigen Erkenntnissen der saP; vorab auch der Unteren Naturschutz-
behorde, Nachricht vom 28.03.2022) die Anforderungen als Ersatzlebensraum. Da bes-
ser geeignete Standorte im Nahbereich nicht bestehen, wird an dieser Ausgleichsfla-
che festgehalten.

Hinzu kommt aber auch, dass die Stadt Grafing b.M. den beeintrachtigten Lebensraum,
das Waldstiick zwischen den ErschlieBungsanlagen, mit der Reduzierung der StralRen-
breite der ,,Waldzufahrt“ um 3 m (von urspriinglich geplanten 8,5, m auf die bestehende
Breite von ca. 5-5,5m) den Trennungseffekt minimiert. Die Randbaume und damit die
geschlossenen Baumkronen werden nicht beseitigt. Da die Haselmaus ein nachtakti-
ves Tier ist, der Schulbetrieb aber auf die Tagzeit beschrankt ist, kann damit womdg-
lich der bestehende Lebensraum ebenfalls noch erhalten bleiben.

Die konkreten Umsetzungsmal3nahmen, insbesondere auch der Pflege und der Umsie-
delung wird einem gesonderten Fachplan (Pflege und Entwicklungsplan) geregelt, der
mit der Unteren Naturschutzbehdrde dann noch abgestimmt wird. Die Umsetzung der
CEF-MalRnahme ist maglichst bereits im Frihjahr 2024 geplant.



Uber die bloRe Beschreibung in der Begriindung hinaus ist aber fiir die CEF-MaRnahme
unerlasslich, dass diese auch verbindlich geregelt wird. Hierzu verlangt § 44 Abs. 5
Satz 3 BNatSchG die Festlegung, was zwingend eine normative Festsetzung verlangt
(BayVGH 30.03.2010Hinsichtlich der Zauneidechse wurde bereits im Flachennutzungs-
planverfahren klargestellt, dass die fehlgeschlagene Ansiedlung dieser Tierart auf der
beim Bau des Bahnparkplatzes (vor 15 Jahren) errichteten CEF-Flache nicht dem Be-
bauungsplan ,,Berufsschule / Parkflache“ zugerechnet werden kann. Das gilt weder
hinsichtlich des Artenschutzrechts noch hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung.

Zauneidechse:

Losgeltst des speziellen artenschutzrechtlichen Priafungsprogramms kommt den Be-
langen des Artenvorkommens und des Naturschutzes stets ein abwagungsrelevantes
Gewicht zu (8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a BauGB). Angesichts der Bedeutung dieser Belange
wurden noch Optimierungen der Planung hinsichtlich des Schutzes der Zauneidechse
gepruft, auch wenn die vorgetragenen Konflikte nicht durch den gegenstandlichen Be-
bauungsplan, sondern durch den friheren Bau des Bahnparkplatzes verursacht wer-

WA

Unzureichend ist die jetzige Verbindung (Wanderkorridor) zwischen der (bestehenden
und im Bebauungsplan wiederholend festgesetzten) CEF-Flache im Nordwesten des
Bahnparkplatzes und den nachgewiesenen Lebensraumen am Bahngraben / Bahn-
damm. Zur Verbesserung des Verbindungskorridors wird das norddstlich anschlie-
Rende Regenrickhaltebecken als naturschutzrechtliche Pflege- und Entwicklungsfla-
che gestaltet und nach Norden noch vergréRert. Mit dem in naturnaher Form ausgebil-
deten Becke entsteht dann ein wertvoller Trittstein flr die Zauneidechse.

Als freiwillige Sofortmaflinahme wird auch sichergestellt, dass ein mindestens 5 m brei-
ter Randstreifen hinter der ndrdlichen Einpflanzung des Bahnparkplatzes mit soforti-
ger Wirkung nicht mehr bewirtschaftet wird. Hier musste festgestellt werden, dass dort
zwar der fehlende Verbindungskorridor auf dem Grundstiick ,,Bahnparkplatz“ schon
beabsichtigt war. Fir diesen Zweck wurde die Bepflanzung des Bahnparkplatzes in ca.
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5 m Abstand zur nérdlichen Grundstiicksgrenze angelegt. Diese freie Randflache wird
aber (irrtimlich) mit der angrenzenden Wiese mitbewirtschaftet; das wird umgehend
eingestellt (die Stadt ist Eigentimerin beider Flachen) und dieser Randstreifen umge-
brochen bzw. der Oberboden abgetragen. Gro3ere Randb&ume werden entfernt an der
Nordostecke des Bahnparkplatzes

Fur die Versorgungsflache ist festzusetzten, dass Bauwerke nur bis zur einer Wand-
hohe von max. 4,5 m zulassig sind. Festzusetzen ist auch die zulassige Grundflache
(vgl. dazu Umweltbericht S. 32) mit GR 250.

Vogelschutz:

Hinsichtlich der ermittelten Singvdgel in den umliegenden Waldflachen ist sicherzu-
stellen, dass durch die Bebauung das Kollisionsrisiko minimiert wird. Gerade bei 6f-
fentlichen Bauwerken und gerade bei Bildungseinrichtungen (und Turnhallen) werden
regelmaRig groflRe Glasflachen entstehen. Generell geht die Wahrscheinlichkeit einer
Kollision eines Vogels mit einer Glasscheibe mit der Reichhaltigkeit der Umgebung
einher (,,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht (2022)“, BUND und LBV, Seite 12)
Um den Vogelanprall und damit ein signifikant erh6htes Tétungsrisiko (8 44 Abs. 5 Nr.
1 BNatSchG) zu vermeiden, wird in A.5 folgende Festsetzung erganzt: Grol3flachige
Glasflachen sind nur mit dauerhaft vorgebauten Sonnenschutzeinrichtungen zulassig;
Ausnahmen kdénnen fur Glasflachen mit dauerafter und hochwirksamer Vogelschutz-
markierung zugelassen werden .

Eingriffsregelung

Schritt 1: Bestandserfassung und —bewertung: Auf S. 30 des Umweltberichts ergibt sich ein
Widerspruch. Einerseits wird dargelegt, dass es laut Leitfaden drei verschiedene Wertstufen
gibt, gleichzeitig wird aber weiter unten davon abgewichen indem der Acker (A11) mit 2 WP
und nicht mit 3 WP (1-5 WP -> 3 WP) wie vom Leitfaden vorgegeben, eingestuft wird.

Far BNT mit einer hohen Bedeutung ist als GRZ 1,0 wie im Leitfaden dargelegt, anzuwenden
(in den Unterlagen ist 0,7) angegeben. Die Begriindung durch den Erhalt der Grof3bdume
kann Stand jetzt noch nicht nachvollzogen werden. Eine graphische Darstellung diesbzgl. ist
nicht in den Planunterlagen enthalten.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

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

Der Umweltbericht wird insoweit gedndert, als von der vereinfachten Vorgehensweise
(Leitfaden Seite 15 Absatz 4 Satz 3) abgewichen wird und die Bewertung nicht pauschal
(Mittelwert) sondern konkret nach dem Bewertungsschema der Biotopwertliste (Bio-
topwertliste zur Anwendung der KompV) fir BNT geringer und mittlerer Bedeutung
erfolgt: Ackerland 2 WP und Grinland 3 WP.

Diese Vorgehensweise ist zuldssig. Der Leitfaden ist nicht bindend; es bleibt den Ge-
meinden Uberlassen, andere sachgerechte Methoden zu verwenden und auch von den
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Empfehlungen des Leitfadens abzuweichen (Vgl. BVerwG 23.04.1997). Die Vorgehens-
weise der Stadt Grafing b.M. fir den gegenstandlichen Bebauungsplan orientiert sich
am o0.g. Leitfaden und beachtet dessen Eckpunkte widerspruchsfrei (vgl. BayVGH
13.04.2006), weicht aber aus gebotenen Grinden teilweise davon ab. So sind die grof3-
flachigen Eingriffsflachen fur den Schulbau eindeutig und flachenscharf als intensives
Ackerland ohne Segetalvegetation (KompV — Biotopwertliste A11) bzw. Intensivgriun-
land (G12) einzuordnen. Die héherwertigen Wiesen-/ Ackerrandflachen liegen dagegen
stets aul3erhalb der baulich genutzten Flache und werden von den kiinftigen Eingriffs-
maflnahmen nicht erfasst

Da also im Bereich der weitlaufigen Baulandflache fir die Berufsschule nur auf Fla-
chen eingegriffen wird, die ausschliel3lich und flachengenau niedrige Wertpunkte von
2 bzw. 3 aufweisen, wird von einer vereinfachten Erfassung und Pauschalbewertung
(Mittelwert) abgesehen und stattdessen auf die konkrete Wertpunktezahl abgestellt.

Bei den sonstigen Schutzgutern Boden, Flache, Wasser (hier fehlende Versickerungs-
eignung), Klima/Luft, Landschaftsbild (hier: ausgerdumte Kulturlandschaft) ist eben-
falls durchgéangig eine geringe Wertigkeit festgestellt worden, die diese Vorgehens-
weise ermdglicht.

Bei Biotop- und Nutzungstypen mit hoher Bedeutung (hier Wald, Waldsaum) ist grund-
satzlich von einem Totalverlust auszugehen und pauschal ein Eingriffsfaktor von 1,0
zu verwenden. Betroffen ist hier eine Teilflache des bestehenden Waldes, in dem flr
die Anlegung der Straf3e eingegriffen wird (geringfligige Verbreiterung der Waldzufahrt
mit ca. 280 m2 / StrafRenflache am Schulvorplatz mit 320 m?2) bzw. dessen Gehdlzbe-
stand teilweise reduziert wird (Vorplatz ,,Parkanlage; 1.200 m?). Diese hochwertigen
Flachen mit zusammen 1800 m2 werden den sonstigen standortgerechten Laub-
mischwaldern (L63) mit 12 WP zugeordnet. Da bei der Teilflache ,,Parkanlage” die
GroRRbaume erhalten bleiben, wurde anfangs ein reduzierter Eingriffsfaktor von 0,7 her-
angezogen. Hier wird der Eingriffsfaktor auch Pauschal auf 1,0 erh6ht, da eine konkrete
Bezeichnung der zu erhaltenden Baume und Strukturen noch nicht moglich ist.

Schritt 2: Ermittlung der Eingriffsschwere: Fir das Plangebiet wird eine Gesamtflache von
85.750 m2 angegeben. Als eingriffsrelevant werden jedoch nur 46.100 m2 angegeben.

Um die letztendliche Berechnung mit Verschneidung der Grundflachenzahl besser nachvoll-
ziehen zu kdnnen ist auch hier eine Karte zu erstellen, bei welchen die jeweiligen Flachen-
grolRen samt GRZ Zahl und WP der BNT ersichtlich sind. Vgl. hierzu Abb. 7 auf S. 16 des
Leitfadens.

Des Weiteren andert sich die GRZ-Zahl bei Veréanderung der einzubeziehenden bzw. ausge-
blendeten Flachen. Hier bitten wir um eine klare und nachvollziehbare, grafische Darstellung.
Nach unserer Lesart des aktuellen Leitfadens werden alle tberplanten Flachen in die GRZ
miteinbezogen. Grunflachen (wie auch Hecken) werden nicht rausgerechnet.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig wie folgt:
Der Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ,Berufsschule“ hat eine
GrofRe von 85.750 m2.

Davon abgezogen werden diejenigen Flachen, die von einem Eingriff ausgenommen
bzw. bereits Uberpragt (versiegelt) sind. Hierunter fallen:

- Zu erhaltender Waldbestand 4.650 m2
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- Retentionsbecken 3.400 m2

- CEF-Flache P+R und Grinstreifen P+R 4.280 m2
- Mobilfunkanlage 100 m2
- Bahngraben 1.580 m2
- Funktionale Grinflachen 5.450 m2
- Aufforstungsflache 3.500 m?
- Bestand Zufahrtsstrafe und Bahnparkplatz 16.700 m?2
= Summe 39.660 m?
= Eingriffsflache: 46.100 m2
Schulbauflache:
Max. zulassige Grundflache Turnhalle 3.000 m2
Schule 7.500 m2
Sportplatz: 3.900 m? 14.400 m?2
Baulandflache (Berufsschule) 39.500 m?
Grundflachenzahl* 0,36

Bebaut werden allein die Ackerflachen und Grinlandflachen, und zwar mit einer ein-
heitlichen GRZ von 0,36. Da eine GRZ (Verhéltniszahl) nicht festgesetzt, ergibt sich die
Eingriffsschwere aus der festgesetzten bzw. zulassigen GRZ im Verhaltnis zur Gr6R3e
des Baugrundstiickes (im Bauland).

Auf die Anrechnungsanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO kommt es aufgrund der konkret
definierten MaR3stabsbestimmung GR/GRZ hier nicht an; vgl. hierzu auch VGH Mann-
heim 11.05.2022).

Die Bestimmung der Berechnungsgrundlage ,,Bauland“ bestimmt § 19 Abs. 3 Satz 1
BauNVO. Es handelt sich um die Flachen hinter den festgesetzten Stral3enflachen.
Auch Sportflachen und Spielanlagen zahlen zum Bauland (Koénig/Réser/Stock, Rn 19
Zu 8§ 19 BauNVO).

Dagegen zahlen private Grunflachen (6ffentliche sowieso) nicht zum Bauland, da sie
javon einer Bebauung ausgenommen sind (BVerwG, 24.04.1991, 18.05.2001, vgl. auch
Konig/Roser/Stock, Rn 20a zu § 19 BauNVO). Das ist hier auch nicht zweifelhaft. Sie
sind zutreffend als eigenstandige Grunflachen festgesetzt (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB),
dasie am Rand der Bebauung liegen und dort eine selbstéandige 6kologische oder orts-
bildpragende Funktion erfillen.

Diese (gesondert festgesetzten) privaten Griinflichen sind von den ,,Gartenflachen“
abzugrenzen, die im allgemeinen Sprachgebrauch ebenfalls als ,,private Grinflachen“
bezeichnet werden. Es handelt sich bei ,,Gartenflaichen aber um Fldchen im Bauland
(in der ublichen Plandarstellung um die ,,weiBen Flachen“). Diese sind natirlich von
der Eingriffsregelung erfasst, da sie der baulichen Nutzung zuzurechnen sind. Diese
sind es, die im Leitfaden als ,,zu den Baugrundstiicken gehérend“ genannt sind

Damit ermittelt sich die Berechnungsgrundlage ,,Bauland“ fiir die Schulbauflache hier

in einfacher Weise. Diese ist zur besseren Nachvollziehbarkeit in nachfolgender Ab-
bildung rot markiert. Der Plan wird in den Umweltbericht aufgenommen.
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Die Verkehrsflachen werden regelmaflig mit der auf das Bauland bezogenen GRZ hin-
sichtlich der Eingriffsschwere mit abgedeckt. Dass die wenigen zusatzlichen Verkehrs-
flachen aber fast vollstandig den Bereich der hochwertigen Waldflachen liegen, wur-
den diese ohnehin zuséatzlich und pauschal mit einer GRZ 1,0 berticksichtigt.

Aufgrund dieser eindeutigen Abgrenzbarkeit ertibrigt sich die Notwendigkeit einer wei-
tergehenden Plandarstellung. Verschneidungen von Flachen mit unterschiedlicher
Eingriffsschwere (GRZ) gegentiber Flachen mit unterschiedlicher Bedeutung (geringer
Bedeutung / hoher Bedeutung) bestehen nicht. Eine unterschiedliche Bewertung in-
nerhalb der Schulbauflache — also der Ackerflache und der Griinlandflache — verlangt
die Bewertungssystematik des Leitfadens nicht, wirde aber sogar zu einer Verringe-
rung der des Ausgleichsumfangs fuhren: die Bebauungsdichte innerhalb der Grin-
landflache ist deutlich geringer als innerhalb der Ackerflache. Eine einheitliche Be-
trachtung der Eingriffsschwere kommt damit der Bedeutung der Belange des Natur-
haushalts in der Abwagung zugute.

Schritt 5: Bestimmung des Umfangs und Bewertung von Ausgleichsmafl3nahmen:

Ob die ,Ausgleichsmaflnahmen innerhalb des Plangebietes” komplett anerkannt werden kén-
nen oder nur teilweise, kann zum jetzt vorliegenden Zeitpunkt noch nicht beurteilt werden.
Bspw. ist die Eingriinung im Norden umrahmt von baulichen Anlagen im Stden und baulichen
Anlagen im Norden (,Versorgungsanlagen®).

Die Abarbeitung der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist zu Uberarbeiten.

Die geplanten Kompensationsmafnahmen sind in den Ublichen Planen (Bestandsplan sowie
Mafnahmen- und Zielzustandsplan) entsprechend grafisch darzustellen.

Die Lage der geplanten Kompensationsflachen im Gebiet des StrauRdorfer Moos / Atteltal
sind grundsatzlich sehr gut (tiw. Landschaftsschutzgebiet, tlw. Wiesenbritergebiet, tiw. Moor-
standort) und werden aus naturschutzfachlicher Sicht sehr begruft.

Eingrinung: Die Eingriinung eines 10 m breiten Streifens ist hinsichtlich des geplanten hohen
und breiten Gebaudes notwendig und angemessen. Eine Aufwertung des vorhandenen Gra-
bens durch eine Aufweitung und eine naturndhere Form ist zu begruf3en.

14



Beschluss:

Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig wie folgt: Auf-
grund der Vorbehalte Uber die Eignung der Ausgleichsflache innerhalb des Plange-
bietes (= Artenreiche Randeingrinung am Westrand) wird die Teilflache zwischen der
Versorgungsflache und der Schulturnhalle aus der Bewertung entnommen. Die Gro3e
dieser internen Ausgleichsflache reduziert sich damit von 3.200 auf 2.500 m2 (Wert-
punkt kiinftig 15.000 anstatt 19.200). Fur den Gesamtnachweis der Ausgleichsmal3nah-
men ist diese Korrektur nicht von Bedeutung.

Der Umweltbericht erklart, dass das konkrete MalBhahmenkonzept in einem gesonder-
ten Entwicklungs- und —pflegeplan in Abstimmung mit der Untere Naturschutzbehdrde
festgelegt wird, sobald die Umsetzung der BaumalRnahme (Berufsschule, Parkhaus)
vorbereitet wird. An dieser Vorgehensweise soll festgehalten werden. Da unterschied-
liche AusgleichsmaBnahmen ,,angeboten”“ werden, sollen dann unter Einbeziehung
des Landkreises im Rahmen der Umsetzungsphase der Berufsschule diese erganzen-
den Planungen der Ausgleichsflachen erfolgen.

b) Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes fiir Streubebauung ,,Pierstling“
(Siedlungssplitter im Auf3enbereich, § 35 BauGB) zur Bestandserhaltung;

Bezlglich Part b) des Bebauungsplans fiir die die Streubebauung Pierstling bestehen keine
naturschutzfachlichen Bedenken. Eine Abstimmung mit dem Fachplaner mit der unteren Na-
turschutzbehdrde hinsichtlich Artenschutz und der Eingriffsregelung wird empfohlen.

2.4 Landratsamt Ebersberg, Untere Immissionsschutzbehdrde, 13.10.,2023
die Untere Immissionsschutzbehdrde nimmt wie folgt Stellung:

Sachverhalt

+ Geplant ist die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans fiir die Errichtung einer
Berufsschule und die Erweiterung des Bahnparkplatzes im Ortsteil Grafing-Bahnhof je-
weils als SO (Sondergebiet) sowie die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans fir
die im Sudosten angrenzende Aul3enbereichssiedlung ,Pierstling*

» Das Plangebiet (qualifizierter B-Plan) umfasst die Flurnummern: 232, 233, 233/6, 234/2,
234/4, 234/9, 234/7 und 236/T der Gemarkung Nettelkofen, laut FNP bereits als SO aus-
gewiesen. Das Plangebiet (einfacher B-Plan) umfasst die Flurnummern: 237, 237/2,
237/3, 23714, 237/5, 238, 238/2, 556/32, 585/2, 585/9, 556/34, 585/4, 585/5, 585/6,
585/8, die derzeitige Einstufung ist Aul3enbereich und weist Wohnbebauung im Bestand
auf.

* Im Norden und Westen des Plangebietes ,Berufsschule“ befinden sich landwirtschaftli-
che Nutzflachen, im Osten befindet sich der Bahnhof-Grafing und die Bahnstrecke Min-
chen-Rosenheim (5510) sowie die 6ffentlich gewidmete Strafle ,Am Oberholz®, sidlich
befindet sich die AuRenbereichssiedlung ,Pierstling.

* Im Norden des Plangebietes ,Pierstling” befinden sich Waldflachen, 6stlich verlauft die
Bahnstrecke Minchen-Rosenheim (5510) sowie teilweise die offentlich gewidmete
Stralle ,Am Oberholz“, sowie die EBE 8, stdlich verlauft die St 2351, westlich befindet
sich ein Waldstuick.

» Immissionsschutzfachlich relevant sind die Emissionen (Verkehr) durch die Berufsschule
und die Immissionen durch den Bahnverkehr und Stral3enverkehr.
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» Bestandteil der Planunterlagen ist eine Schalltechnische Untersuchung (Miller-BBM, Be-
richt Nr. M174083/01 Version 2) vom 28.07.2023, in diesem Gutachten wurde die Be-
rufsschule (berechnet nach Variante A), die AuRenbereichssiedlung ,Pierstling®, sowie
die exemplarische Bestandsbebauung (6stlich der Bahnlinie) betrachtet. Die Ergebnisse
aus dem Gutachten wurde noch nicht in den B-Plan eingearbeitet und missen noch ab-
gewogen werden.

* Nach Ziffer A 13.1 der Satzung werden Malinahmen zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen (SchallschutzmalRnahmen) festgesetzt, welche nicht néher definiert
sind.

« Nach ziffer 2.1.1 der Satzung sind bauliche Anlagen fir Wohnen und mit Ubernachtungs-
moglichkeiten unzuldssig. Die in der Begriindung noch genannte Internatsnutzung
kommt nach Ricksprache mit der Stadt Grafing nicht.

» Nach ziffer 8.1 der Satzung werden Flachen fur die Fernwérme festgesetzt.

* Im Hinweis C 9 der Satzung wird der alte Hinweis zu den Klima- und Heizgeréten ver-
wendet

Beurteilung

Beabsichtigte Planungen und MalRhahmen:

» Der Unteren Immissionsschutzbehérde sind keine Planungen oder MaRRnahmen be-
kannt, die sich auf den Geltungsbereich der Satzung auswirken kénnten.

* Im Umkreis von 1,5 km zu dem geplanten Vorhaben ist kein Betriebsbereich gemaR § 3
Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind gemaR § 50 BImSchG hervorgerufene Aus-
wirkungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richt-
linie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaR § 3 Abs.
5d BImSchG nicht zu erwarten.

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die im Regelfall in der Abwégung nicht tberwunden werden kénnen:

Sport- und Freizeitlarm

Laut Begrindung besteht die Méglichkeit, dass die Nutzung der Berufsschulsporthalle auch
fur den Vereinssport erlaubt werden kénnte.

Fur die Bauleitplanung gelten zwar die Anforderungen der 18. BImSchV nicht unmittelbar,
deren Wertung ist jedoch Rechnung zu tragen, da es sich bei der 18. BImSchV um eine Ver-
ordnung handelt, die kraft Gesetzes gilt.

» Der Stadt Grafing wird daher empfohlen, zu prifen, falls der Vereinssport zugelas-
sen wird, ob durch die Nutzung der Vereine unzulassig hohe Larmimmissionen (An-
und Abfahrt) an der bestehenden Wohnbebauung bzw. der Berufsschule auftreten
und ggf. MalRnahmen festzusetzen sind, um den einwirkenden Larm auf das Niveau
der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV zu reduzieren.

Wir geben zu bedenken, dass Offnungszeiten nicht im Bebauungsplan festgelegt werden
kénnen.

In der anschlieRenden kurzen Diskussion sprach sich ein Ausschussmitglied fur die Vereins-
sportnutzung aus, wird diesem Punkt aber trotzdem zustimmen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0
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Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig wie folgt:

Sporthalle:

Der Bebauungsplan erlaubt ausschliel3lich eine Schulsporthalle. Diese Nutzungsart
war auch Grundlage der immissionsschutzfachlichen Bewertung.

Aufgrund der Mangelsituation an geeigneten Sporthallen im 6rtlichen Raum ist es weit-
hin tblich, dass auch Schulturnhallen auRerhalb der Belegungszeiten fur den Breiten-
sport und ggf. sogar fir den Vereinssport zur Verfigung gestellt werden. Es handelt
sich dabei aber um eine untergeordnete Nebennutzung, die der festgesetzten Nut-
zungsart (Schule) nicht widerspricht und im Rahmen der sog. Variationsbreite einer
spateren Baugenehmigung (innerhalb der dort bestimmten Betriebszeiten) zuléassig ist.

Zwar unterliegen auch Schulsporthallen dem Anwendungsbereich der 18. BImSchV,
sind aber insoweit durch 8§ 5 der 18. BImSchV beglnstigt. Hinsichtlich der tblichen
Sportgerdusche ist der Standort aufgrund seines groRen Abstandes erkennbar nicht
larmrelevant gegentber den nachstgelegenen Immissionsorten, die sich in rund 300 m
Entfernung befinden. Auch eine gesonderte Betrachtung der Verkehrsgerédusche der
Sportanlage erfolgte nicht, da diese nicht zurechenbar sind; der Sportunterricht findet
innerhalb der Schulzeiten statt und I6st keine gesonderten Fahrzeuggerdusche aus. Im
Ubrigen ist eine Erhéhung der vorhandenen Pegel um Verkehrsgerausche der Sport-
halle um mehr als 3 dB(A) von vornherein auszuschlieBen (Nr. 1.1 des Anhangs zur 18.
BImSchV).

Nachdem derzeit nicht ansatzweise erkennbar ist, ob Gberhaupt eine Mitbenutzung der
Halle durch Breiten-/Vereinssport erfolgt, sieht die Stadt Grafing von einer gesonder-
ten Untersuchung ab. Es ist dann Aufgabe des Schulbaulasttrager (Landkreis), bei der
organisatorischen Entscheidung lber eine Bereitstellung der Sporthalle an Dritte diese
maoglichen Belastungen gegentber der Nachbarschaft zu untersuchen und im gegebe-
nen Fall zu unterlassen bzw. die Betriebszeiten einzuschranken (keine Belastung der
Nachtzeit). Soweit die Mitbenutzung (Mischnutzung der Sporthalle) iiber den Umfang
einer untergeordneten Nebennutzung hinausgeht und damit auch baurechtliche Rele-
vanz erhalt (genehmigungspflichtige Nutzungsanderung i.S. des Art. 55 BayBO, Art. 57
Abs. 4 BayBO), sind diese Anforderungen ohnehin im Baugenehmigungsverfahren si-
cherzustellen.

Da der Bebauungsplan weder einen rechtlichen Anspruch fiir diese Mitbenutzung der
Spothalle schafft, ist eine Verlagerung der Lésung dieses nur potentiellen Konfliktes
in die nachfolgenden Zulassungsverfahren hier vertretbar. Wirde eine Mitbenutzung
tatsachlich zur Stérung der Nachbarschaft fihren, ware sie nicht mehr untergeordnet
und damit bauaufsichtlich relevant. Damit steht — neben der Organisationsentschei-
dung des Landkreises — auch ein dffentlich-rechtliches Verfahren zur Verfigung, um
maogliche Stérungen wirksam zu verhindern.

Fachliche Informationen aus der eigenen Zustandigkeit:

In dem Hinweis C 9 der Satzung wurde eine veraltete Version des Klima- und Heizgeréatehin-
weises verwendet. Wir empfehlen der Stadt Grafing den bestehenden Hinweis gegen die
Nachfolgerversion auszutauschen, diese lautet:
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. Klima- und Heizgeréte: Beim Einbau von nach auf3en wirkenden Klima- und
Heizgeraten (z.B. Luft-Warmepumpen) sind die gesetzlichen o6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften einzuhalten. Es ist auf den Einbau larmarmer Geréate zu achten. Der Im-
missionsbeitrag von nach auf3en wirkenden Klima- und Heizgeraten sollte sinnvoller-
weise (ohne Kenntnis der Vorbelastung) in der Nachbarschaft den Immissionsricht-
wert der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort
nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerausche ist die DIN 45680: 1997-
03 zu beachten. Zur Auswahl der Gerate und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der
Aufstellung wird auf den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationaren Geréten (Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warmepum-
pen und Mini-Blockheizkraftwerke)“ und den Schallrechner des Landesamtes fur Um-
weltschutz Sachsen-Anhalt (LAU) sowie die Broschire ,Larmschutz bei Luft-Warme-
pumpen — Fur eine ruhige Nachbarschaft® des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
hingewiesen. Alle Veroéffentlichungen sind im Internet eingestellt.

Beschluss:

Ja: 12 Nein: 0

Klima- Heizgerate:

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig, das der Hin-
weis Uber Klima- und Heizgerate in C.9 des Bebauungsplanes entsprechend dem vor-
geschlagenen Wortlaut geandert wird.

Das Planzeichen A 13.1 zum Immissionsschutz ist Teil der Festsetzungen, findet sich aber
im Planentwurf nicht wieder. Die SchallschutzmafRnahmen sind somit wie im Planzeichen
dargestellt, noch von im B-Plan zu erganzen.

Wir bitten die Stadt Grafing im 1.Verfahrensschritt zeichnerisch und als Festsetzung darzu-
stellen, dass im einfachen B-Plan ,Pierstling“, eine Larmschutzwand umgesetzt werden soll.
Zudem sollte im qualifizierten B-Plan ,Berufsschule® erkenntlich sein, an welchen Fassaden
Schallschutzmal3nahmen vorzusehen sind (siehe Planzeichen A 13.1).

Im vorliegenden Schallgutachten wurde die Larmbelastung an der Berufsschule nach der Va-
riante A berechnet d.h. mit einem durchgehenden Langsbau an der Ostseite zur Bahn hin —
welcher als Schallhindernis anzusehen ist. Die Anordnung aus der Variante A miisste aus der
Planzeichnung erkennbar sein und festgesetzt werden. Wir empfehlen der Stadt Grafing
diese Mdglichkeit zu Uberprufen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

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

Das Planzeichen fiir Lairmschutz entlang der Strale ,,Am Oberholz“ ist in der Planzeich-
nung dargestellt, aber aufgrund der Uberdeckung mit dem Planzeichen ,,Geltungsbe-
reich® kaum erkennbar. Diese Darstellung der Planzeichnung ist zu berichtigen. Sie ist
aber auch inhaltlich nicht korrekt dargestellt. So wird die Larmschutzwand nur entlang
der Grundstiicke FI.Nr. 273 und 238/2 (Am Oberholz 1 und Am Oberholz 4) festgesetzt,
unterbrochen durch den dazwischenliegenden ErschlieBungsweg. Hier ist das Planzei-
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chen zur besseren Erkennbarkeit rot zu markieren und im Text zu beschreiben: Larm-
schutzwand entlang der Zufahrtsstral3e, Hohe 2,5 m, bezogen auf die Stralenoberkante
der bestehenden Zufahrtsstralle.

Am dstlichen Rand der méglichen Bebauung (Schulgeb&aude) wurden Beurteilungspe-
gel aus dem Verkehrslarm (Schiene + Parkplatz) von max. 62 dB(A) ermittelt. Damit
werden die fur die Berufsschule (Nutzung nur in der Tagzeit) zugrunde gelegten ORW
nach DIN 18005 von 55 dB(A) bzw. die Immissionsrichtwerte (IRW) der 16. BImSchV
von 59 dB(A) Uberschritten. Die Planungsldsung zur La&rmminderung sieht vor, eine
Larmabschirmung durch ein parallel zur Schienenstrecke errichtetes Schulgebaude zu
schaffen, das an dieser Seite nicht fir Unterrichtsrdume genutzt wird. Fir Verwaltungs-
und Bilrordume (Arbeitsraume) oder auch sonstige Aufenthaltsrdume (z.B. Werk-
rdume, Aula, ErschlieBungsgénge uvm.) ist die Larmbelastung von 62 dB(A) noch ver-
traglich bzw. sind auch passive Larmschutzmalinahmen vertretbar. Um dieses Schutz-
konzept der Selbstabschirmung auch verbindlich zu machen, ist der Bebauungsplan-
entwurf noch zu korrigieren. Zu ergdnzen ist in der Planzeichnung entlang der gesam-
ten Ostseite der Baugrenze ,,Schulzentrum® das Planzeichen A.13.1. In den Festset-
zungen ist die MalBnahme wie folgt zu bestimmen: Durchgehende Geb&udefassade;
Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern von schutzwirdigen Aufenthaltsraumen (Biro,
Verwaltung) und von Unterrichtsraumen.

Durch die Festsetzung einer zwingenden Wandhohe fiir diese Bauflache wird damit die
larmabschirmende Wirkung dieses Geb&audeteils (geplant: ErschlieBung, Aula, Verwal-
tung, Technikraume usw.) gegeniiber den Unterrichtsraumen erreicht, die an der larm-
abgewandten Westseite geplant sind. Um auszuschliel3en, dass dieser Bereich unbe-
baut bleibt und damit das Konzept einer La&rmabschirmung nicht umgesetzt wird die
Baugrenze an der Ostseite durch eine Baulinie ersetzt.

Verkehrslarm

Zur Untersuchung der Verkehrslarmzunahme wurde vorab die planbedingte Verkehrszu-
nahme durch eine Verkehrsuntersuchung ermittelt (Obermeyer Infrastruktur 15.03.2023). Fir
den Prognosenulifall (2035) wurde eine Vorbelastung durch StraBenlarm tber den Grund-
rechtsschwellen von 70/60 dB(A) an der HauptstralBe ermittelt. Die Planbedingte Larmzu-
nahme betragt bis zu 0,2 dB(A). Aktive SchallschutzmalRnahmen scheiden laut Begriindung
Seite 23 aus. Bereits 2005 wurden an den betroffenen Gebauden bereits passive Schall-
schutzmalnahmen durchgefihrt (Programm freiwillige Larmsanierung). Soweit dieser exis-
tiert, kann hierauf abgestellt werden — es besteht kein weiterer Schutzanspruch der Betroffen
(vgl. OVG Minster, Urt. 22.02.2010) und Begriindung Seite 24. Dieses Vorgehen klingt fir
die UIB plausibel.

In der Diskussion iber die Beurteilung der Larmkonfliktsituation wird von einem Ausschuss-
mitglied nachgefragt, ob der erwahnte Wert fur die Verkehrslarmbelastung fur Pierstling mit
oder ohne die Berufsschule ermittelt wurde.

Vom Verwaltungsvertreter wird darauf erwidert, dass es sich um eine Gesamtlarmbetrach-
tung aus Schienen und Verkehr handelt. Es muss verhindert werden, dass durch die Berufs-
schule ein planbedingter Larmzuwachs entsteht, weil ansonsten die ohnehin schon zu laute
Vorbelastung nochmals erhéht wird. Hier ist jede rechnerische Erhéhung auszuschliessen.
Das kann nur mit einer Schallschutzwand an den belastetsten Standorten erreicht werden.
Es wird dadurch der ,Mehrlarm®, der durch die Schulzufahrten entsteht, vollstandig kompen-
siert.

Beschluss:
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Ja: 12 Nein: 0
Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig wie folgt:

Verkehrslarm:

Die Lésung des Larmkonflikts aus der Bahnstrecke (Schienenldarm) und der durch die
Planung (Berufsschule und Parkplatzanlage) ausgeldste Verkehrslarmzunahme ist die
zentrale Anforderung fur die rechtmaRige Ausweisung des Standortes.

Da bereits eine erhebliche Vorbelastung aus Schienenlarm und Verkehrslarm besteht,
der teilweise sogar die Schwelle der Gesundheitsgefahr Uberschreitet, ist jede Mehr-
belastung - mag sie auch noch so gering und nur rechnerisch ermittelbar sein — aus-
zuschlieRen (BVerwG 21.03.1996, 15.01.2008). Das gelingt hinsichtlich der Bebauung
an der Zufahrtsstrale (Am Oberholz) dadurch, dass mit dem Bau einer Larmschutz-
wand der planbedingte Zusatzlarm kompensiert wird (vgl. dazu VGH Mannheim vom
10.11.2010, OVG R-P 25.03.1999).

Erhéht - wenn auch nur in ganz minderem Umfang (0,2 dB(A)) - wird die gesundheits-
relevante Verkehrslarmbelastung auch in der Hauptstral3e in Grafing-Bahnhof. Hier
scheiden aktive SchutzmalRnahmen an der Stral3e (oder zur Minderung der Verkehrs-
larmbelastung auch an der Schiene) aus. Die mit dem Ausbau der Bahnstrecke (Bren-
ner-Nordzulauf) zu erwartenden LarmschutzmalBhahmen an der Schienenstrecke sind
noch nicht hinreichend gesichert und kénnen in die Betrachtung noch nicht eingestellt
werden. Hier ist es aber der besondere Umstand, dass fiir diese Immissionsorte schon
eine ,LarmsanierungsmaBnahme® (freiwilliges Larmsanierungsprogramm des Bun-
des) durchgefiihrt wurde, der fir die dortigen Wohngebéaude die Schutzwirdigkeit der
AuBenwohnbereiche mindert und bewirkt, dass hier im Hinblick auf die Wohngesund-
heit auf die Innenraume abgestellt werden kann.

Die Auseinandersetzung mit dem Larmkonflikt ist zentraler Gegenstand der Planabwé-
gung. Das verlangt eine ausdriickliche Auseinandersetzung des zustandigen Bau- und
Werkausschuss mit diesem Konflikt und dessen Losung. Hierzu nimmt der Bau- und
Werkausschuss vom Inhalt der immissionsschutzfachlichen Auseinandersetzung im
Begrundungsentwurf zum Bebauungsplan in Nr. 9 ausdriicklich zur Kenntnis und er-
klart ihn zum Inhalt und Ergebnis der Planabwagung.

Warmeversorgung

Nach ziffer 8.1 bzw. 8.1.1 der Satzung wird eine Flache (FI.Nr. 233) fir Fernwarme festge-
setzt. Laut Begriindung soll entweder die Anbindung an die Biogasanlage Taglaching vorge-
sehen oder Hackschnitzel eingesetzt werden. Wir mdchten darauf hinweisen, dass fur die
Errichtung und den Betrieb der Hackschnitzelheizung ab 1 MW die Genehmigungspflicht
nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz gilt.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Warmeversorgung:

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig die Kenntnis-
nahme und die Berlicksichtigung der Genehmigungsanforderungen bei der spateren
Planumsetzung. Derzeit ist aber die konkrete Umsetzung der Warmeversorgung noch
unklar.
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2.5. Landkreis Ebersberg, Kreishochbau und Liegenschaften, Schr. v. 28.09.2023

Zur Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes fur das ,,.Sondergebiet Berufsschul-
zentrum“ und das ,,Sondergebiet Bahn- und Schulparkplatz (Parkdeck)” in Grafing-
Bahnhof westlich der Bahnstrecke Minchen-Rosenheim nehmen wir fur den Landkreis
Ebersberg — Kreishochbau und Liegenschaften — wie folgt Stellung:

Satzung 3.3 und 3.4 Wandhghen:

Die jetzige Festsetzung der Wandhohen stellt eine deutliche Einschrankung des Baurechtes
mit grofRen Nachteilen in Bezug auf die Wirtschaftlichkeit dar. Eine wirtschaftlich glinstigere
kompakte Bauweise ist nicht umsetzbar. Die Unterbringung von hohen Raumen wie beson-
dere Werkstatten oder Hochregallager ist kaum maoglich.

Eine Wandhodhe von 10 m schlief3t eine 3-geschossige Bebauung aus. Fir eine 3-geschos-
sige Bebauung mit einer Nutzung als Unterrichtsraume ist eine Wandhéhe von ca. 14,0 m
erforderlich. Zu berlcksichtigen ist dabei die Sockelzone fur den Hochwasserschutz, die
lichte Raumhdéhe von 3,0 m fir die Unterrichtsrdume, eine abgehangte Decke fiir Installatio-
nen und eine entsprechende Hohe der Attika zur Unterbringung des begriinten Flachdachs
mit ausreichend Gefélle.

Die im Norden festgesetzte Wandhdhe von 6,5 m lasst keine 2-geschossige Bebauung zu.

Eine Sporthalle misste in diesem Bereich ca. 3 m in das Erdreich eingegraben werden, was
zu erheblichen Mehrkosten durch die technisch aufwandige Ausfiihrung (WeiRe Wanne) fuh-
ren wirde. Um eine Sporthalle ebenerdig zu errichten ist eine Wandhdhe von ca. 11,0 m
erforderlich. Zu berucksichtigen ist dabei die Sockelzone fir den Hochwasserschutz, die
lichte Raumhohe von 7,2 m fiir die Halle, die Konstruktionshodhe fiir die Dachkonstruktion und
eine entsprechende Hohe der Attika zur Unterbringung des begriinten Flachdachs mit aus-
reichend Gefalle. Bei einer Wandhéhe von 11,0 m wére auch eine 2-geschossige Bebauung
mit Unterrichtsraumen mdglich.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: O

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

Die Festsetzungen zur Bauhéhe (§ 18 BauNVO) im Bebauungsplanentwurf erfolgte an-
hand von Erfahrungswerten und ohne nahere Auseinandersetzung mit den Anforde-
rungen des Schulbaus bzw. des Sporthallenbaus. Ein Schulgebaude mit 3 Vollge-
schossen ist eine Mindestanforderung hinsichtlich des flachensparenden Bauens. Le-
diglich eine hohere Geschossigkeit, wie sie anfanglich in den Vorgesprachen diskutiert
wurde, kommt mit den Belangen des Landschaftsbildes in Konflikt. Fur eine 3-ge-
schossige Bebauung der Schulgebaude wird die dafir konstruktiv notwendige Wand-
hohe angepasst auf 14 m (A.3.3 und A.3.4). Zum Vergleich, das Gymnasium Grafing (3-
geschossig) erreicht eine Bauhthe von 13,50 m. Fir die Schulturnhalle wird die Wand-
héhe von 11,0 m festgesetzt. Zusatzlich wird eine Festsetzung der Anzahl der Vollge-
schosse erganzt: max. 3 VG.

Fur die RechtméaRigkeit der Hohenfestsetzung setzt voraus, dass die Bezugspunkte fir
die HOhenfestsetzung festgesetzt werden. Die dafir in der Festsetzung (A.3.3 und
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A.3.4) genannten ,festgesetzten Hohenbezugspunkte® sind noch zu erganzen. Dabei
ist es aufgrund der GroR3flachigkeit der Baurdume, der Variationsbreite der Bebauungs-
moglichkeiten und des Gelandeverlaufes (Hohendifferenzen von bis zu 2 m im Bau-
raum) zweckmafBig, die Hohenlage der natlrliche Gelandeoberflache als unterer Be-
zugspunkt festzulegen (sog. Geldndepunkte), die ihrerseits durch Bezug auf NN ein-
deutig bestimmbar sind. Dafiir sind innerhalb der Bauflachen die im H6henbestands-
plan vom 05.03.2022 ermittelten Bestandshdhen in der Planzeichnung einzutragen und
festzusetzen oder eine gleichwertige Festsetzungsmethode zu bestimmen.

Satzung 6.0 bzw. Begrindung 6.4:

Mit der Festsetzung der Dachform als extensiv begriinte Flachdacher mit einer maximalen
Dachneigung von 10° ist der Landkreis nicht einverstanden.

Diese Art der Ausfuhrung der Dacher ist mit hohen Kosten verbunden.

Die Ausfuhrung der Dacher der Fahrradstellplatze als begrinte Dacher erreicht kein glinsti-
ges Kosten-Nutzen-Verhéltnis. Es ist fraglich, ob die Fahrradstellplatze Gberhaupt Uberdacht
werden mussen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau und Werkausschuss wie folgt:

Die Bauflachen fur Fahrrader sind festgesetzt, wobei die Festsetzung von lberdachten
Fahrradplatzen spricht. Eine Verpflichtung zur Uberdachung war mit dieser Festset-
zung nicht gewollt, lediglich die Berechtigung zur Uberdachung. Es diirfte auch vieles
dafursprechen, dass fiir eine verpflichtende Festsetzung der Uberdachung - anders als
flr die gesondert genannten Stellplatze und Garagen fur Kraftfahrzeuge -in 8§ 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB keine Ermachtigung findet. Bei Festsetzung A.5.2 wird deshalb der Zusatz
»uberdacht” gestrichten. Die Verpflichtung zur Dachbegriinung wurde bereits auf-
grund der baufachlichen Stellungnahme gestrichen.

A.6.1.1 wird hinsichtlich der Dachneigung wie folgt geandert:
Im Planungsgebiet sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachnei-
gung bis zu 10° zuléassig, bei einer Giebelbreite von weniger als 20 m bis max. 15°.

A.6.2 wird wie folgt gedndert: Die Ausfihrung der Dachflachen als extensive Grindéa-
cher wird empfohlen.

Mit einer erhdhten Dachneigung auf 15° wird auch eine regionaltypische Dachgestal-
tung mit geneigten Dachern ermdglicht; die Errichtung von Solaranlagen ohne Auf-
standerung und damit eine ruhigere Dachlandschaft wird damit unterstitzt. Auch die
Nutzung des Dachraumes fir haustechnische Anlagen ist moglich und erlaubt kosten-
gunstigeres Bauen. Zur Vermeidung unmalfigeblich hoher Firste wird der erhdhte
Dachneigungswinkel auf Uberbreite Gebaude (z.B. Schulturnhalle) ausgeschlossen.

Zwar wird weiterhin die Ausfiihrung von Grindachern unbedingt empfohlen, und zwar
uneingeschrankt auch fir geneigte Dacher. Jedoch wird von einer zwingenden Fest-
setzung der Dachbegrinung abgesehen. So ist die Art der Bebauung noch véllig offen
und erlaubt auch Gebaude mit groRen Tragweiten. Auch bei der Schulturnhalle kann
konstruktiv die Ausfiihrung mit einem lastenintensiven Griindach zu Erschwernissen
an Baukosten und Unterhaltung fihren, was gerade bei 6ffentlichen Bauten ein ge-
wichtiger Belang ist. Die Ruckhaltewirkung von Griindachern fir Niederschlagswasser
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spricht zwar fir eine verbindliche Regelung. Da aufgrund der Ausweisung als Sonder-
gebiet ,,Schulzentrum® ausschlieBlich 6ffentliche Gebaude entstehen, kann die verant-
wortliche Entscheidung fir ein nachhaltiges Regenwassermanagement auch dem (6f-
fentlichen) Bauherrn Giberlassen werden. Das Geldnde und die weitlaufigen Freiflachen
bieten hier erhebliche Potentiale. In Besonderer Weise bieten sich hierfir die am west-
lichen, nordlichen und Ostlichen Rand verlaufenden Pflanzflachen an. Fir diese zu-
sammen 500 m langen und 10 m breiten Flachen wird in A.9.4 festgesetzt, dass diese
Flachen als Geldndemulde zur Sammlung und Versickerung von Niederschlagswasser
zu errichten sind.

Begriindung 6.5 Brenner-Nordzulaufstrecke:

Die Aussage auf Seite 9, Punkt ¢ ,Nach dem aktuellen Planungsstand (im Auswahlverfahren
noch nicht enthalten) ist auch die Errichtung eines Uberholbahnhofes (2 weitere Uberhol-
gleise) vorgesehen, und zwar beginnend im Norden des bestehenden Bahnparkplatzes. Da-
mit wird das festgesetzte Regenrickhaltebecken voraussichtlich im Osten entfallen missen.
Als Ersatz wird ein Ausbau (Verbreiterung) des Bahngrabens fir die ausreichende Regen-
rickhalt erwogen. Alternativ ist eine VergréRerung des Regenriickhaltebeckens durch Inan-
spruchnahme der vorgelagerten CEF-Flache.”

Eine Anderung des Entwasserungskonzeptes konnte weitreichende Folgen auf die Leitungs-
fuhrung und somit die Funktion des Gesamtsystems in Frage stellen. Eine Klarung des Ent-
wasserungskonzeptes ist vor dem eigentlichen Planungsprozess erforderlich, um Mehrkos-
ten durch Umplanung oder Umbauten zu vermeiden.

Beschluss:
Ja: 12 Nein O

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

Hinsichtlich der Anpassung an die eisenbahnrechtliche Fachplanung (Brenner-Nord-
zulauf) wird auf die Behandlung der Stellungnahme der DB AG verwiesen. Danach be-
dingt die zwischenzeitlich konkretisierte Planung (Vorentwurf), dass die Ostseite der
FI.Nr. 232 nicht mehr als Regenrtuckhaltebecken zur Verfigung steht. Dort ist jetzt ein
Uberholbahnhof geplant. Stattdessen wird das Regenriickhaltebecken in anderer Form
— aber unter Beibehaltung des fir die ordnungsgemafe Entwasserung notwendigen
Volumens — nach Norden hin erweitert. Unter Erweiterung des Geltungsbereiches ist
der Bebauungsplan entsprechend der nachfolgenden Planskizze anzupassen.
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e —————— —— e ——

Neuves Rickhaltevolumen:
ca. 137327 m?

Aufgrund des hohen Gewichts der Bahnplanungen wird eine entsprechende Planan-
derung vorgenommen. Betroffen sind zudem nur stadtische Grundstiicke; eine
Schlechterstellung eigentumsrechtlicher Belange Dritter ist damit nicht verbunden.
Die Verwirklichung des Riuckhaltebeckens ist damit auch in der gednderten Lage ei-
gentumsrechtlich gesichert.

Das kiinftig nach Norden ausgerichtete Regenriickhaltebecken ist hinsichtlich des Ge-
landeverlaufs vorteilhaft. Da das Gelande zur Bahn hin (Osten) geneigt ist, erfordert
die Umsetzung geringere Gelandeanpassungen. Entscheidend ist aber, dass das
Ruckhaltevolumen (2.400 m2) unverdndert bleibt und damit die schadlose Beseitigung
des Niederschlagwassers in unveranderter Weise gesichert ist.

Begrindung 7.0 Stadtebauliche Machbarkeitsstudie:

Derzeit ist geplant im Frihjahr 2024 ein Planungsbiro mit der Erbringung der Leistungsphase
0 fur das Berufsschulzentrum zu beauftragen. Die Ergebnisse werden dann wohl im Herbst
2024 vorliegen und werden neben einem optimierten Raumprogramm auch Vorschlage zur
Kostenreduzierung erhalten. Eine fortgeschriebene Machbarkeitsstudie mit einer Gberarbei-
teten Kostenprognose ist derzeit nicht im Gesprach.

Es stellt sich die Frage, ob dieser Punkt Gberhaupt in dieser Form in die Begriindung aufge-
nommen werden sollte.

Beschluss:
Ja: 12 Nein 0

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

Als Planungsgrundlage, insbesondere als Bedarfs- und Raumprogramm wurde vom
Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen im Jahr 2020 eine Machbarkeits-
studie erstellt. Die Studie verfolgte auch den Ansatz, das Nutzungspotential des Ge-
landes im Hinblick auf eine grofitmdégliche Schulentwicklung (Zukunftsfahigkeit) zu be-
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trachten. Die Studie geht damit bewusst auch Gber den konkreten aktuellen Bedarf hin-
aus, der sich zudem in der Zwischenzeit verandert hat (Verlagerung der Berufsfach-
schule fur Kinderpflege und Fachakademie fiir Sozialpadagogik). Da aber aufgrund die-
ser Studie auch ein Kostenrahmen ermittelt wurde (und dort auch auf Wunsch des
Landkreises obere Kostenkennwerte angesetzt wurden), ist ein Ruckgriff auf diese
Kostenannahmen nur sehr eingeschrankt moglich und verwertbar. Leider ist es aber
gerade diese Kostenrahmenermittlung, die als GréfRenordnung flir die Finanz- und
Schulplanung im Landkreis bisher verwendet wurde. Aufgrund dieser hohen Kosten-
prognose bestehen Schwierigkeiten hinsichtlich der Finanzierbarkeit. Da die (wirt-
schaftliche) Umsetzbarkeit auch mafRgebliche ist fiir die Planerforderlichkeit (§ 1 Abs.
3 BauGB), war in Abstimmung mit dem Landkreis (Schulbaulasttrager) vereinbart, dass
die Machbarkeitsuntersuchung nochmals mit dem Scherpunkt der Kostenreduzierung
fortgeschrieben wird.

Eine Fortschreibung der Machbarkeitsuntersuchung sollte also vor allem zu dem
Zweck erfolgen, eine realistische und aktuelle Kostenprognose zu erhalten. Vor allem
soll jetzt davon Abstand genommen werden, Gber den notwendigen Bedarf hinausge-
hende ,ldealanforderungen“ und ,,Wunschanforderungen® einzubeziehen. Nicht die
langfristigen Mdglichkeiten des Schulstandortes, sondern die konkreten und aktuellen
Bedlrfnisse sollten auf den Prifstand gestellt und kostenbewertet werden. Hinzu
kommt die Leitidee des ,,einfach Bauens*®, die mit Unterstiitzung von Herrn Prof. Nagler
(TU Minchen; Lehrstuhl ,Einfach Bauen®) bereits auf der rechtlich vorgelagerten
Ebene des Bebauungsplanes (im Sinne des ,,Einfach Planen®) als Planungsleitlinie be-
ricksichtigt werden soll.

Wenn nun der Landkreis die sog. Leistungsphase 0 (= den klassischen HOAI-Phasen
vorgelagerte Untersuchung, insbesondere zur Entwicklung von Raumkonzepten und
Nutzungsszenarien) beauftragt, dann kann eine von der Stadt beauftragte Fortschrei-
bung der Machbarkeitsstudie zuriickgestellt werden. Die Stadt Grafing unterstellt, dass
auch dort alle sich bietenden Mdglichkeiten fiir ein ,,einfaches‘ Bauen in die Untersu-
chung einbezogen werden. Dann verfolgen beide Vorgehensweisen wohl das gleiche
Ziel - hier gebuhrt dann dem Bauherrn der Vortritt bei der Untersuchung.

Mit diesen Ergadnzungen wird die Begriindung in Ziffer 7.0 beibehalten.

Begriindung 8.1 Art der baulichen Nutzung:

Mit der Festlegung auf die Nutzungsart Berufsschule wird eine zusatzliche Nutzung fur gro-
Bere Sportveranstaltungen (Sportarena) ausgeschlossen.

Fur die Nutzung als Berufsschulzentrum entstehen keine Nachteile. Eine untergeordnete Nut-
zung durch den Breitensport ist méglich.

Ein urspriinglich angedachtes Wohnheim fiir Berufsschiler konnte auf dem Grundsttick rea-
lisiert werden, da dieses der Nutzungsart ,Berufsschule” entsprache.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

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

Diese Bewertung ist vollumfanglich zutreffend und wird bestatigt. Der Bebauungsplan
schlieldt eine Nutzung Uber den Zweck des Schulsports und der tblichen Mitbenutzung
fir den Breitensport (sog. untergeordnete Nebennutzung) aus. Auch bei der immissi-
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onsschutzrechtlichen Beurteilung wurde die Turnhalle nur mit diesem Nutzungsum-
fang berticksichtigt, der —anders als regelmaRig eine kommerzielle genutzte Sporthalle
- auch keine Verkehrsbelastung in der kritischen Nachtzeit auslést.

Damit ist aber die erganzende Nutzung einer moglichen Schulturnhalle nicht in grund-
satzlicher Weise aus. Wie schon erklart, ist eine Mitbenutzung einer Halle fir nicht-
schulische Sportzwecke weithin Ublich und als untergeordnete Nebennutzung auch
bauplanungsrechtlich zuldssig. Die Festsetzung der Gebietsart und der zuléassigen
Nutzungsarten, wie sie bei Sondergebieten baugebietsspezifisch festzusetzen sind (8§
11 Abs. 2 BauNVO), stehen hier also nicht entgegen. Fir eine weitergehende (nicht nur
untergeordnete) Mitbenutzung bedarf es einer Abweichung hiervon (Befreiung; 8§ 31
Abs. 2 BauGB). Grundzuge der Planung werden damit nicht verletzt. Die Zulassung
setzt aber die konkrete Uberprifung der nachbarlichen Interessen, insbesondere der
nutzungsbedingten Larmbelastung voraus, auch des Zufahrtsverkehrs. Auf die diffe-
renzierte Betrachtung der Emissionen des Schulspot und des allgemeinen Sport wird
hingewiesen (8 5 der 18. BImSchV). AulRerhalb der Nachtzeit ist aber auch hier regel-
malfig von einer Vertraglichkeit auszugehen.

Ubernachtungsmaoglichkeiten fir Schiler sind nach 2.1.1. unzulassig. Anders als das
allgemeine Wohnen ist diese Nutzung zwar vom Gebietszweck ,,.Schulzentrum* erfasst.
Grund fur den ausdriicklichen Ausschluss war, dass aus Griinden des Bahnlarms nur
in den larmabgeschirmten Geb&udeteilen die Orientierungswerte von 45 dB(A) einge-
halten werden, die fiir einen gesunden Schlaf erforderlich sind (Anmerkung zu 1.1 der
DIN 18005). Sollten entgegen den jetzigen Uberlegungen auch Ubernachtungsmaoglich-
keiten notwendig werden, kann fur unbedenkliche Standorte eine Befreiung in Aus-
sicht gestellt werden. An der Regelungsmethodik, einem satzungsrechtlichen Verbot
mit Abweichungsvorbehalt, wird festgehalten. Ubernachtungsraume sind nur unter
Wirdigung des konkreten Einzelfalles (konkrete Lage und Immissionssituation) zulas-
sungsfahig.

Begrindung 8.1 Sondergebiet Parkplatz

Das Parkdeck sollte durch die Stadt Grafing als Bauherr mit Kostenbeteiligung durch den
Landkreis Ebersberg errichtet werden.

Die Stadt Grafing ist Eigentiimer des Grundstlicks. Weiterhin besteht schon ein Vertragsver-
haltnis zwischen der Stadt Grafing und der Deutschen Bahn bzgl. der Parkplatznutzung.

Im notariellen Kaufvertrag zwischen der Stadt Grafing und dem Landkreis ist hierzu verein-
bart, dass die Durchfiihrung dieses Vorhabens in einer gesonderten Vereinbarung zu regein
ist.

Die fur das Parkdeck zur Verfiigung stehende Flache wurde durch die Stadt Grafing gepruft.
Die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze fur die Bahn sowie die der ca. 200 Stellplatze
fur das Berufsschulzentrum ist mit geeigneten Zufahrten auf dieser Flache mdglich.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-und Werkausschuss einstimmig wie folgt:
Der Bebauungsplan hat die Aufgabe, das Baurecht fir das Parkdeck zu schaffen. Art.

47 Abs. 3 BayBO bestimmt wiederum, dass notwendige Stellplatze auch aul3erhalb des
Baugrundstiickes errichtet werden durfen. Durch den Umstand, dass die Stadt Grafing
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Eigentimerin des betreffenden Grundstiicks ist, ist auch die Umsetzbarkeit gesichert
(8 1 Abs. 3 BauGB) fur den Stellplatznachweises auf einem anderen Grundstuick.

Die konkrete Aufgabenverteilung bei der Umsetzung des Bebauungsplanes ist jedoch
nicht abwéagungsrelevant. Gerne kann die Stadt Grafing b.M. aber —und das ist erkenn-
barer Zweck der Stellungnahme — nochmals die Bereitschaft bestétigen, als Bauherr
far das Parkdeck aufzutreten. Das gilt erst Recht, wenn das Parkdeck —raumlich / tech-
nisch abgetrennt - auch als Bahnparkplatz (P+R) genutzt werden sollte. Diese Aufgabe
(Pendlerparkplatze) obliegt der Stadt Grafing b.M.

Wie auch schon unterstellt, sind aber die Kosten der fur die Berufsschule dienenden
Stellplatze vom Landkreis als gesetzlicher Schulbaulasttrager zu tragen.

Diese Regelungen sind dann in einer entsprechenden Bau- / Finanzierungsvereinba-
rung in der spateren Umsetzungsphase zu treffen.

Beagriindung 8.3 Technische Erschliel3ung:

Die Versorgung mit Warme soll Uber ein Nahwarmenetz durch einen Drittanbieter erfolgen.
Hierzu gibt es nach Aussage der Stadt Grafing mehrere Optionen. Die Errichtung einer ge-
sonderten Heizzentrale durch den Landkreis ist nicht vorgesehen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

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

Die Stadt Grafing b.M. untersucht derzeit 3 Versorgungsvarianten flr die Warmever-
sorgung mittels Nahwéarme durch Dritte (Versorgungsunternehmen). Auf dem ndérdlich
an das Schulbaugrundstiick angrenzenden Flache ist auch eine Versorgungsflache
festgesetzt, um dort nach dem Versorgungskonzept eines potentiellen Versorgungs-
unternehmens eine Heizzentrale zu errichten. Dieses Grundstick steht im Eigentum
des Versorgungsunternehmens.

Eine Nahwarmeversorgung durch Dritte kann also sichergestellt werden, und zwar mit
und ohne drtlicher Heizzentrale (Warmeversorgungskonzept). Naheres ist dann im
Rahmen der Vorhabenumsetzung zu klaren und nicht mehr Gegenstand der Bauleit-
planung.

Begrindung 8.4 Baugrund und Niederschlagswasserbeseitigung:

Das Regenrickhaltebecken fur das Berufsschulzentrum ist durch den Landkreis Ebersberg
zu errichten. Es ist fur ein funfjahriges Ereignis ausgelegt. Bei Starkregen wird auch der Bahn-
graben herangezogen. Das gesamte Konzept wurde von der Stadt Grafing mit dem Wasser-
wirtschaftsamt abgestimmt.

Der Anschluss an den gemeindlichen Abwasserkanal ist technisch zu klaren. Es ist wohl da-
von auszugehen, dass der vorhandene DN 150-Kanal nicht ausreichend bemessen ist. Die
Kosten fur die Erschliel3ung sind vom Landkreis Ebersberg zu tragen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

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

Das Rickhaltevolumen und die damit gedrosselten Einleitungsmengen in den Bahn-
graben (ein offentliches Gewasser) sind durch das Wasserwirtschaftsamt Rosenheim
hinsichtlich der wasserrechtlichen Zulassigkeit vorgeprift. Es bestehen keine Beden-
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ken gegen dieses ErschlielBungskonzept zur Darlegung der geordneten Niederschlags-
wasserbeseitigung. Auf die Notwendigkeit der wasserrechtlichen Erlaubnis wird vor-
sorglich noch hingewiesen.

Noch zu erganzen ist die Begrindung (8.3) hinsichtlich der Abwasserbeseitigung. So
betreibt die Stadt Grafing b.M. eine zentrale Abwasserkanalisation mit einer ausrei-
chend dimensionierten Klaranlage. Das Kanalnetz endet an der Siedlung ,,Pierstling“,
also im Suden der ZufahrtsstralRe zur Berufsschule. Der dort vorhandene Schmutzwas-
serkanal (DN 150) ist nicht ausreichend leistungsféhig fur den zusatzlichen Abwasser-
anfall. Dieser Kanal ist zu ersetzen (oder zu verstarken) auf einen Nennweite von DN
200, wie er auch in der 43 m sudlich verlaufenden St 2351 als Hauptsammler schon
verlauft. Dieser Hauptsammler und das zentrale Abwasserpumpwerk studlich von Gra-
fing-Bahnhof sind ausreichend dimensioniert.

Die Bauarbeiten fur die Erneuerung dieses 43 m langen Kanalabschnitts werden mit
dem dort ohnehin notwendigen Umbau der Einmundung ausgefuhrt. Damit ist die ord-
nungsgemale Entsorgung des Schmutzwassers der Berufsschule sichergestellt.

Begriindung 10. Naturschutz, Eingriffs- / Ausgleichsregelung:
Nach Durchfihrung der Artenschutzpriifung sieht die Stadt Grafing keine Schwierigkeiten, die
Rodungserlaubnis fir die ca. 2000 m2 groRe Waldflache zu erhalten.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

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

Durch die Ersatzaufforstung innerhalb des Plangebietes sind die Voraussetzungen fir
die mogliche Rodung einer Teilflache (innerhalb des ErschlieBungsrings) erfullt (Art. 9
Abs. 8, Abs. 4-7, Art. 1 Abs. 2 Nr. 1 BayWaldG). Das wird auch vom Forstamt bestétigt.
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Anwesend 11
Das Ausschussmitglied Keno Maierhofer hat die Sitzung verlassen.

2.6 Wasserwirtschaftsamt Rosenheim (8 4 Abs. 1 BauGB), Mail v. 30.08.2023

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans umfasst 2 Bereiche, den
- qualifizierten Bebauungsplan ,Berufsschulzentrum Grafing-Bahnhof* mit einer Flache
von rd. 8,6 ha und den
- einfachen Bebauungsplan ,Auf3enbereichssiedlung Pierstling“ mit einer Flache von
rd. 3,8 ha (hier soll eine Bebaubarkeit tiber den Bestand hinaus ausgeschlossen wer-
den).

Mit Schreiben vom 30.05.2022 haben wir im Rahmen der 18. FNP-Anderung ausfihrlich zum
geplanten Berufsschulzentrum Stellung genommen. Wir verweisen auf diese Stellungnahme
(s. Anlage), in der es u.a. auch um die Planung der Niederschlagswasserbeseitigung ging,
die (soweit in diesem Planungsstadium mdglich) mit dem WWA abgestimmt wurde. Mit E-
Mail vom 25.10.2022 haben wir unser Einverstandnis zur Uberarbeiteten Entwasserungspla-
nung gegeben. Die 18. FlAchennutzungsplananderung ist zwischenzeitlich in Kraft getreten.

Der Satzungsentwurf vom 25.07.2023 enthélt bisher einige Festsetzungen zu wasserwirt-
schaftlichen Belangen.

So sollen fur eine Reduzierung des Regenwasserabflusses extensiv begriinte Dacher fir die
Schulgebdude und fir die Uberdachten Fahrradabstellanlagen festgesetzt werden. Auch die
Fassaden des Parkhauses sollen begriint werden. Dies begrtfRen wir. Im Norden des Plan-
gebiets wird in der Satzung eine Flache fur die Wasserwirtschaft festgesetzt. Hier ist ein Re-
genriickhaltebecken fir das aus dem Baugebiet ablaufende Niederschlagswasser geplant,
bevor es gedrosselt in den an der Westseite der Bahngleise verlaufenden sog. ,Bahngraben®
eingeleitet wird. Dieser mindet ca. 700 m weiter sidlich in die Urtel ein.

Im Zusammenhang mit dem Bau von 2 neuen Gleisen fur den Brenner-Nordzulauf (Trasse
Limone) wird moglicherweise der Bahngraben nach Westen verlegt werden muissen. Auch
die Errichtung eines Uberholbahnhofs mit 2 weiteren Uberholgleisen, die nérdlich des beste-
henden Bahnparkplatzes beginnen, ist It. Begrindung nach dem aktuellen Planungsstand
vorgesehen. Dadurch kann mdéglicherweise das Regenriickhaltebecken nicht so, wie im Re-
genwasserkonzept gemaR Planentwurf vom 21.06.2022 vorgesehen, errichtet werden. Als
Ersatz wird It. Begriindung ein Ausbau bzw. eine Verbreiterung des Bahngrabens erwogen
oder alternativ dazu die Inanspruchnahme anderer Flachen.

Wir bitten darum, eine eventuelle Anderung des Regenwasserkonzeptes im Vorfeld zur Be-
antragung des Wasserrechts mit uns abzustimmen.

Ebenfalls zur Vermeidung einer Planungskollision mit der neuen geplanten Bahnstrecke wird
die Uberplanung des Bahnparkplatzes mit einem zuséatzlichen Parkgeschoss (Parkdeck) vor-
erst nur auf den westlichen Bereich beschrankt. Fur den dstlichen Bereich werden ,Flachen
fur Stellplatze® entsprechend dem vorhandenen Bestand festgesetzt.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird dem Bebauungsplan zugestimmt. Wir bitten um Beach-
tung folgender Punkte:

Grundwasser:

29



Wir weisen darauf hin, dass in Moréanengebieten grundsatzlich mit Hang- und Schichtwasser
zu rechnen ist. Wir raten daher zur Festsetzung von wasserdichten Kellern und Lichtschach-
ten und zur Ausfihrung der Gebaude als weil3e Wanne.

Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass der Aufschluss von Grundwasser wasserrechtlich zu
behandeln ist. FUr Erdaufschliisse nach § 49 WHG, welche in das Grundwasser einbinden,
gilt, dass sie mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim Landratsamt anzuzeigen
sind. Befristete Grundwasserabsenkungen wie Bauwasserhaltungen, Bohrungen oder
Grundwasserabsenkungen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis und sind rechtzeitig
am Landratsamt Ebersberg mit geeigneten Unterlagen anzuzeigen bzw. zu beantragen. Wird
Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt Ebersberg unverzuglich zu
benachrichtigen.

Starkniederschlage:

Starkniederschlage und damit verbundene Sturzfluten sind seltene und kaum vorhersehbare

Ereignisse, die aber bei realem Auftreten sehr groRe Schaden hervorrufen kénnen. Starkre-

genereignisse konnen flachendeckend tberall auftreten und werden voraussichtlich durch die

Klimaanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen. Vor diesem Hintergrund ist es

aus wasserwirtschaftlicher Sicht unabdingbar, alle Mdglichkeiten zur Minimierung der poten-

ziellen Schaden auszuschopfen. Ziel muss es dabei sein, alle mdglichen Wassereindring-

wege in die geplanten Geb&ude bis zu den relevanten Hohen zu verschlie3en. Auf3erdem

muss durch entsprechend angepasste Nutzung tieferliegender RAume sichergestellt werden,

dass empfindliches oder besonders wertvolles Inventar nicht durch Wassergefahren gescha-

digt werden kann. Auch bei Bauvorhaben, bei denen die Barrierefreiheit zu fordern ist, muss

der Schutz vor eindringendem Wasser ausreichend berticksichtigt werden. Wir raten daher

zur Festsetzung folgender Objektschutzmalnahmen:

- Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses sollte mindestens 25 cm tber der héchs-
ten Gelandeoberkante unmittelbar am Bauvorhaben liegen.

- Die Gebaude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten. Dies gilt fir Keller, Keller-
offnungen, Lichtschachte, Zugange, Installationsdurchfiihrungen etc.

- Aufgrund der Gelandeneigung des Plangebietes muss bei Starkregen mit wild abflie3en-
dem Wasser gerechnet werden. Wir empfehlen grundsétzlich eine wassersensible Bauleit-
und Gebaudeplanung

Wassersensible Siedlungsentwicklung:

Inshesondere bei Neuplanungen bieten sich gestalterische Moglichkeiten zur Verbesserung
des Lokalklimas. Der Leitfaden ,Wassersensible Siedlungsentwicklung in Bayern — Empfeh-
lungen fur ein zukunftsfahiges und klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern®
zeigt Losungsansatze auf, wie eine bessere Anpassung an die Folgen des Klimawandels
mdoglich ist: Wassersensible Siedlungsentwicklung (bayern.de). Wir wiirden es begrtf3en,
wenn einzelne MalRhahmen einer naturnahen Regenwasserbewirtschaftung in die Satzung
als Festsetzungen oder Hinweise aufgenommen wirden. Als Anpassungsmal3nahme an den
Klimaschutz empfehlen wir u.a. auch die Festsetzung einer naturnahen Nutzung des Nieder-
schlagswassers fur die Grinflachenbewasserung (z.B. Speicherung in Zisternen). 8§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB eroffnet diese Mdglichkeit.

Vorsorgender Bodenschutz:

Durch das Vorhaben werden die Belange des Schutzgutes Boden berihrt. Unbelasteter Mut-
terboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder Unterboden sind
moglichst nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV zu verwerten. Der unbelastete belebte
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https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/abwasser/wassersensible_siedlungsentwicklung/index.htm

Oberboden und ggf. kulturfahiger Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachge-
recht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdglichst wieder ihrer Nutzung
zuzufihren.

Weitere Hinweise:

- Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie mog-
lich zu halten. Dazu gehort die Ausbildung von Hof- und Stellflachen mit Hilfe von durch-
sickerungsfahigen Baustoffen. Auf die Veroffentlichung des Landesamtes fur Umwelt ,Pra-
xisratgeber fir den Grundstlickseigentiimer, Regenwasserversickerung — Gestaltung von
Wegen und Platzen®* wird verwiesen.  http://www.bestellen.bayern.de/shop-
link/Ifw_was 00157.htm

- Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken aus-
dricklich hingewiesen. Hierzu mdchten wir auf die Arbeitshilfe des StMUV und StMB zu
.,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung“ aufmerksam machen. Infor-
mationen finden Sie unter: https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwas-
ser/doc/arbeitshilfe_kommunen hochwasser-starkregenrisiken bauleitplanung ba.pdf

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

Beschluss:
Ja: 11 Nein: O

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

Das bereits abgestimmte Entwasserungskonzept mit dem zentralen Regenrickhalte-
beckens im Nordosten des Plangebietes wird geandert. Diese Anderung erfolgt auf-
grund der Anpassung an die zwischenzeitlich konkretisierte Fachplanung zum Bahn-
ausbaus (Brenner-Nordzulauf). Jetzt zusétzlich geplante Uberholgleise kollidieren mit
der Flache des Regenriickhaltebeckens. Die urspriinglichen Uberlegungen, diese Re-
duzierung des Regenriuckhaltevolumens durch eine Aufweitung des Bahngrabens zu
kompensieren, ist nicht umsetzbar. Diese Planungsidee nimmt die Bahn selbst in An-
spruch, um die geordnete Niederschlagswasserableitung fur deren Planung (Bahnan-
lagen) zu gewéahrleisten. Zur Losung des Planungskonfliktes wird jetzt das Regenrtick-
haltebecken nach Norden erweitert. Die betroffenen Flachen liegen ebenfalls im Eigen-
tum der Stadt Grafing.
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Das klinftig nach Norden ausgerichtete Regenriickhaltebecken ist hinsichtlich des Ge-
landeverlaufs vorteilhaft. Da das Geldnde zur Bahn hin (Osten) geneigt ist, erfordert
die Umsetzung geringere Gelandeanpassungen. Entscheidend ist aber, dass das
Ruckhaltevolumen (2.400 m2) unverandert bleibt und damit die schadlose Beseitigung
des Niederschlagwassers in unveranderter Weise gesichert ist.

Die Hohenbezugspunkt fur die Gebdude sind ohnehin gemanr § 18 BauNVO noch fest-
zusetzten als unterer Bezugspunkt flr die Gebaudehdéhe (vgl. Festsetzung A.3.3). Diese
Festsetzung des unteren Bezugspunktes erfolgt durch Festlegung der HOhenlage
(mUNN) des vorhandenen Geldndes mit sogenannter Gelandepunkte, wie sie im Ho6-
hen- und Bestandsplan ermittelt wurde. Damit ist das ,,vorhandene Gelande“ ungeach-
tet der baubedingten Gelandemodellierungen verbindliche bestimmt.

Zum notwendigen Schutz vor Starkregen wird noch zusatzlich festgesetzt (gemaf § 9
Abs. 3 Satz 1 BauGB), dass die Oberkante des RohfuBbodens (Erdgeschoss) einem
Abstand von 20 cm zur Geldndeoberkante einzuhalten hat. Sdmtliche Gebaudeo6ffnun-
gen (insbesondere Eingange, Fenstertiiren, Liftungsoffnungen, Kellerlichtschachte
und Kellerabgange) missen zum Schutz vor Starkregenereignissen einen Bodenab-
stand von 30 cm einhalten. Lichtgraben sind unzul&ssig, ebenso Aufenthaltsraume im
Kellergeschoss. Die wasserdichte Ausfiuhrung von Keller und Lichtschachten wird
festgesetzt.

Von einer Verpflichtung zur Nutzung von Brauchwasser (Zisternen) wird aus Kosten-
grinden abgesehen, aber deren Errichtung empfohlen. Damit wird dem Bauherrn
(Landkreis) anheimgegeben, zumindest die Gartenbewéasserung mit Regenwasser zu
betreiben.

Zur Vermeidung der Versiegelung ist die Uberdachung der Fahrradabstellplatze entfal-
len.
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Entfallen ist auch die verpflichtende Dachbegriinung. Grund waren wirtschaftliche
Mehraufwendungen fir Bau und Unterhaltung, denen bei 6ffentlichen Bauten ein gro-
Beres Gewicht beigemessen wird. Die Dachbegrinung wird aber weiterhin empfohlen
und schlie3t sich durch die leicht gednderten Regelungen fir die Dachgestaltung
(Dachneigung 15°) nicht aus. Zur Kompensation fur die (moglicherwiese) entfallende
Ruckhaltewirkung von Grundachern wird festgesetzt, dass die in A.9.4 festgesetzten
Eingrinungsflachen (500 m Lange, 10 m Breite) als Gelandemulde zur Sammlung und
Versickerung von Niederschlagswasser errichtet werden mussen.

Anwesend 12
Das Ausschussmitglied Keno Maierhofer nahm an der Sitzung wieder teil.

2.7 Deutsche Bahn AG, Schreiben vom 04.10.2023

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollmachtigtes Unterneh-
men, Ubersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager 6ffentlicher Be-
lange zum o.g. Verfahren.

Dem o.g. Bebauungsplan kann von Seiten der DB Netz AG nicht zugestimmt werden.

Begrindung:

Seitens der DB Netz AG BNZ kann dem Bebauungsplan fir das ,Berufsschulzentrum Grafing
Bahnhof in der vorgelegten Form nicht zugestimmt werden, da die aktuellen Planungen des
Projektes ABS 36 Brenner-Nordzulauf der DB Netz AG in Konflikt zu dem o.a. Verfahren
stehen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans steht nach aktueller Planung seitens des Projektes ABS
36 in Konflikt zu der bei Grafing Bahnhof geplanten Trassenfuihrung der ABS 36.

Dabei ist allerdings zu berticksichtigen, dass der exakte Umgriff der Eisenbahnplanung im
gegenwartigen Verfahrensstadium (Vorplanung) noch nicht abschlieRend festgelegt ist. Die-
ser wird erst mit Vorliegen der beim Eisenbahnbundesamt vorzulegenden Genehmigungs-
planung feststehen. Dennoch ist bereits jetzt erkennbar, dass eine rechtliche Betroffenheit
der Eisenbahnplanung durch die Aufstellung des Bebauungsplans in jedem Fall gegeben
sein wird.

Das Projekt Brenner-Nordzulauf (BNZ) ist Teil des transeuropaischen Skandinavien-Mittel-
meerkorridors, der vom Sitden Finnlands bis nach Malta reicht. Das Projekt liegt auf der
Achse Minchen - Verona und ist damit Bestandteil der nordlichen Zulaufstrecke zum Brenner
Basistunnel. Als Bestandteil des Transeuropaischen Kernnetzes ist der alpenquerende Ach-
senabschnitt Minchen - Verona von grof3ter strategischer Bedeutung fur den Verkehr in Eu-
ropa. Gegenstand des Projektes ist der Ausbau der vier Gleise zwischen Miinchen-Trudering
und Grafing und der Neubau einer zweigleisigen Hochleistungsstrecke fur Mischverkehrs-
strecke von Grafing Giber den Bereich Ostermiinchen/Grof3karolinenfeld und einer Umfahrung
Rosenheim sowie den Bereich Brannenburg bis Kiefersfelden (Grenze D/A) und anschlie-
Rend weiter in Osterreich bis Schaftenau.

Nach aktuellem Planungsstand gibt es Konflikte/Hinweise zwischen der geplanten Berufs-
schule und dem geplanten Ausbau der Bahnstrecke mindestens in den Bereichen:
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a) des Regenrickhaltebeckens mit Vorflut (siehe auch Punkt c)

Aus den Unterlagen des Bebauungsplanes ist ersichtlich, dass das Riickhaltbecken im
nordlichen Bereich angrenzend an die P+R Anlage errichtet werden soll. Nach derzeiti-
gem Planungsstand besteht ein Konflikt zwischen der Trassenflihrung der Neubaustrecke
(inklusive Uberholbahnhof) und der geplanten Entwéasserung des Schulgelandes. Um die-
sen Konflikt aufzulésen, schlagen wir vor das Rickhaltbecken zu teilen und hierdurch
mehr Abstand zur Bahntrasse zu gewinnen. Ein Lageplanauszug ist hierbei dem Anhang
1 der Stellungnahme zu entnehmen. Sollte das Becken nicht getrennt werden kénnen ist
eine Erweiterung des Beckens in Richtung Westen denkbar, um den Konflikt aufzulésen.
Hierbei sind aber dann andere Grundstiicke als die derer der Stadt Grafing betroffen. Da-
her schlagen wir die Teilung in zwei korrespondierende Becken als Ldsung vor.

b) der Neugestaltung des sudlichen Bahnsteigzugangs (siehe auch Punkt c)
Aus dem aktuellen Planungsstand Vorplanung ist ersichtlich, dass der bestehende sudli-
che Bahnsteigzugang unter den Neubaugleisen liegt und der Bahnsteigzugang deshalb
abgerissen und weiter in Richtung der P&R-Anlage barrierefrei neu errichtet werden muss.
Dies hat zur Folge, dass die erste Parkreihe der P+R Anlage aufgeltst und die Zufahrt
entsprechend angepasst werden muss. Dies ist im Bebauungsplan nicht ersichtlich.

c) der Fihrung und Ausgestaltung des bahnparallelen Grabens

Durch die Beiden Neubaugeleise als auch die Verlangerung der Personenunterfiihrung
ist es ebenfalls erforderlich im Zuge der Planungen des Brennernordzulaufs den beste-
henden Graben zwischen Bahn und Zufahrt zur P+R Anlage/St 2351 nach aul3en (Wes-
ten) zu verlegen und fur ein Rickhaltevolumen der neu anfallenden Gleiswasser aufzu-
weiten. Den aktuellen Planungsstand entnehmen Sie dem Anhang 1 der Stellungnahme.
Die kombinierte Einleitung in die anschlieBende Vorflut Urtelbach ist dann planerisch zu
Uberprifen.

Durch die geplante Verlegung des Grabens geréat dieser in Konflikt mit dem aktuellen Be-
bauungsplan.

d) Gestaltung der Kreuzung Grafinger StrafRe (St2351) mit der StraRe ,,Am Ober-
holz*

Zwischen der bestehenden Eisenbahniberfiihrung an der Grafinger Straf3e und der
Stralde ,Am Oberholz® ist fur die beiden Neubaugleise ebenfalls eine Eisenbahnlberfih-
rung notwendig. Hier ist ein Konflikt hinsichtlich der Neugestaltung der Verkehrsfiihrung
sowohl bei der StaatsstralRe 2351 als auch der Stralle ,Am Oberholz“ ersichtlich. Durch
die Aufweitung der Zufahrt sollten Sichtweiten auch im Hinblick auf die neu zu errichtende
Eisenbahntberfihrung tberprift und ggf. der Bebauungsplan angepasst werden.

e) Baustellenzufahrt Brennernordzulauf

Fur die Baumafinahme vors. Anfang der 2030er Jahre wird es erforderlich sein, dass die
Zufahrt zur Berufsschule an der St 2351 ebenfalls fir den Baustellenverkehr mit genutzt
werden soll. Dies sollte auch uneingeschrankt, wie im heutigen Zustand gewé&hrleistet
werden.

Aus den Unterlagen des Bebauungsplanes geht hervor, dass der Kompensationsbedarf
sowie die vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen) z.T. auf der Ein-
griffsflache selbst erfolgen soll. Die Lage der Mal3nahmen geht aus den jetzigen Unterla-
gen noch nicht eindeutig hervor, da das konkrete MalRnahmenkonzept unmittelbar nach
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Abschluss des Bebauungsverfahrens in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde jeweils in einem Pflege- und Entwicklungsplan festgelegt werden soll. Auch eine
Abstimmung mit dem Projekt BNZ wird hierbei fir erforderlich gehalten, damit Konflikte
mit der Planung des BNZ bei der Lage der MaRnahmenflachen im Voraus vermieden wer-
den kdnnen.

f) Lage der Gleise der Neubaustrecke

Die Planunterlagen zum Bebauungsplan geben die Lage der Neubaugleise nicht oder nur
unzureichend wieder. Das sudliche Neubaugleis liegt etwa 16 -18 Meter von der Stral3e
»,Am Oberholz* entfernt.

Die obengenannten Punkte sehen wir als Hauptkonflikte, die dem Widerspruch zum Bebau-
ungsplan begriinden. Sollten diese eingearbeitet werden ist eine Zustimmung seitens DB
Netz AG denkbar. Wir weisen jedoch darauf hin, dass sich immer noch um einen sehr friihen
Planungsstand handelt, welcher sich im direkten angrenzenden Bereich hochmals andern
kann. Es sollte auf jeden Fall von einer Bebauung der P+R Anlage im dstlichen Bereich ab-
gesehen werden, bis die Planungen zur Planfeststellung eingereicht wurden.

Gleichzeitig Ubersenden wir die geplanten Anpassungen an Sparten im Bereich deren Be-
treiber die Stadt Grafing ist im Anhang 2 & 3 der Stellungnahme.

Da der Brenner-Nordzulauf im Bundesverkehrswegeplan 2030 unter der Projekt-Nr. 2-009-
V03 als vordringlicher Bedarf gelistet wurde und auch im Bedarfsplan fir die Bundesschie-
nenwege aufgefuhrt wurde, kann von Seiten der DB Netz AG nicht riskiert werden, die Pla-
nungen, die im Auftrag des Bundes erfolgen, dem Bebauungsplan anzupassen. Aus diesem
Grund muss vorliegend der Widerspruch gegen den Bebauungsplan erfolgen.

Danach kdnnen o6ffentliche Planungstrager, die nach § 4 oder § 13 beteiligt worden sind, dem
Flachennutzungsplan als auch dem Bebauungsplan widersprechen. Bei der DB Netz AG
handelt es sich um einen 6ffentlichen Planungstrager, da hiervon auch Eisenbahninfrastruk-
turunternehmen erfasst sind, die als bundeseigene Unternehmen der Deutschen Bahn AG
im Auftrag des Bundes fur den Erhalt und Ausbau des Schienennetzes zustandig sind.

Das Eisenbahn-Bundesamt, AuRenstelle Miinchen, ArnulfstraRe 9/11, 80335 Minchen hat
an diesem Schreiben nicht mitgewirkt. Dessen Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange ist
vom Antragsteller gesondert zu veranlassen.

Wir bitten Sie, uns die Abwagungsergebnisse zu gegebener Zeit zuzusenden und an weite-
ren Verfahren zu beteiligen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

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

Vorauszuschicken ist, dass sich das Bahnprojekt ,,Brenner Nordzulauf erst in der Pla-
nungsphase (Vorentwurf) befindet. Da noch nicht einmal der Planfeststellungsantrag
gestellt ist, besteht seitens der bahnrechtlichen Fachplanung keine rechtliche Vorrang-
position gegenlber der gemeindlichen Bauleitplanung. Erst der wirksame Planfeststel-
lungsbeschluss als Verwaltungsakt schafft den Fachplanungsvorbehalt des § 38
BauGB (vgl. BVerwG 14.11.2012). Selbst eine eisenbahnrechtliche Verdnderungs-
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sperre (8 19 AEG) als hinreichend verfestigte Anspruchsposition des Fachplanungs-
rechts, die im Hinblick auf das Planungserfordernis (8§ 1 Abs. 3 BauGB) beachtlich
ware, liegt noch nicht vor.

Vor Wirksamwerden des Planfeststellungsbeschlusses gilt fir die vom Bahnvorhaben
umfassten Flachen die Sperrwirkung des 8§ 38 BauGB also noch nicht. Es gilt vielmehr
das Prioritatsprinzip, wobei der jeweilige Planungstrager aber im Falle einer Planungs-
kollision die jeweiligen Interessen der konkurrierenden Planung im Rahmen der Ab-
wagung zu berilicksichtigen hat. Das gilt aber in gleicher Weise fur die DB AG gegen-
tber den Planungsinteressen der Stadt, zumal der Planung einer Berufsschule durch-
aus auch ein sehr gewichtiges 6ffentliches Interesse zukommt. Diese Planung dient
auch nicht als ,,bloRe Verhinderungsplanung“ - schon langst vor dem Bekanntwerden
des Auswahlverfahrens (Limone-Trasse) hat sich die Stadt Grafing b.M. mit dem Land-
kreis Ebersberg fir diesen Schulstandort entschieden und auch die dortigen Flachen
erworben!

Es ist in der Rechtsprechung also abschlieend geklart (vgl. BVerwG 05.11.2002 und
14.11.2012), dass ein - mit dem Vorentwurf jetzt auch hinreichend konkretisiertes und
verfestigtes - Fachplanungsvorhaben (Brenner Nordzulauf) in der Planabwégung des
Bebauungsplanes Berlicksichtigung finden muss (8 1 Abs. 7 BauGB). Auf eine Zustim-
mung der Deutschen Bahn, wie sie in der Stellungnahme verweigert wurde, ist die
Stadt Grafing b.M. also nicht angewiesen. Auch ein Widerspruchsrecht, wie es § 7
BauGB allein fir den Flachennutzungsplan vorsieht, besteht fir Bebauungsplane
nicht. Das vorausgesetzt, werden die vorgetragenen Belange wie folgt gewdirdigt:

a) Regenrickhaltebecken mit Vorflut (siehe auch Punkt c)

Naturlich ist der Stadt Grafing bewusst, dass mit den stark eingeengten Planungsspiel-
rdumen flr den Bau von Schienenstrecken und der hohen Bedeutung, die dem Ausbau
eines landertbergreifenden Bahnprojektes fir den 6ffentlichen Schienenverkehr zu-
kommt, den Belangen des Vorhabens (Brenner Nordzulauf, kurz BNZ) ein hohes Ge-
wicht beizumessen ist. Dem steht jetzt gegentiber, dass die Stadt das fiur die Berufs-
schule unverzichtbare Regenrickhaltebecken nicht mehr in der bisher vorgesehen
Weise verwirklichen kénnte. In der Stellungnahme wurde aber auch eine im Vorfeld
schon miteinander abgestimmte Ersatzlésung beschrieben (2 korrespondierende Be-
cken), die in gleicher Weise die Schaffung des notwendigen Regenriickhaltevolumens
ermdoglicht. Aus diesem Grunde wird der Bebauungsplan entsprechend abgeandert.
Interessen Dritter werden dadurch nicht beriihrt, da auch die gednderte Anordnung
des RUB auf dem stadteigenen Grundstiick liegt.

Bei dieser Entscheidung wird aber unterstellt, dass auch die DB AG ihre Planung noch
im Sinne der Regenriickhaltung weiter optimiert. Der urspriingliche Vorschlag der
Stadt Grafing, den Bahngraben mit Rickhaltefunktion auszubauen, wird jetzt fur die
bahneigenen Regenabfliisse ,beansprucht”. Hier sieht die Stadt Grafing b.M. aber
durchaus noch Optimierungsmaoglichkeiten, die es im Sinne der gegenseitigen Wirdi-
gung der Planungsinteresse auszunutzen gilt. Die Stadt Grafing b.M. wird wiederum im
kinftigen Planfeststellungsverfahren fir den BNZ die Forderung einbringen, im Inte-
resse des allgemeinen Hochwasserschutzes im Einwirkungsbereich des Urtelbaches
das Rickhaltevolumen des Bahngrabens Uber den vorgeschlagenen Umfang hinaus
zu erweitern (Hochwasservorsorge). Ein mindestens 10-jahtriger Bemessungsregen
soll Grundlage fur die Aufnahmeféhigkeit des Gleiswassers sein.
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b) Bahnsteigzugang

c) Bahngraben

Wie soll die Neugestaltung der Bahnunterfiihrung in der Bauleitplanung ,,ersichtlich*
sein, wenn sie erst jetzt mit dem vorgelegten Vorentwurf mitgeteilt wurde. In der Ver-
gangenheit waren konkretere Angaben Uber den kinftigen Bahnsteigzugang trotz
mehrmaliger Rickfragen nicht in Erfahrung zu bringen.

Jetzt ist eine Zugangstreppe geplant und ein Personenaufzug. Der Verzicht auf eine
Zugangsrampe wird aufgrund der raumlich beengten Mdéglichkeiten sehr begrif3t.

Die Planung zeigt ohne Zweifel, dass es die zusatzlichen Gleise sind und der zu verle-
gende Bahngraben, der dazu fuhrt, dass die Flache der dffentlichen Gemeindestralle
Ostlich der Bahnparkplatze beansprucht werden muss.

Aber auch hier ist der Eingriff in die gemeindlichen Belange (hier die Beseitigung einer
offentlichen Straf3e) in der Abwagung mit dem hohen Gewicht des BNZ hinzunehmen.
Es ist aber aus den Planunterlagen nicht zu erkennen, warum auch eine Parkreihe auf-
geldst werden sollte. Es gentigt die Auflosung einzelnen Parkplatze, um einen Durch-
gang zu schaffen.

Der geforderten Anpassung des Bebauungsplanes an die Bahnplanung wird jedoch
nicht entsprochen. Diese Einwendung wird zurtickgewiesen.

Die geforderte Anpassung des Bebauungsplans dahingehend, dass die Stral3e zur Ver-
legung und Aufweitung des Bahngrabens verschoben wird, deren Flihrung innerhalb
der Fahrgassen des Bahnparkplatzes (als 6ffentliche Verkehrsflache) und die Auflo-
sung einer Parkplatzreihe wiirde zur Anderung des Planfeststellungsbeschlusses fiir
den Bahnparkplatz (Eisenbahn-Bundesamt vom 04.09.2008, Az.: 61130Pap(5510-
37,346-37,944) fihren. Das das ist der Stadt Grafing b.M. durch den Fachplanungsvor-
behalt (§ 38 BauGB) untersagt.

Der Bebauungsplan tberplant hier eine Eisenbahnbetriebsanlage. Im betroffenen Be-
reich Ubernimmt der Bebauungsplan exakt den Regelungsinhalt des bahnrechtlichen
Planfeststellung (sog. wiederholende Festsetzung).

Die geforderte Anpassung des Bebauungsplanes setzt voraus, dass die Freistellung (8
23 AEG) der fir die 6ffentliche Durchfahrt bendtigten Flachen oder zumindest die Er-
klarung der Bahnkonformitat vom Eisenbahnbundesamt erklart wird. Dazu besteht
aber keine Veranlassung, da die gewtinschten Anderungen nicht durch die gemeindli-
che Planung bedingt ist.

Es besteht auch keinerlei Bedurfnis (Planungserfordernis, 8 1 Abs. 3 BauGB), dass die
Stadt Grafing mittels Bebauungsplan einen bestehenden (eisenbahnrechtlichen) Plan-
feststellung korrigiert, um diese Flachen fir eine kiinftige Bahnplanung freizuhalten
oder diese festzusetzen. Das gilt gleichermal3en aber auch fir diejenigen Bereiche, au-
Berhalb des Planbereiches des Planfeststellungsbeschlusses vom 04.09.2008 liegen.
So verlangt die Stellungnahme, die Bahnplanung (Vorplanung) in den Bebauungsplan
einzuarbeiten. Das wirde bedeuten, dass fur die Verschwenkung der Stral3e auch Fla-
chen Dritter (FI.Nr. 234/8, 234) eingegriffen wird. Auch hier fehlt es an einer Planrecht-
fertigung. Weder ist die Planung der Bahn hinreichend konkretisiert, noch ist deren
Umsetzung gesichert (vgl. dazu: BayVGH 30.11.2020; Mangel der Planungserforder-
lichkeit bei fehlender Absehbarkeit der zeitnahen Umsetzung). Fur diesen Eigentums-
eingriff fehlt es fir dem Bebauungsplan an der inhaltlichen Rechtfertigung. Das gilt
auch fur den zusatzlich ausgeldsten Eingriff in Waldflachen und den dort betroffenen
geschutzten Artenvorkommen (Haselmaus).
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Diese Auseinandersetzung und die Rechtfertigung dieser MaBhahme kann nur die spé-
tere bahnrechtliche Planfeststellung liefern. Diese regelt dann die von ihr (Bahnpla-
nung) ausgeldste Verlegung der Stral3e.

Auch die notwendige Anpassung des bestehenden Bahnparkplatzes erfolgt dann im
spateren Planfeststellungsverfahren fir Brenner-Nordzulauf. Dieser kiinftige Planfest-
stellungsbeschluss andert dann sowohl den Planfeststellungsbeschluss ,,Bahnpark-
platz 2008“ als auch den jetzt zur Aufstellung kommenden Bebauungsplan, dem ja
dort nur der Rang eines 6ffentlichen Belangs zukommt (BVerwG 20.04.2005).

Die Forderung, die Planung flr den Brenner-Nordzulauf im Bebauungsplan fiir die ,,Be-
rufsschule“ zu tlbernehmen, wird aus den vorgenannten Grunden nicht entsprochen.
Innerhalb desjenigen Bereiches, der spater durch den Bahnausbau verandert werden
muss, trifft der Bebauungsplan ohnehin nur eine ,wiederholende Festsetzung“ zum
Planfeststellungsbeschluss 2008 (Bahnparkpléatze), also eine Festsetzung des vorhan-
denen Bestandes. Tatsachliche BaumaBnahmen und somit bauliche Anderungen er-
folgen ebenfalls im Bereich dieser ,,Schnittstellen” nicht. Es ist dann Aufgabe der
Bahnplanung (Planfeststellung), hier unter Anderung des Bebauungsplanes die kiinf-
tigen Anderungen festzulegen. Der Bebauungsplan schafft hierzu keinerlei Hindernis
oder Erschwernis.

d) Einmundung in die St 2351

Aus den vorgelegten Unterlagen ist nicht zu erkennen, welcher Konflikt hier entstehen
soll. Raumliche Kollisionen sind ebenso wenig zu erkennen wie eingeschrankte Sicht-
verhiltnisse. Von der Haltelinie der Einmiindung ,,Oberholz“ aus ist auch unter Be-
ricksichtigung der geanderten Zufahrt eine Durchsicht bis zur Einmindung der Kreu-
zung St 2351/EBE 8 moglich. Damit ist selbst ein Sichtdreieck mit 70 m Lange gewahr-
leistet, wie es bei den dortigen Fahrgeschwindigkeiten hdchstens erforderlich ist.
Eine Anpassung des Bebauungsplanes ist aber schon deshalb nicht notwendig, da
dieser lediglich die raumlichen Grenzen der Verkehrsflachen festsetzt, nicht aber die
Teileinrichtungen und baulichen Einzelheiten. Die inhaltliche Ausgestaltung der zum
Umbau geplanten Einmindung (das technische und rdumliche Bauprogramm) ist erst
flr die spatere Umsetzung zu erstellen. Das ist nicht innerhalb der nachsten 3 Jahre
zu erwarten. Dorthin kann der vermeintliche ,,Konflikt“ verlagert werden. Dann sind die
baulichen / technischen Details festzulegen und dann auch die konkreten Ausmalie
der geplanten BNZ-Bahniberfihrung zu berticksichtigen. Dem muss die kiinftige Stra-
Renplanung gerecht werden, um von den Stral3enbaubehérden zugelassen zu werden.
Die Bahnbelange sind damit gewahrt.

e) Baustellenzufahrt:
Die Freihaltung und Mitbenutzung der Zufahrt (eine offentliche Gemeindestralle) ist
gesichert. Dieser Belang ist fur die Bauleitplanung unbeachtlich.

f) Ausgleichs- und CEF-MalRBhahmen

Die Ausgleichsmalinahmen sind im Umweltbericht beschrieben (Seite 33, 34). Allein
die wiederholend zum o.g. PFB vom 04.09.2008, Az.: 61130Pap(5510-37,346-37,944)
festgesetzten kleinen Dreiecksflache zwischen dem Bahnparkplatz (Nordseite) und
dem Mobilfunkmast liegt geringfigig innerhalb des BNZ-Plankorridors (Vorentwurf).
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Hier erfolgt also keine zusétzliche Festsetzung einer AusgleichsmalRBnahme, sondern
es wird nur die bestehende Ausgleichsflache im Bestand erfasst.

Samtliche Ausgleichs- und CEF-MalRnahmen flr die Berufsschule und der Parkanlage
(Parkdeck) liegen weit aulRerhalb des Wirkungsbereiches der BNZ-Planung. Damit er-
tbrigen sich mogliche inhaltliche Abstimmungen.

Die Stadt Grafing begrufit aber die Bereitschaft, schon fruhzeitig die Belange des Ar-
tenschutzes und des naturschutzrechtlichen Eingriffs durch den BNZ mit der Untere
Naturschutzbehérde und der Stadt abzustimmen. Hier geht es vor allem um den von
der Unteren Naturschutzbehdrde stets bemangelten Verbindungskorridor fur Zau-
neidechsen von der CEF-MaRnahme ,,Bahnparkplatz“ und dem Bahngraben. Dieses
durchaus ernsthafte Problem (fir den BNZ) ist unseres Erachtens nur zu I6sen, wenn
ein Verbindungskorridor im Verlauf des Entwéasserungsgrabens geschaffen wird, der
zwischen den beiden Regenriickhaltebecken bestehen bleibt. Das sollte zeitnah erfol-
gen, da eine Umsiedlung des Artenvorkommens vom Bahngraben (Biotop) notwendig
wird, der ja vollstandig durch den BNZ beseitigt werden muss. Hier dirfte die Planung
der Berufsschule eine gro3e Chance sein, eine artenschutzrechtlich vertragliche L6-
sung zu finden.

g) Lage der Gleise der Neubaustrecke

Der Bebauungsplan stellt die geplanten Neubaugleise nicht dar, da diese sich aul3er-
halb des Plangebietes befinden und deren Verlauf auch bisher unklar war.

Ein Konflikt ist aber nicht zu erkennen, da die Stadt Grafing b.M. in diesem Abschnitt
lediglich die bestehende 6ffentliche Zufahrtstralle festsetzt, die auch vollstandig mit
dem eisenbahnrechtlichen Planfeststellungsbeschluss 2008 (Bahnparkplatz) Uberein-
stimmt (Fachplanungsvorbehalt, § 38 BauGB). Von der (wiederholenden) Festsetzung
der StraBenflachen kann aber gemaR § 30 Abs. 1 BauGB nicht abgesehen werden, da
die Festsetzung der ortlichen Verkehrsflachen eine zwingende Festsetzung fir die
Qualifizierung des Bebauungsplanes darstellt.

Schon im Flachennutzungsplanverfahren wurde die Errichtung eines Parkdecks im
Ostlichen Teil — also im méglichen Nahbereich zum Planungskorridor fur die Brenner-
Nordzulaufstrecke - aufgegeben. Der Bebauungsplan stellt nur fur die westliche Halfte
eine Uberbaubare Grundsticksflache dar (§ 23 BauNVO), die den Bau eines Parkdecks
erlaubt. Soweit besteht auch die Konformitatserklarung des Eisenbahn-Bundesamtes.

2.8 RAe Hemmelrath — flir Eigentiimer Moosacher Weg 6, Grafing, Schr.v. 15.09.2023

Die RAe Hemmelrath vertreten die Eigentimerin des Anwesens Moosacher Weg 6 in 85567
Grafing (Flurstiick 585/4), das sich innerhalb des Plangebiets des geplanten Bebauungsplans
"Berufsschulzentrum Grafing-Bahnhof im Bereich der sog. "Au3enbereichssiedlung Pierst-
ling" befindet. Es wird wird folgt Stellung genommen:

1. Zuordnung des Ortsteils Pierstling zum Innen- bzw. Aul3enbereich

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplans "Berufsschulzentrum Grafing-Bahnhof geht
davon aus, dass es sich bei dem Teil des Plangebiets "Pierstling" um Aul3enbereich im Sinne
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von 8§ 35 BauGB handeln wirde, ohne dies néher zu begrinden oder sich sonst mit der Ab-
grenzung Innen- zu AulRenbereich zu befassen.

Das Gebiet "Pierstling" besteht nach dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanentwurfs
aus 8 aufeinanderfolgenden Wohnhausern und zumindest 14 Garagen- bzw. sonstigen Ne-
bengebauden.

Ein Bereich ist nach § 34 Abs.1 S.1 BauGB baurechtlicher Innenbereich, wenn es sich dabei
um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil handelt. Ortsteil ist jeder Bebauungskomplex
im Gebiet einer Gemeinde, der nach Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht
besitzt und Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist (standige Rechtsprechung des
BVerwG, insbesondere seit Urteil vom 06.11.1968 -4 C 31.66). Maf3geblich hierfur ist die
tatsachlich vorhandene Bebauung, unabhéngig von ihrer Entstehung und ihrer seinerzeitigen
Zweckbestimmung. Fur die Abgrenzung zwischen Innen- und Auf3enbereich kommt es dabei
jeweils auf eine Betrachtung im Einzelfall an, wobei nach dem Urteil des Bundesverwaltungs-
gerichts vom 30.04.1969 - 4 C 38.67 sechs Gebaude als Untergrenze fur einen Ortsteil an-
gesehen werden. Aus einer vorhandenen Bebauung mussen sich fir einen Ortsteil die fur die
Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne von § 34 Abs.1 S.1 BauGB erforderlichen Merkmale
ergeben (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 27.03.2014- OVG 10 S 5.13). Der
Verwaltungsgerichtshof Mannheim hat daher beispielsweise mit Urteil vom 26.03.1984 ent-
schieden, dass 5 Wohnh&user zusammen mit 5 Nebengeb&uden einen Ortsteil im Sinne von
§ 34 BauGB darstellen und es sich dabei nicht mehr um eine bloRe Splittersiedlung im Au-
Renbereich, sondern bereits um einen baurechtlichen Innenbereich handelt (vgl. VGH Mann-
heim, Urteil vom 26.03.1984 - 8 S 281 5/885).

Die vorliegenden acht Wohngebaude und diversen Nebengebaude sind daher entgegen den
pauschalen Ausfihrungen im Entwurf des vorliegenden Bebauungsplans keine Splittersied-
lung, sondern baurechtlicher Innenbereich.

Ein Grol3teil der Flurstiicke des Gebiets Pierstling" ware somit baurechtlich dem Innenbereich
zuzuordnen. Die im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans fir dieses Gebiet festgesetz-
ten Baugrenzen wiirden eine erhebliche Verringerung der Bebauungsmoglichkeiten dieser
Grundstiicke und somit einen schwerwiegenden Eingriff in das durch Art.14 GG geschiitzte
Eigentumsrecht der dortigen Eigentiimer darstellen.

In der nachfolgenden Diskussion hatte ein Ausschussmitglied eine Frage zur Bereichszu-
ordnung. Er vertrat die Meinung, wenn das Bauvorhaben dem Innenbereich zugeordnet
wuirde, wirden die Immissionsrichtlinien auch hier eine zusatzliche Bebauung verbieten. Der
Verwaltungsvertreter teilte daraufhin mit, dass dies im Innenbereich nicht so wére. Grundsti-
cke im Innenbereich sind nicht zwingend an die Larmsanierungsgrenze gebunden. Dort kann
man sich mit passiven Schallschutzmalinahmen behelfen.

Das Ausschussmitglied teilte mit, dass er der Verwaltung Uberwiegend zustimmen wirde.
Birger, die ihr Haus sanieren wollen, seien allerdings sehr eingeschrankt, da es extrem starre
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Baugrenzen gibt. Vielleicht kann wegen dieser starren Baugrenzen ein Kompromiss im Er-
messensspielraum der Verwaltung gefunden werden. Der Vertreter der Verwaltung beant-
wortete dies dahingehend, dass dies ein Problem der Vollziehbarkeit ist. Wegen der starren
Baugrenzen wird eine Bestandsanalyse durchgefuhrt und es wird nach angemessenen Er-
weiterungsmaglichkeiten gesucht. Hier in diesem vorliegenden Fall méchte der Eigentimer
ein beginstigtes Aul3enbereichsvorhaben vornehmen. Im konkreten Einzelfall wirde er dort
die Grundziuge der Planung auch nicht verletzen. Die Tatbestandsvoraussetzungen der Be-
freiung liegen vor, weil der Eigentimer das macht, was im Aufl3enbereich zulassig ist. Es ist
eine sogenannte unbillige Harte, die die Stadt mit diesem Bebauungsplan nicht regeln wollte.
Dies ist dann im Baugenehmigungsverfahren eine Entscheidung fur den Stadtrat mit Befrei-
ung vom Landratsamt, wobei die Stadt hier ein Vorrecht hat. Die Stadt muss erklaren, wie
wichtig dieser Einzelfall ist. Im konkreten Fall ist noch nichts entschieden. Wenn der Eigentl-
mer im Detail dagegen verstof3t, steht die Stadt dem nicht entgegen. Man kriegt aber nicht
alles schon im Bebauungsplan in den Griff. Der Bebauungsplan kann nicht alles gleich sehen
oder es gibt Entwicklungen, die nicht stérend sind, aber diese kénnen nur im Einzelfall be-
trachtet werden.

Weiter wird nachgefragt, ob sich etwas an der Situation andert, wenn das Schulgebaude
steht. Diese Frage wird vom Verwaltungsvertreter dahingehend beantwortet, dass dies die
Gefahr auslosen konnte, dass das betroffene Gebiet sodann zum Innenbereich wird, weswe-
gen jetzt zwingend gehandelt werden muss. Wenn die Schule errichtet wird, dann entsteht,
ausgelost durch den Bebauungsplan, Ortsteileigenschaft. Dieser Konflikt muss dem Bebau-
ungsplan zugerechnet und analysiert werden. Die Stadt kann dies nicht einfach der Selbst-
entwicklung tberlassen.

Ein Ausschussmitglied fragte nach, ob im konkreten Fall nur der qualifizierte Bebauungsplan
weiterhilft, um die vermeintlichen Hinderungsgriinde des Einwendungsgebers zu I6sen. Der
Vertreter der Verwaltung stimmt dem zu.

Ein anderes Ausschussmitglied vertrat die Meinung, dass sich mit dem qualifizierten Bebau-
ungsplan nichts andern wird. Dem wird vom Verwaltungsvertreter ebenfalls zugestimmt. Die
Rechte die bestehen, bleiben erhalten, im schlimmsten Fall durch eine Befreiung. Aber es
wird eine unmittelbare Vermehrung an einer Stelle, wo es zu laut ist, verhindert.

Weiter wird eingewandt, dass nichts beschlossen zu werden braucht, solange das Problem
mit dem Bahnlarm nicht gelost ist. Dem wir vom Verwaltungsvertreter ebenfalls zugestimmt.

Ein weiteres Mitglied des Ausschusses mdéchte wissen, tUber was denn dann jetzt eigentlich
abgestimmt wird. Vom Verwaltungsvertreter wurde hierzu ausgefihrt, dass Uber die Einwen-
dungen abgestimmt werden muss. Der Einwendungsfiihrer méchte, dass die Stadt aktiv plant
oder den einfachen Bebauungsplan in einer anderen Form regelt. Von der Stadt wurden Ar-
gumente geliefert, warum dies nicht gewollt ist und deswegen abgelehnt wurde.

Aus der Mitte des Gremiums kam noch der Hinweis, dass das in Pierstling doch alles relativ
grol3e Grundstiicke sind, wo auch einiges mehr an Bebauung méglich wére. Jetzt setzt man
diesen Leuten erst das Schulzentrum vor, was auch alle akzeptieren und in ein paar Jahren
kommt vermutlich noch die Bahn dazu, die sodann auch alle akzeptieren missen. Aber wenn
diese Eigentumer dann einen Anbau machen mdchten, ist dies nicht erlaubt. Dem kann das
Ausschussmitglied nicht zustimmen. Es wird vom Verwaltungsvertreter entgegengehalten,
dass es festgelegte Baugrenzen gibt. Wenn das Grundstick dem AuRRenbereich zugehort,
unterbindet bereits der Bundesgesetzgeber, dass mehr gebaut wird. Der Aufl3enbereich ist
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bestandsgeschiitzt und es gibt nachwirkende Bestandsschutzregeln, wie z.B. im vorliegen-
den Fall, wenn das Gebaude sehr starke Baumangel aufweist, so dass ersatzgebaut werden
darf. Dies aber auch nur an gleicher Stelle und in gleicher Grél3e. Erweiterungen regelt der
Gesetzgeber wenn sie angemessen zur Grundstiicksgrof3e sind. Was schon angemessen
grof3 ist, kann nicht mehr erweitert werden. Im Auf3enbereich hat keiner einen Anspruch da-
rauf, dass mehr als bereits vorhanden gebaut wird, nur mit kleinen Erweiterungsmaoglichkei-
ten, egal wie grol3 das Grundstuck ist. Die Erweiterung muss durch Anbau erfolgen und nicht
durch einen zweiten Baukorper. Der AuRenbereich ist flr Bebauung nicht geeignet, au3er die
Regeln andern sich und die Bahn korrigiert den Larm.

Ein weiteres Ausschussmitglied erinnerte sich an einen Nebensatz aus der Diskussion, dass
der Stadt schon einmal so eine Abweichung gelungen ist. Es wurde angefragt, ob es vielleicht
eine Mdglichkeit fur einen kleinteiligen Anbau gébe. Der Vertreter der Verwaltung erklarte
daraufhin, dass es ein kleines Hintertirchen gabe, dies muss aber intensiv mit dem Landrat-
samt abgeklart werden.

Es wird weiter von einem Ausschussmitglied festgestellt, dass es keine rechtliche Handhabe
fur den Beschluss gibt, dass das Grundstiick weiterhin im AuRenbereich bleibt. Der Verwal-
tungsvertreter teilte daraufhin mit, dass die Frage ob es sich um einen Innen- oder AuRenbe-
reich handelt, eine Rechtsfrage ist, die die Stadt nicht beeinflussen oder beliebig verandern
kann. Das Ansinnen des Eigentimers ware, den Aul3enbereich aufzugeben und mit einem
gualifizierten Bebauungsplan zu Uberplanen. Diese Situation ist fiir die Stadt nicht gegeben
und nicht planbar. Es ist stadtebaulich nicht erlaubt, in solche Bereiche ein ,Wohnen“ hinzu-
planen. Das Gesetz fordert, alles was Larm und Schutzbedarf betrifft, muss raumlich getrennt
werden. In diesem konkreten Fall wirde die Stadt genau das Gegenteil machen. Die Emp-
fehlung der Stadt ware, alles so zu belassen, wie es geregelt ist. Das was vom Eigentiimer
gewinscht wird, kann die Stadt wohl nicht leisten.

Beschluss:
Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemaf Art. 49 Abs. 1 GO als personlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:
Vorauszuschicken ist, dass fiir die Ansiedlung ,,Pierstling“ ein raumlich getrennter
(selbstandiger) Bebauungsplan aufgestellt wird, der die Qualifikationsmerkmale des §
30 Abs. 1 BauGB nicht erfillt (sog. einfacher BPlan). Dieser einfache Bebauungsplan
»AuBenbereichssiedlung Pierstling” wird gemeinsam mit dem angrenzenden Bebau-
ungsplan ,,SO Berufsschulzentrum / Parkplatz Grafing-Bahnhof“ in einem gemeinsa-
men Verfahren aufgestellt und ist auch Teil der gemeinsamen Planurkunde (Entwurf).
Dass sich ,,Pierstling“ innerhalb des Bebauungsplanes ,,SO Berufsschulzentrum® be-
findet, wovon die Stellungnahme ausgeht, ist nicht zutreffend. Diese Ansiedlung liegt
im raumlich definierten Geltungsbereich des einfachen Flachennutzungsplanes ,,Au-
Renbereichssiedlung Pierstling®.

Die zutreffende Zuordnung eines Planbereiches zum Innen- oder Aul3enbereich ist eine
entscheidende Rechtsfrage im Rahmen der Ermittlung des Abwagungsmaterials. Vom
jeweiligen bauplanungsrechtlichen ,,Status“ hangt entscheidend die bauliche Nutzbar-
keit der Flachen ab, die der Bebauungsplan tberplant. Nur bei Kenntnis der Bereichs-
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zugehorigkeit ist eine rechtméRige Abwagung tber die verfassungsrechtlich geschitz-
ten Eigentumsrechte maglich und in die durch den Bebauungsplan eingegriffen wird
und die besonderes Gewicht besitzen. Dieses Gewicht der Eigentumsbelange ist bei
der Lage im Innenbereich hoéher als im Auf3enbereich (vgl. BayVGH 18.01.2017). Die
Stadt Grafing b.M. wiirde mit der ,,Bestandsfestsetzung“, die mit dem einfachen Be-
bauungsplan ,,AuBenbereichssiedlung Pierstling*“ geregelt wird, ansonsten die dem
Eigentumsschutz unterliegenden Nutzungsmoéglichkeiten des § 34 BauGB entziehen
(BayVGH 15.06.2006). Die korrekte Bereichszuordnung ist damit mafRgeblich fur eine
ordnungsgemale Abwagung.

Dabei ist es fur die Stadt Grafing und auch fir das Landratsamt Ebersberg als Untere
Bauaufsichtsbehorde aber unstreitig, dass der Ansiedlung ,,Pierstling” die qualitativen
Voraussetzungen fur die Ortsteileigenschaft fehlen. Die vorhandene Bebauung mit 8
verstreut liegenden Wohnhéausern einschliel3lich verschiedener Nebengebaude wirkt
unorganisch und kann keinen Eindruck der Geschlossenheit vermitteln. Die Bahnlinie
bewirkt auch eine eindeutige trennende Wirkung gegentber dem Ortsteil Grafing-
Bahnhof. Diese Bereichsbeurteilung (Aul3enbereich) wurde auch vom BayVGH im Be-
schluss vom 08.12.1997 uber die Bebaubarkeit in Pierstling bestatigt. Die mal3gebli-
chen ortlichen Gegebenheiten haben sich seither auch nicht geandert.

Die Stadt Grafing sieht ein dringendes Planungserfordernis fur diese Ansiedlung, aus-
gelost durch die benachbarte Ausweisung des ,,SO Berufsschulzentrums®. Aufgabe
und Planungsziel ist es, eine weitere - (iber das bestehende Baurecht hinausgehende
— Bebauung im Bereich des Siedlungssplitters auszuschlie3en, die moéglicherweise
durch das Entstehen der Berufsschule bewirkt wird.

Eine Verfestigung und Erweiterung des Siedlungssplittes Pierstling entspricht nicht
den Anforderungen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Allein schon we-
gen der bestehenden Verkehrslarmbelastung aus der Bahnstrecke, die teilweise sogar
die Gesundheitsschwellenwerte erreicht, entspricht die dortige Bebauung schon jetzt
nicht den Anforderungen des Stadtebaus.

Soweit moglicherweise durch die Planung des Berufsschulzentrums ein selbstandiger
Ortsteil (Schulzentrum) entsteht, der diese Rechtwirkung auch fur die jetzige Aul3en-
bereichssiedlung ausldst, ist dieser Konflikt zu 16sen. Das erfolgt durch die Uberpla-
nung mit einem einfachen Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen der tberbau-
baren Grundstuckflachen trifft.

2. Verschlechterung der Nutzungsmdglichkeiten selbst gegeniber einer AulRenbe-
reichsqualifizierung

Selbst wenn man dieses Gebiet vollumféanglich dem AuRRenbereich zuordnen und damit als
bloRe Splittersiedlung einordnen wiirde. wéren die Bebauungs- und Nutzungsmdglichkeiten
dieser Grundstiicke durch den vorliegenden Bebauungsplan sogar starker eingeschrankt als
bei bloRer Geltung des § 35 BauGB (Aul3enbereich). Die Beglinstigungen nach 8 35 Abs.4
Nm. 2 BauGB (Neuerrichtung eines gleichwertigen Wohngeb&udes), 3 (Neuerrichtung eines
gleichartigen Wohngebaudes aufgrund aul3ergewothnlicher Ereignisse) oder 5 (Erweiterung
auf bis zu hdchstens zwei Wohnungen) waren nach dem vorliegenden Entwurf des Bebau-
ungsplans grundsatzlich nicht mehr zulassig.

Dies wiegt umso schwerer als die Bewohner des Ortsteils Pierstling durch die Festlegung

eines Gebiets als Schulzentrum sowie eines Gebiets als Parkplatz mit Parkgarage insbeson-
dere durch die massive Zunahme des Verkehrs deutlich starker als zuvor belastet werden,
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ohne von dieser fur den Landkreis Ebersberg und die Stadt Grafing sicherlich sinnvollen Nut-
zung als Schulzentrum auch nur im Geringsten zu profitieren.

Wir regen daher an, dass fir den Ortsteil Pierstling keine starren Baufenster, sondern GFZ
und GRZ festgelegt werden, die eine flexiblere Bebauung dieser Grundstiicke und zugleich
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gemaf3 § 1 Abs.3 BauGB ermdglichen wirden.
Durch entsprechende Festsetzungen konnten Geb&aude auch unter Berticksichtigung von be-
stehenden Larmimmissionen optimal auf den jeweiligen Grundsticken platziert werden. Bei
entsprechend niedrig angesetzten GFZ und GRZ kdnnte auch vermieden werden, dass die-
ser Ortsteil Gbermafig bebaut werden wiirde.

Beschluss:
Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemaf Art. 49 Abs. 1 GO als persodnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:

Der Entwurf berlcksichtigt bereits bei den kleinflachigen Gebauden einen Spielraum
fir Erweiterungen, um im dortigen AulRenbereich beglinstigte Vorhaben (§ 35 Abs. 4
BauGB) nicht einzuschranken. Dabei wurde aber auch bertcksichtigt, dass diese Er-
weiterungsmaoglichkeiten auch auf andere Weise wie etwa einer Gebaudeaufstockung
erfolgen kénnen und nicht zwingend auch eine Erweiterung der Grundflache erfordern.
Sollte der Bebauungsplan dennoch einer begiinstigten Bebauung entgegenstehen,
sieht die Stadt Grafing darin eine unbillige Harte, die im Rahmen der Einzelfallbetrach-
tung durch eine Befreiung geltést werden kann (8 31 Abs. 2 Nr. 3 BauGB). Planungs-
grundziige waren damit angesichts der 0.g. Bestimmung des Planungsziels jedenfalls
nicht berthrt.

Es wird aber nochmals eine erganzende Bestandsanalyse durchgefiihrt, um hinsicht-
lich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen keine unverhaltnismanigen Einschrankun-
gen eines moglichen Erweiterungsanspruches zu schaffen. Das betrifft diejenigen
Wohnanwesen, bei denen aufgrund ihrer geringen Gr63e ein potentieller Bedarf an ei-
ner groReren Grundflache besteht, um nach § 35 Abs. 4 Nr. 5 Buchstabe b BauGB im
Verhaltnis zum Baubestand angemessene Wohnverhéltnisse zu schaffen. Hierfur wird
fir die Wohngebdaude Pierstling 2, 3, 6, und 8 eine lGiberbaubare Grundstiicksflache mit
einer GrofRe von 150 m2 festgesetzt. In dieser GrofRe sind Gebaude méglich, um ange-
messene Wohnflache auch unter Beriicksichtigung einer nach 8 35 Abs. 4 Nr. 5 BauGB
denkbaren 2. Wohnung zu schaffen. Ein Anspruch auf einer bauliche Erweiterung wird
damit nicht begriindet. Ob Erweiterungen zulassig sind, bestimmt sich weiterhin aus-
schlie3lich nach den 0.g. Begiinstigungstatbestanden des § 35 Abs. 4 BauGB.

Dass dem Eigentumsschutz ein héheres Gewicht zukommt, wenn das Grundstick
durch die ,,geplante Berufsschule belastet” wird, ist nicht begriindet. Eine Ausgleichs-
pflicht in Form eines erhéhten Baurechts (,,ein profitieren“) kann durch eine belas-
tende Planung nicht geltend gemacht werden.

Auch ist gerade fur das betroffene Grundstiick der Mandantin nicht erkennbar, dass

hier noch irgendwelche Erweiterungsmoglichkeiten bestehen kdnnten. Hier wurden
sowohl hinsichtlich der Zulassung eines Ersatzbaus als auch der gleichzeitigen Ver-
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grofRerung die Grenzen des rechtlich Méglichen schon mit groRem behdrdlichen Wohl-
wollen ausgenutzt. Auch das Interesse an der Legalisierung der ungenehmigt ausge-
fuhrten baulichen Erweiterungen, sind eigentumsrechtlich nicht geschiutzt.

Bei den heterogenen Grundsticksverhaltnissen in Pierstling und der fehlenden Ab-
grenzbarkeit / Bestimmbarkeit des ,,Baulands‘ als BezugsgroRe, schlieft sich die in
der Stellungnahme geforderte Regelung durch eine Verhaltniszahl (GFZ und GRZ) aus.
In der Regelungen eines ,,MaRes der baulichen Nutzung“ (§ 16 Abs. 2 BauNVO), insbe-
sondere in Form einer Verhdaltniszahl (GRZ und GFZ) wird kein geeignetes Mittel gese-
hen, einer Erweiterung des Baubestandes wirksamer zu begegnen als mit der Festset-
zung der tberbaubaren Grundsticksflachen. Hierin liegt das geeignetste und mildeste
Mittel zur Erreichung des Planungszwecks.

Es ist nicht erklarlich, weshalb die GroRe des Grundstiicks (BasisgrtRe fir die
GRZ/GFZ) hier Uberhaupt ein geeignetes Steuerungsinstrument sein konnte. Auch der
gesetzliche Eigentumsschutz, wie er mit der Beguinstigungsregelung des 8 34 Abs. 4
BauGB zum Ausdruck kommt, stellt stets nur auf den (zulassig errichteten) Baube-
stand ab. Die Grof3e des Grundstiicks ist kein brauchbarer Maf3stab.

Im Ubrigen erlaubt der haufigste Beguinstigungstatbestand des § 35 Abs. 4 Nr. 5 BauGB
ohnehin nur eine bauliche Erweiterung, Ein beliebiges Verschieben auf dem Baugrund-
stiick ist hier ohnehin nicht mdglich, in den Ubrigen Fallen (§ 35 Abs. 4 Satz 3 BauGB)
auch nur geringfugig.

3. Malvolle Nachverdichtung

Der Ortsteil Pierstling liegt in einem Bereich in dem eine malRvolle Nachverdichtung vom Re-
gionalplan als fir die Siedlungsentwicklung besonders geeignet bezeichnet wird (RP1 4 2.3
Z-Hauptsiedlungsbereich) und entspricht auch dem Anbindegebot (LEP Z.3.3) (vgl. Ziffer
A,5.1 der Begriindung des Bebauungsplans). Entsprechend § 1 Abs.4 BauGB sind die Bau-
leitplane diesen Zielen der Raumordnung anzupassen.

Beschluss:
Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemaf Art. 49 Abs. 1 GO als persdnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:

Der regionalplanerische Grundsatz (also: kein Ziel der Landesplanung) und dessen
raumliche Festlegung durch ,,Hauptsiedlungsgebiet ist lediglich ein Steuerungsan-
satz, um die Siedlungspotenziale vor allem im Bereich von Bahnhaltepunkten kon-
zentriert auszunutzen. Dabei lasst der Grundsatz (siehe Begrundung zu G2.1, RP 14)
die jeweiligen ortlichen Verhéaltnisse vollig unbertcksichtigt und tUberlasst sie der Ei-
genverantwortung der gemeindlichen Bauleitplanung. Und vor allem spricht sich der
Grundsatz nicht dafir aus, an diesen Problemstellen (Schienenlarm) gerade den
schutzwirdigen Wohnungsbau zu entwickeln (statt larmunempfindlichere gewerbliche
Siedlungen).

Die fehlende Zielqualitidt der Regelung schliefdst schon tatbestandlich eine Anpas-

sungsgebot (8 1 Abs. 4 BauGB) durch die gemeindliche Bauleitplanung aus. Im kon-
kreten Standort stehen aber gerade das Optimierungsgebot (§ 50 BImSchG) und hier
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sogar die Gefahrdung gesunder Wohnverhéltnisse einer zusatzlichen Wohnbebauung
an der larmintensiven Bahnstrecke entgegen. Genau diese Griinde sind der Beweg-
grund, um hier eine Verfestigung der Siedlung als mdgliche Folge der dort angrenzen-
den Berufsschulausweisung zu verhindern.

Solange diese hohe Larmbelastung besteht ist —auch in potentiellen Hauptsiedlungs-
gebieten — eine zusatzliche Wohnbebauung (,,Nachverdichtung“) ortsplanerisch un-
vertraglich und auf das gesetzliche schon zulassige Maf} zu begrenzen. Auch diese
Einwendung wird zurliickgewiesen.

4. Derzeit starre Festlegung von Baugrenzen im Ortsteil Pierstling

Fir die einzelnen Flurstiicke innerhalb des Ortsteils Pierstling werden im vorliegenden Ent-
wurf des Bebauungsplans unterschiedliche Baugrenzen festgesetzt, die sich an den beste-
henden Wohngebauden orientieren.

Bei den Flurstliicken 237/2, 238, 585/4 und 585/8 werden die Baugrenzen gro3er gezogen
als der vorhandene Gebaudebestand, wohingegen bei den Flurstiicken 235, 585/9, 238/2 und
585/5 die Baugrenzen mit den Gebaudegrenzen Ubereinstimmen. Innerhalb der Flurstiicke,
bei denen die Baugrenzen groR3er als die vorhandenen Geb&aude gezogen sind, sind die Bau-
grenzenerweiterungen wiederum sehr unterschiedlich ausgestaltet. Nach Ziffer A.8.6 der Be-
grindung des Bebauungsplanentwurfs sollen bei “kleineren" Bestandsgebauden wegen § 35
Abs.4 Nr.5 BauGB Erweiterungen vorgesehen werden und sollen deshalb die Baugrenzen
bei machen Gebauden gréRer gezogen worden sein als die vorhandenen Bestandsgebaude.
8§ 35 Abs.4 Nr.5 BauGB stellt aber nicht auf die GroRe des Bestandsgebaudes ab, so dass
eine entsprechende Differenzierung nicht zulassig ware.

Nach § 1 Abs.7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Dieses Abwéagungsgebot ist
die zentrale Verpflichtung einer den rechtsstaatlichen Anforderungen entsprechenden Pla-
nung und Wirksamkeitsvoraussetzung fir die entsprechenden Bauleitplane.

Diese Abwagung muss zu einem gerechten Ausgleich der beriihrten Belange fuihren. Grund-
satzlich ist von der Gleichrangigkeit gleichgelagerter Interessen auszugehen. Die gerechte
Abwagung der privaten Belange erfordert somit grundsatzlich eine mdglichst gleichmaRige
Belastung der einzelnen Grundstiicke und Grundstiickseigentiimer, jedoch unter Beriicksich-
tigung der individuellen Besonderheiten der jeweiligen Grundstiicke (vgl. BGH, Urteil vom
11.11.1976 - Il ZR 114.75; Ernst! Zinkahn u.a. 8 1 BauGB, Rn.206).

Wenn man davon ausgehen wirde, dass es sich beim Ortsteil Pierstling nicht um Innen-,
sondern um einen AulRenbereich handelt, ware nur der jeweilige Gebaudebestand bestands-
geschitzt. Es darf dann nicht auf die Grol3e der jeweiligen Gebaude ankommen. Eine unter-
schiedliche Behandlung der bestandsgeschiitzten Gebaude ware daher unzulassig.

Wenn man entsprechend vorstehender Anregung anstatt auf starre Baugrenzen abzustellen
GFZ und GRZ festlegen wirde, konnte flexibel auf die unterschiedlichen Gegebenheiten auf
den einzelnen Grundstiicken reagiert werden und durch das Abstellen auf die unterschiedli-
chen GrundstiicksgréfZen wird auch diesem Unterschied entsprechend dem Gleichheitssatz,
wonach Ungleiches eben gerade ungleich zu behandeln Ist, Rechnung getragen.

Beschluss:
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Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemaf Art. 49 Abs. 1 GO als persdnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:

Die Abgrenzung an der Gr6Re der vorhandenen Gebéaude stellt durchaus ein sachge-
rechtes Differenzierungsmerkmal dar, in der Auffassung der Stadt Grafing b.M. sogar
das einzig geeignete. § 35 Abs. 1 Nr. 5 Buchstabe b BauGB verlangt auch die Ange-
messenheit einer Erweiterung im Verhdaltnis zum vorhandenen Gebaude. Schon aus-
reichend groRen Gebaude fehlt diese Voraussetzung, die neben den angemessenen
Wohnverhéaltnissen eingehalten sein muss (doppelte Angemessenheitsprifung).
Auch 8 35 Abs. 4 Nr. 2 BauGB erlaub nur ein gleichartiges Wohngebaude und erlaub
nur geringflgige Erweiterungen.

Der sog. Bestandschutz ist Ausdruck des verfassungsrechtlichen Eigentumsschutzes.
Dieser druckt sich im (zulassiger Weise) errichteten Baubestand aus, erganzt durch
den ebenfalls das Eigentum verfestigenden Begiinstigungsanspruch nach § 35 Abs. 4
BauGB. Auch die Regelungen des 8§ 35 Abs. 4 BauGB sind eine gesetzliche Ausgestal-
tung des Bestandschutzes. Uber diese privaten Belange, die aufgrund ihres Verfas-
sungsrangs ein sehr hohes Gewicht zukommt, kann auch nicht tber den im Abwa-
gungsgebot zu beachtenden Gleichheitssatz (Abwagungsgerechtigkeit) eine ,,Gleich-
stellung“ aller Gebdude gefordert werden. Wie schon ausgefiihrt, schafft die Bezug-
nahme auf den Baubestand (wie es auch der Gesetzgeber in § 35 Abs. 4 BauGB be-
stimmt) ein sachliches Differenzierungskriterium fir unterschiedliche Bebauungsmaog-
lichkeiten.

Vielmehr ist es die vom Einwendungsfihrer verlangte Bezugnahme auf die Grund-
sticksgroflle (wer ein groReres Grundstick hat, darf auch groRer bauen!), die keinen
sachgerechten Differenzierungsgrund darstellt. Gerade im Hinblick auf den Aul3enbe-
reichsschutz ist die GroRRe eines Grundstickes keinerlei MaRRstab flr die Rechtferti-
gung einer weiteren Bebauung.

Nochmals der Erwéhnung wert ist auch der Hinweis, dass die Stadt Grafing b.M. mit
der gewdahlten Festsetzung der tUberbaubaren Grundsticksflachen (Bauraum) vor al-
lem erreichen moéchte, dass die Ubrigen Flachen von einer Bebauung ausgeschlossen
werden (Umkehrwirkung der Festsetzung). Im Mittelpunkt steht auch nicht, die gesetz-
lich zulassigen Bebauungsmoglichkeiten der vorhandenen Wohngrundstiicker (§ 35
Abs. 4 BauGB) zu beschranken. Dazu besteht keine Veranlassung. Hauptziel ist es, im
Falle einer moglichen Entwicklung zum Innenbereiche (aufgrund der durch die Berufs-
schule sich dndernden stadtebaulichen Randbedingungen) eine zusatzliche Bebauung
zu verhindern. Dass schafft die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sehr viel einfacher und geeigneter, als jedes andere Festsetzungsmittel. Hieran wird
festgehalten.

5. Derzeit starre Festlegung von Flachen fir Nebenanlagen im Ortsteil Pierstling

Nach § 14 Abs.1 S.1 BauNVO sind in festgesetzten Baugebieten aul3er den Hauptanlagen
auch untergeordnete Nebenanlagen allgemein zuldssig. Die Festsetzung 5.3 des geplanten
Bebauungsplans weicht zum Nachteil der Grundstiickseigentimer des Ortsteils Pierstling von
diesem gesetzlichen Leitbild ab. Durch die bereits in § 14 Abs.1 S.1 BauNVO festgelegte
gesetzliche Bestimmung, dass die Nebenanlage untergeordnet sein muss, d.h. dass sie dem
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primaren Nutzungszweck des Grundstiicks und der diesem Nutzungszweck entsprechenden
Bebauung sowohl in funktionaler als auch in raumlich-gegensténdlicher Hinsicht dienend zu-
und untergeordnet Ist, hat der Gesetzgeber selbst die Moglichkeiten der Errichtung von Ne-
benanlagen hinreichend eingeschréankt. Im derzeitigen Entwurf des Bebauungsplans sind hin-
gegen die vorhandenen Nebenanlagen als solche geman Ziffer 5.3 der Festsetzung als Fla-
chen fur Nebenanlagen ausdrticklich und starr festgesetzt. Allein dies stellt die Eigentiimer
der Grundstticke innerhalb des Ortsteils Pierstling schlechter als nach dem gesetzlichen Leit-
bild.

In den Planbereichen "Schulzentrum" und 'Parkplatz" sind nach Festsetzung 5.4 des vorlie-
genden Entwurfs des Bebauungsplans Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO bis
zu jeweils 20 m2 auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig. Im Ortsteil Pierstling soll dies
hingegen nicht zulassig sein. Auch fur diese Ungleichbehandlung findet sich keine Begriin-
dung in den ausgelegten Unterlagen.

Zudem ist unsere Mandantin die einzige Eigentiimerin auf deren Grundstiicke Nebengebaude
im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans erst gar nicht mit entsprechenden Festsetzun-
gen erfasst wurden. Eine Begriindung fir diese doppelte Ungleichbehandlung (einerseits ge-
genlber den beiden Sondergebieten und andererseits gegeniiber den anderen Grundsti-
cken im Ortsteil Pierstling) ergibt sich aus den ausgelegten Unterlagen nicht.

Durch die Festlegung von GRZ und GFZ wéaren nach § 14 Abs.1 BauNVO ware auch diese
Ungleichbehandlungen behoben.

Beschluss:
Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemaf Art. 49 Abs. 1 GO als persdnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:

Die Regelung des § 14 BauNVO hat nur Geltung in festgesetzten Baugebieten (vgl. § 1
Abs. 3 BauNVO) und wird mittelbar fur faktische Baugebiete als Einfiigungskriterium
herangezogen. Die Regelung betrifft auch nur die Zulassigkeit hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung.

Weder kommt dieser Regelung im Aul3enbereich eine Bedeutung zu, noch ist darin ein
allgemeiner Rechtsgedanke zum Ausdruck gebracht. Ganz im Gegenteil: Sogar der Ge-
setzgeber beglnstigt z.B. gemal § 35 Abs. 4 Nr. 2 und 5 BauGB nur Wohngebaude.
Der Anspruch wirkt nicht auch auf entsprechende Nebengeb&aude durch (vgl. BVerwG
U.v.12.03.1998). Nebengebaude (fiir Wohngebaude) sind im AuRenbereich als sonsti-
ges Vorhaben nur gemal § 35 Abs. 2 BauGB zuléassig, was nur in besonderen Fallge-
staltungen die Errichtung neuer Nebengebaude ermdglicht.

Die Nichtfestsetzung des nordwestlichen Nebengebdudes geht auf vorausgegangen
Behordenentscheidungen zurick. Um die mit Baugenehmigung vom 30.09.2014 (B-
2014-22) und nachtraglichen Anderungsantragen vorgesehene Errichtung zusatzlicher
Nebenraume zu rechtfertigen, war das nordwestliche Nebengebaude auf Fl.Nr. 585/4
aufzugeben. Aus diesem Grunde fehlt es an einem geschiitzten Baubestand, der als zu
erhalten festzusetzen ware. Die Flache des Baubestandes (Nebengebaude) wurde auf
dem Baugrundstick schon sehr grof3ziigig auf andere Nebenrdume konzentriert. Hinzu
kommt, dass dieses angesprochene Nebengebaude Uber den sonst tiblichen Rahmen
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in den Auflenbereich hinausgreift. Hier ist Neubebauung (soweit tatsachlich dort zu-
lassig, darf es im Bestand erhalten werden) nicht vertraglich.

Diese Einschatzung wird auch von der zustéandigen Bauaufsichtsbehdrde geteilt. In der
Besprechung am 03.04.2019 unter Beteiligung der Grundstickseigentimer wurde
ebenfalls erklart, dass die Errichtung eines weiteren Nebengebdudes aus den o.g.
Grinden nicht genehmigungsfahig ist. Sollt eine zuséatzlicher Bedarf kinftig nach-
weisbar sein (Lagerung von Festbrennstoffen bei entsprechender Heizungsanlage),
waére dieses an das vorhandene Geb&ude anzubauen (groRtmoglicher Aul3enbereichs-
schutz).

Auch das Argument, mit einer GRZ/GFZ wéare auch hinsichtlich der Nebenanlagen ver-
meintliche Ungleichbehandlungen behoben, geht fehl. Die hier wohl angesprochene
Anrechnungsregelung nach 8 19 Abs. 4 BauNVO regelt lediglich die Berticksichtigung
der Nebenanlagen hinsichtlich dem festgesetzten Nutzungsmafes (sog. Summenmal
aller baulichen Anlagen auf dem Grundstiick). Diese Regelunge begriindet ebensowe-
nig einen Anspruch, Nebenanlagen im Aul3enbereich bauen zu durfen. Auch hier stellt
sich die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen als geeignetere Festsetzung
dar.

Auch hier findet sich trotz hartnéackiger Versuche kein Argument, die Festsetzung der
GRZ als Regelung zum Mafl der baulichen Nutzung als geeignetere Regelungsalterna-
tive darzustellen.

6. Larmbelastung als stadtebaulicher Grund fir die Negativplanung bzgl. des Ortsteils
Pierstling Nach Ziffer A.2 der Begriindung zum ausgelegten Entwurf des Bebauungsplans
soll eine Uber die bestehenden Mdglichkeiten hinausgehende Bebauung des Ortsteils Pierst-
ling einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung widersprechen, da dieser Siedlungsbe-
reich hohen Larmbelastungen durch die Bahnstrecke ausgesetzt sein soll, die teilweise tber
den Gesundheitsschwellenwerten liegen sollen. In Ziffer A.8.6 der Begriindung zum ausge-
legten Entwurf des Bebauungsplans wird ausgefiihrt, dass die Festsetzung eines einfachen
Bebauungsplans fur den Ortsteil Pierstling deshalb erfolgt, damit sich kein im Zusammenhang
bebauter Ortsteil entwickele, da dort ein nicht I6sbarer Larmkonflikt' mit der nahegelegenen
Bahnstrecke bestehen soll.

a) Innenbereich

Wie in vorstehender Ziffer 1 dieses Schreibens ausgeflhrt, ist bereits ein im Zusammenhang
bebauter Ortsteil entstanden, so dass die Entwicklung zu einem solchen Ortsteil durch die
vorgelegte Planung nicht mehr verhindert werden kann.

b) Keine Auslegung des Schallgutachtens vom 28.07.2023 entgegen § 3 Abs.2 S.1
BauGB

Nach ziffer A,9 der Begriindung zum ausgelegten Entwurf des Bebauungsplans soll es ein
Schallgutachten vom 28.07.2023, Nr.M174083/01 einer Miller BBM aus Planegg geben. Die-
ses Schallgutachten wurde jedoch nicht ausgelegt.

Nach § 3 Abs.2 BauGB sind neben den Entwirfen der Bauleitung und der dazugehdrenden
Begriindungen auch die nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegen-
den umweltbezogenen Stellungnahmen auszulegen. Der Begriff der umweltbezogenen Stel-
lungnahme" ist entsprechend Art. 3 Nr.4 Abs.3b der EU-Offentlichkeitsbeteiligungsrichtlinie
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weit auszulegen. Hierzu zahlen insbesondere auch Larmuntersuchungen (vgl. OVG Bautzen,
Urteil vom 09.03.2012 - 1 C 13/1 sowie VGH Mannheim, Urteil vom 20,09,2010 -8 S 2801/08).

Zwar steht der Gemeinde insofern einen Beurteilungsspielraum zu, vorliegend ist aber gerade
das Schallgutachten vom 28.07.2023 der mafR3gebliche Grund, weshalb der Ortsteil Pierstling
mit massiven Baubeschrankungen belastet werden soll und dadurch massiv in das grundge-
setzliche geschitzte Eigentumsrecht der dortigen Grundstiickseigentimer eingegriffen wer-
den soll, so dass sich das Ermessen der Stadt Grafing dahingehend konkretisiert hat, dass
dieses Schallgutachten hatte ausgelegt werden mussen. Auch finden sich im ausgelegten
Umweltbericht oder sonst in der Begriindung keine dezidierte Auseinandersetzung mit den
diversen Larmimmissionen. Dies wiegt umso schwerer als der Ortsteil Pierstling aufgrund
seiner GrofRe (Nord-Siud-Ausdehnung von ca. 200m und Ost-West-Ausdehnung von ca.
150m) sowie der sehr unterschiedlichen Abschottung durch vorhandenen Bewuchs und vor-
handene Gebaude sehr unterschiedlichen Immissionen ausgesetzt ist. Im Umweltbericht wird
auf diese Unterschiede jedoch nicht eingegangen.

Wir rigen daher die unterlassene Auslegung und bitten im Rahmen der nachsten Auslegung
auch das Schallgutachten sowie sonstige umweltbezogene Stellungnahmen ebenfalls aus-
zulegen, damit auch hierzu eine qualifizierte Stellungnahme abgegeben werden kann, was
gerade Sinn und Zweck von Art. 3 Nr.4 Abs.3b der EU-Offentlichkeitsbeteiligungsrichtlinie ist,
vor dessen Hintergrund 8 3 Abs.2 S.1 BauGB auszulegen ist.

Beschluss:
Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemal Art. 49 Abs. 1 GO als persdnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:

Die Einwendung Ubersieht, dass im Bebauungsplanverfahren bisher nur die friihzeitige
Burgerbeteiligung durchgefiuhrt wurde (§8 3 Abs. 1 BauGB). Die Planoffenlegung nach
8§ 3 Abs. 2 BauGB mit den wesentlichen bereits vorliegenden Stellungnahmen — auch
dem Larmgutachten - erfolgt erst noch. Nattrlich wude auch im frithzeitigen Blrgerbe-
teiligungsverfahren jederzeit die Gelegenheit zur Einsichtnahme gegeben. Das gilt im
Rahmen des Umweltinformationsanspruches auch weiterhin und auch aufR3erhalb der
Beteiligungsfristen.

c) Ausreichender Larmschutz darstellbar
Ein hinreichender Larmschutz kann nach dem Stand der Technik auch durch Festsetzungen
zu baulichem passivem Schallschutz erfolgen, wie z.B. durch

Schallddmmung der AuRenbauteile nach DIN 4109,

e Positionierung von besonders schutzwirdigen Raumen (Schlaf- und Kinderzimmer) in
Richtung
der von der Bahntrasse abgewandten Hausseiten,

¢ Einbau von fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen,

e bauliche Schallschutzmafinahmen vor zu 6ffnenden Fenstern (z.B. Prallscheiben, ver-
glaste Loggien, Laubengéange, Schiebeladen fur Schlaf- und Kinderzimmer, kalte Winter-
garten, . .) oder
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o besondere Fensterkonstruktionen (Kastenfenster) fiir schutzbedurfte Aufenthaltsraume.
So erreichen moderne Kastenfenster selbst im teilgetffneten Zustand Pegelminderungen
von bis zu 46 dB(A).

Auch im AuRenwohnbereich kénnen jedenfalls an den Westseiten der Gebaude ausrei-
chende Aufenthaltsqualitaten nach ORW DIN18005 erreicht werden, so dass die gesetzlichen
Schwellenwerte (vgl. BVerfG, Urteil vom 16.03.2006-4 A 1075.04) eingehalten werden.

Fur die Berufsschule wird laut der Begriindung des vorliegenden Bebauungsplans genau auf
solche Mafnahmen zur Larmvermeidung abgestellt. In Ziffer A.9 der Begriindung zum aus-
gelegten Entwurf des Bebauungsplans wird hierzu ausdricklich ausgeftihrt:

"Ein ungestorter Schulbetrieb lasst sich dort nur rechtfertigen, wenn bauliche / technische
Schutzvorkehrungen getroffen werden. Das ist aber aufgrund der Lage des

Schulgebaudes allein schon mit einer larmausgerichteten Gebaudeanordnung erreichbar.
[...] Im Schallgutachten wird bestatigt (Kapitel 3.4.1), dass das 0.g. dargestellte
stadtebauliche Konzept (Abschirmungsbauwerk) aus schalltechnischer Sicht als sehr

gute Planung fir eine Berufsschule anzusehen Ist! An den larmzugewandten Seiten sind
mdoglichst weniger larmsensible Raume (z.B. Werkrdume, Verwaltung, Aula, ErschlieBungs-
boreiche,

Toiletten, Flure und Treppen, Archiv) anzuordnen. Schutzwirdige

Réaume an dieser Fassadenseite sind dann mit technischen Vorkehrungen auszustatten.”

Wieso solche MalRnahmen nur fir das Sondergebiet Schulzentrum und nicht auch zugleich
fur den Ortsteil Pierstling gelten sollen, bleibt unklar.

Beschluss:
Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemaf Art. 49 Abs. 1 GO als persdnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

An jedem Gebauden der Siedlung Pierstling wurden Beurteilungspegel in der Nachtzeit
aus der Gesamtverkehrslarmbelastung von mehr als 60 dB(A) ermittelt. Damit wird die
Grenze der Gesundheitsgefahrdung tberschritten (vgl. standige Rechtsprechung, ins-
besondere BVerwG 29.06.2017). Angesichts dieser Dimension der Larmbelastung ist
es Aufgabe der Bauleitplanung, eine zuséatzliche Wohnbebauung zu unterbinden, wie
sie aufgrund der durch den Bau der Berufsschule eintretenden stadtebaulichen Veran-
derungen maglicherweise ausgeldst wird (mittelbares Baurecht).

Daran andert es auch nichts, dass durch technische / bauliche MalRhahmen erreicht
wird, dass innerhalb des Geb&ude gesunde Wohnverhéltnisse geschaffen werden kén-
nen. Dieser Mindestanspruch (vgl. 8 34 Abs. 1 Satz 2 BauGB) ist fur Wohngeb&ude
ausreichend, deren Baurecht sich aus dem Eigentumsschutz ableitete (Bestandschutz
oder bauen im Innenbereich). Dieser Mindestschutz ist aber nicht Mal3stab dafiir, dass
Baurecht mittelbar oder unmittelbar geschaffen wird. Hier bleibt Anspruch der Bauleit-
planung (und Ausdruck geordneter Siedlungsentwicklung), dass auch der Auf3en-
wohnbereich vor Larmeinwirkungen geschitzt wird und dass auch bei gedffnetem
Fenster gesunde Schlafverhaltnisse bestehen.

Hinzu kommt erschwerend, dass sich der Schutzstatus nach der Schutzwdurdigkeit des
Baugebietes bestimmt. Dieser ist in festgesetzten und faktischen Wohngebieten (also
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im Innenbereich) héher als fir das Wohnen im Aul3enbereich. Im Au3enbereich wird
ein Schutzanspruch unterstellt, wie er in Mischgebieten und Dorfgebieten entsteht.
Sollte fur Pierstling (ausschlie3lich Wohngebaude) eine Ortsteileigenschaft entstehen
(8 34 BauGB), dann wiurde sich auch der Schutzanspruch erhdhen.

Dieser hohere Schutzanspruch, der als mogliche Folgewirkung (Bau der Berufsschule
und einer moéglicherweise damit sich andernden Bereichszuordnung) durch den Be-
bauungsplan ausgeldst wird, kann aber solange nicht erfillt werden, solange die er-
heblichen Larmeinwirkungen aus der Bahnstrecke bestehen. Erst recht verbietet sich
deshalb auch eine Positivausweisung, also einer Ausweisung von Pierstling zu Wohn-
zwecken.

Festzustellen ist auch, dass es nicht damit getan ware, wenn nur einzelnen Gebauden
oder einzelnen Fassadenseiten Beurteilungspegel bestehen, die unterhalb des vorge-
nannten Gesundheitsschwellenwertes liegen. Mal3stab mussen auch hier die ORW der
DIN 18005 zumindest fur ein Dorfgebiet sein. Das ist aber, jedenfalls im Nahbereich der
Bahnstrecke ausgeschlossen.

Darin liegt wiederum das besagte zentrale Planungsmotiv: zuséatzliche Wohnbebauung
zu verhindern, die Uberhdhten Larmeinwirkungen ausgesetzt ist, hier sogar Uber den
Grenzen der Gesundheitsgefahrdung.

Auch besteht gegentber der Ausweisung einer Schulbauflache (Berufsschule) ein ent-
scheidender Unterschied. Dort befinden sich keine Wohnungen! Ein gesunder Schlaf
ist dort, anders als fur Wohngebaude, nicht schutzwirdig.

d) Unklarheiten bzgl. des nicht ausgelegten Schallgutachtens vom 28.07.2023

Ohne Vorlage des Schallgutachtens bleibt leider unklar, inwiefern die Larmimmissionen durch
die entlang der Ostgrenze des Ortsteils Pierstling im Bebauungsplan nach Festsetzung 13.1
vorgesehenen Schallschutzmafinahmen behoben werden.

Ohne Vorlage des Schallgutachtens bleibt auch unklar, ob es eine Untersuchung zu Immis-
sionen gibt, die vom Schulzentrum auf den dstlich davon gelegenen Ortsteil Pierstling einwir-
ken, so dass Larm durch den vorherrschenden Westwind vom Schulzentrum zum Ortstell
Pierstling geweht werden wirden.

Ohne Vorlage des Schallgutachtens bleibt schlie3lich auch unklar, ob entsprechend Kapitel
4,4.5.3 der DIN 4109-2:2018-01 aufgrund der Frequenzzusammensetzung von Schienenver-
kehrsgerauschen der Beurteilungspegel fir Schienenverkehrslarm pauschal um 5dB gemin-
dert wurde oder nicht.

Rein vorsorglich werden die vorgenannten Punkte geriigt.

Beschluss:
Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemal Art. 49 Abs. 1 GO als persdnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:
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Das Larmgutachten wére stets fir den Einwendungsfiihrer verfiigbar gewesen (s.0.).
Das Gutachten zeigt, dass die vor den Anwesen Am Oberholz 1 und 4 geplante Schall-
schutzwand allein das Ihr zugedachte Ziel erreicht, eine planbedingte Verkehrszu-
nahme zu kompensieren. Die Schutzwand erreicht also nur, dass keine zusatzliche
Larmbelastung entsteht. Im Hinblick auf die Gesamtlarmbelastung (vor allem Schie-
nenlarm) ergeben sich durch die Schutzwand aber keine erwdhnenswerten Verbesse-
rungen.

Die Betrachtung der Immissionsbelastung von Pierstling durch die Berufsschule /
Parkplatz war beschrankt auf die Beurteilung der Larmvorbelastung (Strale und
Schiene) und der planbedingten Verkehrslarmzunahme durch die Zufahrt und den
Parkplatzlarm. Eine Betrachtung des sonstigen ,,Schullarms*“ ist allenfalls beziiglich
der Sportanlagen (Sportplatz / Sporthalle) geboten, die aber schon aufgrund der rdum-
lichen Entfernung gegeniber der AuRenbereichssiedlung Pierstling als Immissionsort
nicht larmrelevant sind. Soweit larmintensive Schuleinrichtungen entstehen (Pausen-
hof, Haustechnische Anlagen etc.), werden diese erst in der kiinftigen Projektplanung
bekannt. Hier werden die nachbarlichen Interessen durch das Gebot der Ricksicht-
nahme (8 15 BauNVO) geschutzt. Ansonsten ist ein Schulbetrieb — auch eine Berufs-
schule — hinsichtlich ihrer Nutzungsart umgebungsvertréglich (vor allem gegentber
Wohngebauden im AuRRenbereich) und bedarf keiner weiteren Ermittlungen hinsicht-
lich der Larmauswirkungen.

Ein naheres Heranrticken der Wohnbebauung an die Berufsschule wird durch die Fest-
setzungen der Bauflachen im einfachen Bebauungsplan ,,Pierstling*“ ausgeschlossen.
Somit sind auch andere Immissionsorte als die vorhandenen Wohngeb&ude nicht be-
urteilungsrelevant.

Weitere schalltechnische Untersuchungen sind nicht erforderlich. Noch nicht abseh-
bare Larmquellen und Larmkonflikte sind Uber das Gebot der Rucksichtnahme (8 15
BauNVO) im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu l6sen.

e) Schallschutzwand

In Festsetzung 13.1 des ausgelegten Entwurfs des Bebauungsplans sind MalRhahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (SchallschutzmaRnahmen) festgesetzt. Laut
der zeichnerischen Festsetzung bezieht sich dies ausschlielich auf die dstliche Grenze des
Ortsteils Pierstling zur Bahntrasse hin.

Zunachst weisen wir darauf hin, dass sich Teile dieser Festsetzung laut dem ausgelegten
Plan aulRerhalb des Plangebiets befinden (6stlich des Flurstiicks 556/34 und nordéstlich des
Flurstiicks 238/2) und diese Festsetzungen damit unzulassig sind. Wir bitten daher den Plan
entsprechend zu korrigieren.

In Ziffer A.8.2 der Begrindung des Bebauungsplans ist ausgefihrt, dass die Stadt Grafing
eine 2,5 m hohe Larmschutzwand entlang der Flurstiicke 237 und 238/2 errichten wird. Nach
den zeichnerischen Festsetzungen soll die Larmschutzwand aber auch westlich der Flursti-
cke 234, 556/34 und 585/8 errichtet. Wir bitten daher die Begriindung insofern entsprechend
zu korrigieren.

Auch bleibt unklar, weshalb vorliegend lediglich eine Larmschutzwand mit einer Hohe von

lediglich 2,5 m geplant ist, wohingegen beispielsweise in Elkofen erst kirzlich eine Schall-
schutzwand entlang der Bahntrasse mit einer Hoéhe von 3,0m errichtet wurde. Wir bitten daher
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zu prifen, ob vorliegend nicht eine héhere Schallschutzwand errichtet werden kann, so dass
sich ein héheres Schutzniveau ergeben wirde und den Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gemai 8 1 Abs.6 Nr.1 BauGB geniige getan werden kann.

Nach Ziffer A,9c der Begriindung des Bebauungsplans fuhrt die Schallschutzwand mit einer
Hoéhe von 2,5 m, die im 1 Halbjahr 2024 errichtet werden soll, zu einer Reduzierung des
StralRenlarms am Geb&ude Oberholz | (= Flurstiick 238/2) von 2,9 dB(A). Welche Auswirkun-
gen die Larmschutzwand auf die Bahnimmissionen hat, wird in den ausgelegten Unterlagen
nicht ausgefuhrt. Ebenso wenig wird darin ausgefihrt, welche Auswirkungen diese Schall-
schutzwand auf die anderen Grundstiicke des Ortsteils Pierstling hat.

Um gerade die Larmschutzsituation zu verbessern hat sich der Eigentimer des Grundstiicks
Oberholz 1 (Flurstiick 238/2) sogar bereit erklart, seine Zufahrt zu &ndern, so dass hier aktive
Schallschutzmal3nahmen besser durchgefihrt worden kdénnen. Der Eigentimer hat damit
seine Kooperationsbereitschaft im Zusammenhang mit diesem flir den Landkreis Ebersberg
einmaligen Projekt untermauert. Wir hoffen, dass sich auch die Stadt Grafing an den Anre-
gungen der Eigentimer orientiert zumal Gemeinden berechtigt und im Rahmen ihres Ermes-
sens auch verpflichtet sind, private Belange bei ihrer Bauleitplanung zu berlcksichtigen und
sich an den Winschen der Grundstiickseigentiimer zu orientieren, falls sie zugleich auch
stadtebauliche Belange und Zielsetzungen verfolgen (vgl. BVerwG, Beschluss vom
3012.2009 -4 BN 1309).

Beschluss:
Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemal Art. 49 Abs. 1 GO als persdnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:

Das Planungsversehen hinsichtlich der Larmschutzwand ist bereits korrigiert (vgl.
Stellungnahme der Untere Immissionsschutzbehérde). Die Begrindung ist zutreffend;
die unrichtige Planzeichnung wird geandert: Die Larmschutzwand wird nur vor den
Grundstlcken FI.Nr. 237 und 238/2 festgesetzt.

Das entsprechende Planzeichen ist dort rAumlich zutreffend verortet.: Es liegt inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,,SO Berufsschule und dort inner-
halb der 6rtlichen Verkehrsflachen. Dort — also auf 6ffentlichen StraBengrund — wird
die Schallschutzwand auch errichtet.

Die Schallschutzwand erflillt mit der geplanten Héhe von 2,5, den ihr allein zugedach-
ten Zweck, die durch den Bebauungsplan verursachen (planbedingten) Larmzunahme
an den beiden nachstgelegenen Immissionsorten (Am Oberholz 2 + 4) zu kompensie-
ren. Eine ,,Larmsanierung“ gegeniiber dem Bahnlarm ist nicht Aufgabe der Bauleitpla-
nung und wird zuriickgewiesen. Anzumerken ist dahingehend, dass offenkundig auch
nur eine Larmschutzwand unmittelbar an der Gleisstrecke einen spirbaren Schutz vor
dem Schienenlarm leisten kann. Die Stadt Grafing b.M. ist jedoch nicht planungsbe-
fugt fur Bahnflachen (8 38 BauGB; Fachplanungsvorbehalt). Auch in Oberelkofen han-
delt es sich um keine gemeindliche Baumaflinahmen sondern um eine L&rmsanie-
rungsmafnahme des Bundes auf Grundlage einer eisenbahnrechtlichen Planfeststel-
lung (8 18 AEG).
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f) Verpflichtung der Bahn zu aktiven Schallschutzmal3nahmen

Wie in Ziffer A.9c der Begriindung des Entwurfs des Bebauungsplans ausgefuhrt wird, ist der
Bau zusatzlicher Bahngleise als Nordzulauf zum Brenner-Basistunnel eine wesentliche bau-
liche Veranderung nach 8 1 Abs.2 Nr.1 der 16.BImSchV und macht Verkehrslarmschutzmal3-
nahmen erforderlich, damit die maf3geblichen gesetzlichen Immissionsgrenze eingehalten
werden. Wie hierin weiterhin ausgefuhrt wird, sind fur die Beurteilung nach § 214 Abs.3
BauGB malf3geblich die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfassung tber den
jeweiligen Bauleitplan.

In Ziffer A6.5 der Begrindung des Entwurfs des Bebauungsplans wird das Ergebnis des
exakten Verlaufs der Schienenneubaustrecke des Brenner-Nordzulaufs jedenfalls fir den
Teilbereich Grafing-Bahnhof nach Anklindigung der DB Netz AG im Oktober 2023 erwartet.
Bis Oktober 2023 wird der vorliegende Bebauungsplan nicht beschlossen werden. Wie in
Ziffer A.6.5 der Begrindung des Entwurfs des Bebauungsplans zudem ausgefiihrt wird, ist
seit dem 13.07.2022 das Trassenwahlverfahren abgeschlossen und steht seitdem - unab-
hangig von etwaigen Anderungen im stidlichen Bereich des Gemeindegebiets Grafings sowie
ARling - bereits jetzt fest, dass im Bereich von Grafing-Bahnhof zwei zusatzliche Gleise er-
richtet werden. Bereits nach heutiger Sach- und Rechtslage Ist daher die Bahn verpflichtet,
fur ausreichende Schallschutzmafl3nahmen zu sorgen, damit bereits heute die maf3geblichen
gesetzlichen Immissionswerte im Ortsteil Pierstling eingehalten werden.

Neben der Mdglichkeit der Festsetzung von passiven SchallschutzmafRnahmen an den Ge-
bauden (vgl. Ausfihrungen in vorstehender Ziffer c) besteht daher sogar die Verpflichtung
der Bahn zu aktiven Schallschutzmaf3Bhahmen, wie auch in Ziffer A.9c der Begriindung be-
statigt wird. Im Rahmen des derzeitigen Beschlusses des Bebauungsplans Ist daher bereits
heute die von der Bahn geschuldete Larmschutzsituation zu berticksichtigen und nicht erst in
einem spéateren Verfahren!

Beschluss:
Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemaf Art. 49 Abs. 1 GO als persdnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:

Fur die Berticksichtigung der eisenbahnrechtlichen Fachplanung (Brenner Nordzulauf)
fehlt es an der notwendigen Konkretisierung. Es liegt gerade einmal der Vorentwurf
vor. Erst mit dem spéateren (wirksamen) Planfeststellungsbeschluss (8§ 18 AEG) ware
eine hinreichend bestimmte Planungsprognose mdglich, die eine Berticksichtigung in
der Planungsentscheidung ermdglichen wirde. Bisher ist die Planfeststellung noch
nicht einmal beantragt, auch liegt die vom Bundestag im Jahr 2025 angekiindigte Ent-
scheidung tber die Vorhabendurchfiihrung noch nicht vor. Diese liegen auch zum Zeit-
punkt des erwarteten Inkrafttretens des Bebauungsplanes gesichert nicht vor.

Derart ungesicherte Anderungen der Planungssituation sind deshalb nicht geeignet,
in der Planung (Abwagung) beriicksichtigt zu werden.

g) Ungleichbehandlung des Ortsteils Pierstling gegentiber der Bebauung auf der 6stli-
chen Seite der Bahntrasse
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Fur die Gebaude entlang der HauptstralRe in Grafing-Bahnhof werden in Ziffer A.9d der Be-
grindung des Entwurfs des Bebauungsplans passive Larmschutzmalinahmen vorgeschla-
gen. Weshalb entsprechende passive LarmschutzmafRnahmen nicht auch fir den Ortstell
Pierstling vorgeschlagen werden, zumal hier anders als im Bereich der Hauptstrale durch
die Larmschutzwand auch aktive Larm Schutzmafihahmen moglich und von der Stadt sogar
bereits vorgesehen sind, bleibt unklar. Auch insofern wird daher der Ortsteil Pierstling anders
behandelt als die Gebaude entlang der HauptstralRe in Grafing-Bahnhof, obschon diese ne-
ben dem Bahnlarm noch mehr durch den PKW-Verkehr auf der unmittelbar vor den Hausern
entlangfiihrenden StralRe belastet werden und aufgrund der vorherrschenden Westwindrich-
tung der Bahnlarm in der Regel vom Wind in Richtung Hauptstraf3e und nicht in Richtung des
Ortsteils Pierstling getragen werden wird.

Beschluss:
Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemaf Art. 49 Abs. 1 GO als persdnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:

Dier Einwendung geht fehlt mit Ihrer Bewertung der larmtechnischen Konfliktlésung.
Die Begrindung setzt sich mit der planbedingten (Berufsschule) Verkehrszunahme fiir
die Gebaude an der HauptstralRe und auch Am Oberholz gleichermal3en auseinander.
Aktive Larmschutzmaflinahmen, deren Realisierung in der Planabwégung einen grund-
satzlichen Vorrang gegeniiber anderen baulichen /technischen SchutzmafRnahmen ha-
ben (vgl. BVerwG 22.03.2007), ist nur an der Stral3e bei Pierstling moglich. Anders als
,»Am Oberholz“ mit der Lairmschutzwand fiir die Anwesen 1 und 4 scheidet an der
HauptstralRe ein aktiver Larmschutz aber aus. Obwohl an der Hauptstral3e schon eine
Gesamtlarmbelastung oberhalb der Gesundheitsschwellenwerte besteht, steht dem
Bebauungsplan die von ihm ausgeldste (minimale) planbedingte LA&rmzunahme um
max. 0,3 dB(A) ausnahmsweise nicht entgegen. Dort sind aufgrund der vorhandenen
Belastungssituation und der vom Bund bereits durchgefiihrten La&rmsanierung die Au-
Renwohnbereiche nicht geschiitzt. Dort kann aus diesem Grunde auf den Larmschutz
innerhalb des Gebaudes abgestellt werden. Sollten dort einzelne Aufenthaltsraume
noch keinen passiven Larmschutz aufweisen, bleibt nur ein Entschadigungsanspruch.

Fazit: In Pierstling gelingt die (vorrangige) Konfliktldsung mit aktivem Larmschutz und
damit auch der AuRenwohnbereiche — an der HauptstrafRe nur mit passivem Schall-
schutz, der aber (Bundesprogramm) bei allen Geb&uden (aber ggf. noch nicht fir neu
hinzukommende schutzwiirdige Raume) vorhanden ist.

h) Ungleichbehandlung des Ortsteils Pierstling gegenliber Wohnbebauung im Bereich
Bachhé&usl

Im Bereich Bachh&ausl innerhalb des Gemeindegebiets der Stadt Grafing wurde durch die
Stadt Grafing Wohnbebauung ermdglicht, die sich zwischen der viel befahrenen St2089 (Aus-
fahrtsstrale Richtung Elkofen) und derselben Bahntrasse befinden. Ohne Vorlage des
Schallgutachtens vom 28.07.2023 bleibt unklar, weshalb die vorliegende Bebauung des Orts-
teils Pierstling anders behandelt werden soll.

Beschluss:
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Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemaf Art. 49 Abs. 1 GO als persdnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:

Die Einwendung liegt hier grundlegend falsch. In ,,Bachhéausl|“ hat die Stadt Grafing
b.M. fir eine ungenehmigte (und zur Beseitigung vorgesehene) Wochenendhaussied-
lung ein Sondergebiet “Gartenhausgebiet” erlassen. Wohnen und sogar jede wohn-
ahnliche Ausstattung ist ausgeschlossen.

Fir die dem Gartenhausgebiet 6stlich vorgelagerte Wohngebaude in ,,Bachhdusl|® hat
sich im Rahmen einer (auch verwaltungsgerichtlichen) Auseinandersetzung uber Vor-
kaufsrechte gezeigt, dass diese dem Innenbereich zugehdren. Also besteht insoweit
schon ein grundlegender Unterschied zum Siedlungssplitter Pierstling (Auf3enbe-
reich). Und um durch diese geanderte Bereichszuordnung (Innenbereich) und dem
dadurch hdéheren Schutzanspruch zu vermeiden, dass Einschrankungen auf dem ge-
genuberliegenden Gewerbegebiet entstehen, wurde die Aufstellung eines Bebauungs-
plans zur Uberplanung als Urbanes Gebiet getroffen; eine ebenfalls mégliche Wohn-
bebauung am ,,Grafenweg“ wurde durch die dortihg Festsetzung als Gewerbegebiet
verhindert.

Entgegen der AuRRerung ist es also bereits unzutreffend, dass in Bachhausl eine Wohn-
bebauung erméglicht wird.

7. Verkehrsanbindung

a) PKW-Verkehr

Es soll ein Berufsschulzentrum mit bis zu 2.500 Schilern (vgl. Ziffer A.2 der Begriindung des
Bebauungsplans) und ein Parkhaus mit einer Wandhéhe von bis zu 6,5m ermdoglicht werden.
Auf dem Parkdeck kénnten daher drei Parkebenen (Erdgeschoss und zwei Obergeschosse)
geschaffen werden, so dass der derzeit bereits bestehende Verkehr verdreifacht werden
wurde. Auf einer Parkebene kénnen ca. 500 Fahrzeuge abgestellt werden (vgl. Ausfihrungen
in Ziffer A.4 der Begriindung des Bebauungsplans), d.h. auf 3 Parkebenen kénnen insgesamt
ca. 1.500 Fahrzeuge abgestellt werden. Geht man davon aus, dass ein Parkplatz pro Tag
von nur 1,5 Fahrzeugen belegt wird, bedeutet dies eine tagliche Verkehrsbelastung von ins-
gesamt ca. 4.500 Zu- und Abfahrten.

Nach Zziffer A.9d der Begriindung des Bebauungsplans soll es einen Untersuchungsbericht
OBERMEYER Infrastruktur vom 15.03.2023 geben. Leider wurde dieser Untersuchungsbe-
richt nicht ausgelegt. Wir bitten daher im Rahmen der nachsten Auslegung auch die Unterla-
gen zur verkehrlichen ErschlieBung mitauszulegen. Gleiches gilt fur die in Ziffer A.8.2 der
Begriindung des Bebauungsplanentwurfs genannten Stellungnahme zu einem Vorentwurf
der Einmindung der Zu- und Abfahrt zum Plangebiet auf die St2351 sowie flir eine wohl von
der Stadt Grafing selbst durchgefiihrte Uberpriifung dieser Einbindung.

Auch ohne Vorlage der entsprechenden Unterlagen kann aber festgestellt werden, dass diese
Einfahrt uniibersichtlich ist: von Westen kommend wird die Sicht durch die unmittelbar davor
liegende Kurve der Grafinger Stral3e massiv eingeschrankt; von Osten kommend wird die
Sicht durch die unmittelbar davor liegende Briicke der Bahntrasse massiv eingeschrankt; Die
Bricke wird aufgrund der zwei zusatzlichen neuen Bahngleise in Zukunft auch noch breiter
ausgefihrt werden, so dass die Sichteinschrdnkungen noch deutlich zunehmen werden;
nachdem die Untersuchungen zur verkehrlichen Anbindung nicht ausgelegt wurden, rigen
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wir vorsorglich, dass diese Tatsache bei den bisherigen entsprechenden Untersuchungen
nicht bertcksichtigt wurden.

Zudem wird sich der Verkehr des Parkplatzes fir Pendler und Schuler vor allem auf die Stof3-
zeiten in der Frih und am Abend konzentrieren, so dass zu diesen Stol3zeiten die Gefahr-
dung, die hiervon ausgeht, noch weiter verschéarft wird. Zwar soll nach den zeichnerischen
Festsetzungen nur die westliche Hélfte des Parkplatzareals mit einem Parkhaus tberbaut
werden. Nach Ziffer A.2 der Begrindung des Bebauungsplans kdnnte je nach konkreter Pla-
nung der Bahn auch die 6stliche Halfte des Parkplatzareals entsprechend mit einem Park-
haus Uberbaut werden und soll 'die ursprungliche Planung eines Parkdecks auch auf der
Osthalfte (dort zur Erweiterung der P+R-Anlage) [lediglich] vorerst zuriickgestellt werden.

Nach 8 1 Abs.6 Nr.1 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung zu berticksichtigen ist. Damit sollen solche Sach-
verhalte planerisch ausgeschlossen werden, die latent zu Unféllen neigen. Paradebeispiel
hierflr ist gerade eine unfalltréachtige StralRenflhrung, z.B. bei unibersichtlichen Kurven, wie
bei der vorliegenden Zu- und Abfahrt zum Parkplatz sowie zur Berufsschule (vgl.
Ernst/Zinkahn u.a., BauGB, § 1 Rn.119).

In Zukunft wird sich dieses Problem noch weiter verstarken. Nach den Festsetzungen 2.1.1
und 2.2.1 des ausgelegten Entwurfs des Bebauungsplans sind bauliche Anlagen fir Wohnen
und mit Ubernachtungsmoglichkeiten unzulassig. In Ziffer A,2 der Begriindung des Bebau-
ungsplans wird hingegen ausgefihrt, dass perspektivisch "Internatsrdume (Wohn-/Schiaf-
raume) und damit auch eine Unterbringung in der Nachtzeit vorgesehen" ist. Auch soll danach
das Baupotential mit dem vorliegenden Bebauungsplan nur teilweise in Anspruch genommen
und soll es sich vorliegend um "einen zukunftsfahigen Schulstandort mit erheblichen Entwick-
lungspotential fir weitere Ausbildungsberufe und ggf. auch andere Schularten” handeln. Es
ist daher davon auszugehen, dass in Zukunft die Festsetzungen 2.1.1 und 2.2.1 des ausge-
legten Bebauungsplans nochmals geandert werden und sich dann ein noch gré3erer Verkehr
ergeben wird. Wir gehen davon aus, dass diese Entwicklung im Rahmen des Untersuchungs-
berichts OBERMEYER Infrastruktur vom 15.03.2023, der Stellungnahme zu einem Vorent-
wurf der Einmiindung der Zu- und Abfahrt zum Plangebiet auf die St2351 sowie der von der
Stadt Grafing selbst durchgefiihrten Uberpriifung dieser Einbindung noch nicht beriicksichtigt
wurden.

b) Geh- und Radweg

Nach Zziffer A.3 der Begrindung des Bebauungsplans soll das Plangebiet insbesondere in
das Radwegenetz gut eingebunden sein und die bestehende Liicke zum Radweg in Richtung
Taglaching in Vorbereitung sein.

Nachdem nach § 1 Abs.6 Nr.9 BauGB im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen insbe-
sondere auch die Belange des nicht motorisierten Verkehrs beriicksichtig werden sollen, re-
gen wir an, dass das Plangebiet um das Gebiet des Radwegs auf Gebiet der Stadt Grafing
erweitert wird und auch Festsetzungen zum Radweg Richtung Taglaching aufgenommen
werden. Die geféahrliche Kreuzung zwischen Bahniibergang und Kurve kdnnte damit zusétz-
lich entspannt werden. Nach telefonischer Ricksprache mit der Gemeinde Bruck, wirde
diese auch eine entsprechende Festsetzung eines Radwegs bereits im Zuge des vorliegen-
den Bebauungsplans voraussichtlich "stark beflrworten.

Nach Zziffer A.8.2 der Begrindung des Bebauungsplanentwurfs ist bezuglich der Querung der
Fahrbahn in Richtung des geplanten Geh- und Radwegs in Richtung Taglaching noch das
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Ergebnis der im Landratsamt Ebersberg durchgefiihrten Planung ausstehend, Sobald diese
vorliegt, bitten wir auch diese auszulegen.

Beschluss:
Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemaf Art. 49 Abs. 1 GO als persdnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:

Im Bauleitplanverfahren wurde die planbedingte Verkehrszunahme ermittelt und im
Rahmen einer Maximalbetrachtung mit 700 Fahrten / Tag festgestellt. Weiter wurde
eine (6-Jahre dauernde) Gesamtverkehrsuntersuchung durchgefiihrt, um auch die
prognostizierte Verkehrsbelastung auf den umliegenden StralBen wie der EBE 8 und
der St 2351 (Prognosejahr 2035) zu erfassen. Auf diesen Grundlagen wurden dann die
Schalltechnischen Untersuchungen durchgefuhrt. Das Ergebnis war, ist und bleibt je-
derzeit einsehbar, auch schon vor der Planoffenlegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Weiter
liegt eine Leistungsfahigkeitsuntersuchung auf der Grundlage dieser Daten fir die
Knoten Oberholz/St2351 und ST2351/EBE 8 vor. Die ausreichende Leistungsfahigkeit
ist nachgewiesen. Zur Optimierung wurde aber auch bereits der Umbau der Einmin-
dung Oberholz/St2351 untersucht. Damit soll — mit Berlicksichtigung des geplanten
Radweges nach Taglaching — die Verkehrssicherheit an dem klnftig starker bean-
spruchten Kreuzungspunkt erhéht werden, vor allem auch fir Radfahrer und Ful3gan-
ger. Auch das ,,schneidende® Einfahren von Fahrtrichtung Taglaching soll durch eine
Mittelinsel unterbunden werden. Die dafiir notwendigen Grundstiicke von der DB Netz
AG wurden ebenfalls schon gesichert.

Weiterer Ermittlungsbedarf besteht nicht. Nicht bestehende Planungsabsichten Uber
Erweiterungen der Schule oder des Parkplatzes (geplant ist nur 1 Parkdeck mit max.
200 Abstellplatzen) sind keine notwendiges Abwagungsmaterial. Noch nicht konkreti-
sierte (und von der Stadt auch gar nicht beabsichtigte) Planungen sind deshalb nicht
Gegenstand des aktuellen Bebauungsplanverfahrens.

Der Radweg nach Taglaching ist nicht verkehrliche Voraussetzung oder Folge des Be-
bauungsplanes. Auch ist die Stadt Grafing b.M. nicht StralRenbaulasttradger des Rad-
weges an der dortigen Staatsstraf3e St 2351. Damit fehlt es grundsatzlich sogar an der
Planungskompetenz (BayVGH 16.03.2010).

Es besteht aber auch keinerlei Planungsbedirfnis, zumal fir den Bau von Radwegen
ohnehin keine Planungs- / Genehmigungserfordernis besteht. Wie bereits erwéhnt,
wird diese Planung auch vom Landkreis schon vorbereitet. Und dass die Gemeinde
Bruck der Fortsetzung des bestehenden Radweg-Torsos unterstitzt, durfte nichts
Neues sein. Ausgel6st durch das GE Taglaching sollte dieser Radweg anfanglich bis
Grafing-Bahnhof verlangert werden. Nicht zuletzt wegen der fehlenden Finanzierungs-
bereitschaft der Gemeinde Bruck endet der Radweg jetzt aber an deren Gemeinde-
grenze und wartet auf seine Fortsetzung.

8. Festsetzungen 9.6-9.14 und 10.2 sowie 10.3
Die Festsetzungen 9.6 bis einschlief3lich 9.14 sowie 10.2 und 10.3 beziehen sich formal so-
wohl auf das Gebiet des Schulzentrums und des Parkplatzes einerseits als auch auf den
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Ortsteil Pierstling andererseits. Nach diesseitigem Verstandnis sollen sich diese Festsetzun-
gen wohl aber nur auf das Gebiet des Schulzentrums sowie des Parkplatzes beziehen. Wir
bitten daher insofern um entsprechende Klarstellung.

Sollte unser Verstandnis der Intention der Stadt nicht korrekt sein, bitten wir zu beachten,
dass die Festsetzungen 9.6 bis einschliel3lich 9.14 sowie 10.2 und 10.3 typische Festsetzun-
gen fur Neubebauungen darstellen und einen massiven Eingriff in das Eigentumsrecht der
Eigentimer der bereits bebauten Grundstiicke mit bereits seit Jahrzehnten genutzten Zier-
garten darstellen wirde, insbesondere die Festsetzung 9.7, wonach unbebaute Flachen be-
bauter Grundstiicke zu einem artenreichen Extensivgriunland (gem. G214 BayKompV) zu ent-
wickeln und entsprechend zu pflegen sein sollen. Dies wirde der bisherigen Gartennutzung
diametral entgegenstehen. Nach Ziffer A.ll der Begriindung des Entwurfs des Bebauungs-
plans wurden im Bereich des Ortsteils Pierstling keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande verwirklicht und kann davon ausgegangen werden, dass artenschutzrechtliche Be-
lange dem Vorhaben offenkundig nicht entgegenstehen. Auch der ausgelegte Umweltbericht
befasst sich nicht mit dem Ortsteil Pierstling, sondern ausschlie3lich mit den Sondergebieten
Schulzentrum und Parkplatz. Die Festsetzung gen 9.6 bis einschlief3lich 9.14 sowie 10.2 und
10.3 entbehren daher flr den Ortsteil Pierstling jeglicher empirischen Grundlage.

Beschluss:
Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemaf Art. 49 Abs. 1 GO als persdnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:

Die Interpretation ist zutreffend. Der Bebauungsplan wird in seinem Aufbau dahinge-
hend geandert (Klargestellt). Dabei werden die 2 selbstandigen Bebauungsplane auch
streng hinsichtlich der jeweils geltenden Festsetzungen getrennt (vgl. dazu auch oben,
Landratsamt Ebersberg)

9. Sonstige Anmerkungen zu den Sondergebieten Parkplatz und Schulzentrum

a) Flachdacher

Nach Ziffer 6.1.1 der Festsetzungen des Entwurfs des ausgelegten Bebauungsplans sollen
in den Bereichen des Planungsgebiets, die mit FD" gekennzeichnet sind, nur Flachdacher
und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 10° zulassig sein. Im zeichne-
rischen Teil der Festsetzungen konnte der Unterfertiger trotz mehrmaliger Durchsicht nir-
gends eine entsprechende Kennzeichnung finden.

Wir regen daher an, entweder die Festsetzung 6.1.1. zu streichen oder im zeichnerischen
Teil die entsprechenden Bereiche, auf die sich diese Festsetzung beziehen soll, entspre-
chend zu kennzeichnen.

b) Flurstick 236/1

Das Flurstiick 236/1 ist im zeichnerischen Teil hellgelb hinterlegt. Eine Definition, was diese
Einfarbung bedeuten soll, fehlt. Die in Ziffer 11.1 festgesetzt Flache fur Landwirtschaft ist
hellgriin hinterlegt. In den zeichnerischen Festsetzungen findet sich wiederum keine derart
hellgriine Flache. Wir regen an, zu uberprifen, ob es sich hierbei eigentlich um dieselbe
Farbkennzeichnung handeln sollte.

c) Flachen fur Wasserwirtschaft
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Das Flurstiick 232 am nérdlichen 'Ende des Plangebiets ist im zeichnerischen Teil mit blauen
Zacken versehen. In den textlichen Festsetzungen findet sich in Ziffer 12.1 die Festsetzung
von Flachen fir Wasserwirtschaft, die mit blauen Wellen umrandet sind. Wir regen an zu
Uberprifen, ob es sich dabei um die gleichen Flachen handeln soll und die Zeichen einheitlich
festzulegen.

Beschluss:
Ja: 7 Nein: 4 Personlich beteiligt: 1

Das Ausschussmitglied Roswitha Singer hat gemaf Art. 49 Abs. 1 GO als persdnlich
Beteiligte an der Abstimmung nicht mitgewirkt.

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss gegen 4 Stimmen:

Diese angesprochenen Defizite in den Festsetzungen wurden bereits in der vorausge-
gangenen Abwagung korrigiert. Die zutreffenden Unklarheiten bzw. fehlenden Plansig-
naturen werden richtiggestellt.

AbschlieRend hofft unsere Mandantin, dass - soweit méglich - alle Anregungen Ubernommen
werden und bedankt sich bereits im Voraus fur jede ggf. ibernommene Anregung. Insofern
bitten wir zu bertcksichtigen, dass durch die Festlegung von GFZ und GRZ auch fir den
Ortsteil Pierstling - unabhangig von der Diskussion, ob es sich dabei bereits heute um Innen-
oder AulRenbereich handelt - -die meisten aufgezeigten Probleme geldst werden kénnten und
die Stadt Grafing dennoch sicherstellen konnte, dass es entsprechend dem Regionalplan nur
zu einer mafdvollen Nachverdichtung im Ortsteil Pierstling kommt.

Gerne wirden wir die vorstehenden Ausfliihrungen auch in einem persdnlichen Gesprach mit
den Beteiligten erértern und wirden uns daher sehr freuen, wenn ein personlicher Bespre-
chungstermin im Grafinger Rathaus méglich ware.

2.9 Staatliches Bauamt Rosenheim, 4.10.2023
Seitens des StBA Rosenheim bestehen keine Einwande gegen die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Berufsschule Grafing-Bahnhof*.

Keine Beschlussfassung

2.10 Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, 04.210.2023

Einfacher Bebauungsplan ,,Pierstling*

Zu dem Vorhaben liegen aus forstfachlicher und landwirtschaftlicher Sicht keine Einwande
oder Anregungen vor. Vielmehr wird das Vorhaben aus forstfachlich-waldrechtlicher Sicht be-
grufdt, da eine Bebauung der Flachen mit dem vorliegenden Plan nicht ermdglicht, sondern
ausgeschlossen und damit der vorhandene Wald im Sinne des BayWaldG erhalten werden
soll.

Qualifizierter Bebauungsplan ,.Berufsschule / Parkplatzanlage*
Landwirtschaftliche Stellungnahme (Herr Lukas Scharfe):
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Die Auswirkungen, welche durch das geplante Bauvorhaben ,Sondergebiet Berufsschul-
zentrum® und ,Sondergebiet Bahn- und Schulparkplatz (Parkdeck® auf den landwirtschaftli-
chen Flachen entstehen, wurden ausfihrlich in der Stellungnahme der FNP-Anderung mit
dem Aktenzeichen AELF-EE-F24611-43-2-4 angefuhrt. Dennoch soll hier trotzdem nochmal
der Erhaltungswert von Dauergrinland betont werden und die hohe landwirtschaftliche Glte
des Flurstiicks 236. Die 2,3 ha grof3e Teilflache des Flurstiicks 236, die als Dauergrinland
ausgewiesen ist, weist eine Grunlandzahl von 50 auf und liegt somit tiber den Durchschnitts-
werten der Acker und Grinlandzahlen der Bodenschatzung des Landkreises Ebersberg
(vgl. ,Durchschnittswerte der Acker- und Grinlandzahlen fur die bayerischen Landkreise®
zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV)).

Forstfachlich-waldrechtliche Stellungnahme (Frau Astrid Fischer): Wie in den bisherigen
forstfachlich-waldrechtlichen Stellungnahmen zur Anderung des Flachennutzungsplans —
zuletzt mit Schreiben AELF-vom 16.11.2022 — dargestellt, sind insgesamt rund 0,3 ha Wald
i.S.d. BayWaldG von dem Bauvorhaben betroffen und erfahren eine Nutzungsénderung.
Die Rodungsflache wird in derselben Planungskulisse waldrechtlich durch eine flachenglei-
che Ersatzaufforstung (Begriindung von Wald im Sinne des BayWaldG, Art. 2 (1)) - ausge-
glichen. Hierfur wird entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze auf einer Lange von 200 m
ein mindestens 15 m breiter Waldsaum mit einer Gesamtflache von ca. 4.000 m2 angelegt.
Diese Flache dient somit neben der flichengleichen waldrechtlichen Ersatzaufforstung auch
als vorgezogene naturschutzfachliche Ausgleichsmafinahme fur die Haselmaus.

Unter diesen Voraussetzungen bestehen aus forstfachlich- waldrechtlicher Sicht keine Ein-
wande gegen das Vorhaben.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

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

Im Umweltbericht und in der Eingriffsregelung wurde die hohe Bodenertragskraft be-
ricksichtigt, auch bei der Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen und deren Wer-
tigkeit. Im Ubrigen wird im Hinblick auf den Wegfall wichtiger Produktionsflachen der
Landwirtschaft fur das hoher gewichtete Planungsziel einer Bildungseinrichtung auf
die Abwagung im Flachennutzungsplan verwiesen. Das dortige Abwagungsergebnis
macht sich der Bau- und Werkausschuss auch fiir den Bebauungsplan zu eigen.

Die Ersatzaufforstung fir die durch den Bebauungsplan verursachten Rodungen von
Waldflachen (Verbreiterung von Straf3en, Nutzung des Waldrands am Schuleingang als
»Aufenthaltsflache“, zusammen ca. 2000 m?) erfolgt mit der in der Flache groReren An-
legung eines mindestens 15 m breiten Waldsaumes im Stiden. Das wird nochmals be-
statigt. Das formliche Verfahren zur Aufforstung (getrennt von der erst spateren Ro-
dung) erfolgt voraussichtlich schon im kommenden Jahr 2024, um die mit zeitlichem
Vorsprung zu schaffenden Ersatzlebensraum flr die Haselmaus zu schaffen.

2.11 Bayernwerk Netz GmbH, 07.09.2023
Zur elektrischen Erschlielung ist die Errichtung einer neuen Trafostation erforderlich.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau- und Werkausschuss einstimmig wie folgt:
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Die Festsetzung einer Flache fir den zusatzlichen Transformator ist erforderlich und
erfolgt an der Nordostgrenze der Schulbauflache, also siidlich der ,,Versorgungsflache
Fernwarme*“. Gleichzeitig bedarf es einer geeigneten Zufahrt fiir diese Versorgungsfla-
chen. Hierzu ist eine offentliche Verkehrsflache in 4 m Breite am Ostrand der Schul-
bauflache festzusetzten.

2.12 Landesbund fur Vogelschutz, 02.06.2023

Das Vorkommen der Haselmaus ist nicht ausreichend erforscht und die rote Liste Bayern
nimmt keine Stellung zur Gefahrdung. In der roten Liste Deutschland ist ,eine Gefdhrdung
anzunehmen’.

Der Erhaltungszustand wird als ,,ungtinstig/unzureichend” beschrieben.

Quelle: Landesamt fur Umweltschutz Bayern

Die Haselmaus ist in den EU-Mitgliedstaaten in Anhang IV der FEH-Richtlinie gelistet. Es
besteht strenger Artenschutz geman Artikel 12, 14, 15 und 16 der Richtlinie, wie fir alle in
Anhang IV gelistete Arten.

Eine Stellungnahme kann nur nach einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung erfolgen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Die artenschutzrechtliche Prifung ist noch nicht abgeschlossen. Die abschliel3ende
Beurteilung erfolgt nach Verfugbarkeit und Ergebnis der saP. Jedoch bestehen schon
aufgrund der Relevanzprifung und Bestandserhebung gesicherte Erkenntnisse Uber
den Lebensraum und der Notwendigkeit, Ersatzlebensraume fur die Haselmaus zu
schaffen. Diese sog CEF-Flachen sind am Sudrand, also im Nahbereich des bestehen-
den Lebensraumes festgesetzt.

Die abschlieRende Abwagung erfolgt nach dem anschlieBenden Beteiligungsverfahren
(8 4 Abs. 2 BauGB), fir das dem LBV dann auch die saP zur Verfligung gestellt werden
kann.

3. Verfahrensbeschluss

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

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

3.1 Der Entwurf des

a) qualifizierten Bebauungsplanes (8 30 Abs. 1 BauGB) fur
das ,,Sondergebiet Berufsschulzentrum*“ und das ,,Sondergebiet Bahn-
und Schulparkplatz (Parkdeck)“ in Grafing-Bahnhof westlich der
Bahnstrecke Minchen-Rosenheim und des

b) einfachen Bebauungsplanes fiir die ,,AuBenbereichssiedlung Pierstling“
(Siedlungssplitter im AulRenbereich, 8 35 BauGB) zur
Bestandserhaltung
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in der Fassung vom 25.07.2023 wird unter Berucksichtigung der in dieser Sit-
zung beschlossenen Anderungen, Erweiterungen und Erganzungen gebilligt
(Billigungsbeschluss).

3.2 Der gebilligte Entwurf der Bebauungsplane mit Begrindung und Umweltbericht
sowie die wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnah-
men werden zur offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt
(Auslegungsbeschluss).

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

3.4 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).

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

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