Niederschrift

tber die 34. Sitzung des Bau-, Werk- und Umweltausschusses
vom Donnerstag, 27.07.2017

Sitzungsort:
Grafing b.Munchen
Marktplatz 28
Sitzungssaal, Rathaus
Beginn: 17:00 Uhr

- Offentlich -

Anwesend:

Vorsitzende

Obermayr, Angelika Erste Blrgermeisterin

Mitglieder

Bohm, Ernst, Dr. Stadtrat bis TOP 18

Carpus, Josef Stadtrat

Einhellig, Christian Stadtrat

Frey, Franz Stadtrat

Frohlich, Karl-Heinz, Dr. Stadtrat

Graf von Rechberg, Max-Emanuel Stadtrat

Huber, Wolfgang Stadtrat

Linhart, Susanne Stadtratin

Pollinger, Josef Stadtrat

Rothmoser, Peter Stadtrat

Stellvertreter

Biesenberger, Josef Stadtrat ab TOP 20 Vertretung fir Frau
Christiane Goldschmitt-Behmer

Singer, Roswitha Stadtratin bis TOP 19 Vertretung fir Frau
Christiane Goldschmitt-Behmer

Schriftfihrer/in

Salmann, Angelika

Verwaltung

Bauer, Christian zeitweise

Magdon, Yvonne zeitweise

Niedermaier, Josef

Pecher, Stefan zeitweise

Weilmdiller, Markus zeitweise

Entschuldigt:

Mitglieder
Goldschmitt-Behmer, Christiane Stadtratin
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Die Sitzungsleiterin, Frau Erste Burgermeisterin Obermayr, eroffnete die 34. Sitzung des
Bau-, Werk- und Umweltausschusses und stellte fest, dass hierzu gemaf den gesetzlichen
Bestimmungen form- und fristgerecht eingeladen wurde und das Gremium beschlussfahig ist
(Art. 47 Abs. 2 GO).

10.

11.

12.

13.

Tagesordnung

Genehmigung der Niederschrift der 26. offentlichen Sitzung des Bau-, Werk- und
Umweltausschusses vom 29.11.2016 nach 8§ 25 Abs. 3 Satz 3 GeschO

Bauantrag zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage auf dem Grund-
stuck FI.Nr. 713/3 der Gemarkung Grafing (Dobelweg 7)

Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage auf dem Grundstiick
FI.Nr. 245/5 der Gemarkung Strauf3dorf (Sonnblick 13)

Bauantrag zum Neubau eines landwirtschaftlichen Nebengebdudes auf den Grund-
stucken FIL.Nrn. 598/0 und 601/0 der Gemarkung Nettelkofen (Brucker Stral3e 2, 2a
und 2b)

Bauantrag zur Erweiterung des Wohnhauses und Erneuerung der Garage auf dem
Grundstuck FI.Nr. 282/56 der Gemarkung Oxing (Bgm.-Schlederer-Stral3e 25)

Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage (Haus 12) auf
dem Grundsttick FI.Nr. 231/4 der Gemarkung Grafing (LagerhausstralRe 24)

Bauantrag zum Umbau und zur Umnutzung des bestehenden Stallgebédudes zu einer
Lackiererei, einer Werkstatt und einem Lagerraum auf dem Grundstick FI.Nr. 534/0
der Gemarkung Nettelkofen (Ebersberger Stral3e)

Bauantrag zur Errichtung zusatzlicher Gartanks ndrdlich, aul3erhalb des Garkellers
auf den Grundstiicken FI.Nrn. 133/0 und 282/0 der Gemarkung Oxing (Rotter StralRe
15)

Bauantrag zum Neubau eines Wohnhauses fur Wohnungslose, Asylsuchende und
SozialbedUrftige als Ersatzbau des bestehenden Mehrfamilienhauses auf dem Grund-
stick FI.Nr. 283/0 der Gemarkung Oxing (Kapellenstral3e 6, 6a, 6b)

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Wohngebaudes auf einer Teilflache des
Grundstticks FI.Nr. 729/0 der Gemarkung Grafing (Schlof3stralRe 7)

Antrag auf Vorbescheid zum Abriss und Neubau eines Gebéaudeteils mit 2 Wohnein-
heiten und einer Doppelgarage auf dem Grundstiick FI.Nr. 326/1 der Gemarkung
Oxing (Max-Wagenbauer-Stral3e 4, Adolf-Kolping-StraRe 13);

Ggf. Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes "Schonblick” fir die
Grundstiicke FI.Nrn. 326/1 und 325/1 der Gemarkung Oxing

Tekturplan zum Neubau eines Mehrfamilienhauses und eines Scheunenersatzbaus
mit Garage auf dem Grundsttick FI.Nr. 885/4 der Gemarkung Nettelkofen (Wiesham
3b und 3¢)

StralRenverkehr;
Antrag des CSU Ortsverbandes und der CSU Stadtratsfraktion beziiglich der Ande-
rung des 8§ 45 Abs. 9 StvVO
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

TOP 1

StralRen- und Wegerecht;
Antrag des Werbering Grafing e.V. auf Erteilung einer Sondernutzungserlaubnis fur
die Jahre 2017 bis 2019

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Dritte Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Grafing-Schammach" zum
Ausschluss von Anlagen fur soziale Zwecke mit wohnahnlicher Nutzung;
Planoffenlegung (8 3 Abs. 2 BauGB) und Behdrdenbeteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB);
Prifung der eingegangenen Stellungnahmen und Satzungsbeschluss (8§ 10 BauGB)

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Erlass einer Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung fur die Siedlung "Neudichau”;
Rucknahme des Antrags zur Einbeziehung der westlichen Teilflachen des Grund-
stiicks FI.Nr. 1393 der Gemarkung Strauf3dorf;

Anderung des Satzungsentwurfes und des Auslegungsbeschlusses

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Antrag vom 19.06.2017 auf Erlass einer Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung (8
34 Abs. 4 Nrn. 1, 3 BauGB) fiur die Grundsticke FI.Nrn. 772 und 772/1 der Gemar-
kung StrauRdorf (an der AttelstralRe)

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Antrag vom 26.06.2017 zur Aufstellung eines (qualifizierten) Bebauungsplanes (8 30
Abs. 1 BauGB) fur die sudliche Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 306 der Gemarkung
Grafing (an der Gustl-Waldau-Stral3e)

StraRenbau und Verkehrsplanung;
Errichtung eines Geh- / Radweges mit Querungshilfe (Mittelinsel) am sudlichen Orts-
eingang von Strauf3dorf an der Staatsstral3e St 2080

Stadtwerke Grafing;
Zwischenbericht fir das 1. Halbjahr 2017

Informationen

Anfragen gemaf § 30 der Geschéftsordnung

Genehmigung der Niederschrift der 26. offentlichen Sitzung des Bau-, Werk- und Umwelt-
ausschusses vom 29.11.2016 nach 8§ 25 Abs. 3 Satz 3 GeschO

Das Protokoll der 26. offentlichen Sitzung des Bau-, Werk- und Umweltausschusses vom
29.11.2016 wurde am 28.06.2017 in das Gremieninfo eingestellit.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: O

Vom Bau-, Werk- und Umweltausschuss wurde die Niederschrift der 26. 6ffentlichen
Sitzung vom 29.11.2016 genehmigt.
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Anwesend 11
Das Ausschussmitglied Herr Dr. Karl-Heinz Frohlich ist erschienen.

TOP 2
Bauantrag zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage auf dem Grundstiick
FI.Nr. 713/3 der Gemarkung Grafing (Dobelweg 7)

Die Antragsunterlagen wurden vom Verwaltungsvertreter vorgestellt und erklart. Beantragt
wird ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage mit den Auf3enmaf3en 16 x 8 m und einem erd-
geschossigen Anbau von 4,30 m im Nordwesten.

Das Vorhaben liegt im unbeplanten Innenbereich und beurteilt sich nach § 34 BauGB. Die
Ostlich, sudlich und westlich gelegenen Flachen liegen jeweils im Geltungsbereich von Be-
bauungsplanen (Baulinienpl a@s tAfA\m DDax | Ba bgrmwu n dAs
713/3 liegt im sudlichen Teil im Geltungsbereichd es (ei nf achen) Belbauungs
bel A, nicht aber der jetzt zur Bebauung VoOrgese

Die Eigenart der Umgebungsbebauung entspricht einem Allgemeinen Wohngebiet. Dort ist
das beantragte Wohnhaus gemaf § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allge-
mein zuldssig.

Die Wandhoéhe betragt 6,20 m. Bei einem Neigungswinkel des Satteldaches von 30° erreicht
das Gebaude eine Firsthohe von 8,56 m. Die ndhere Umgebungsbebauung (Dobelweg 10,
12) weist entsprechende Wand- und Firsthéhen auf. Der 4-geschossigen Wohnanlage auf
dem ostlichen Nachbargrundstiick kommt trotz der unmittelbaren Nahe keine Pragungswir-
kung zu, da hier eine aufféllige stadtebauliche Zasur besteht: nur die erste Baureihe entlang
der SchloR3straBe weist diese Geschosszahl und Bauhohe auf i die ab der zweiten Baureihe
folgende Bebauung ist durchgehend 2-geschossig mit deutlich niedrigeren Bauhéhen.

Auch hinsichtlich der absoluten Grundflache und der GebaudegrundmalRe (Lange) wird der
Einflgungsrahmen der naheren Umgebung (zu beseitigender Baubestand und Dobelweg 11,
11a) nicht Gberschritten.

Plangemalfe ErschlielBung

Die 0.g. Bebauungsplane setzen eine direkte VerbindungsstralRe zwischen dem Dobelweg
und der Schlof3stralRe fest. Grundsatzlich ist hinsichtlich der bauplanungsrechtlichen Er-
schlieBung von der PlanmaRigkeit auszugehen, also der Ubereinstimmung mit der von Be-
bauungsplanen festgesetzten ErschlieBung. Bei der Teilbebauung eines gréReren Grund-
stiicks ist aber der Planungswille maf3geblich. Hier ist nicht zu erkennen, dass die Bebau-
ungsplane hier eine ErschlieBung des zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicksteils zum
Dobelweg ausschlielen und Uber die neu anzulegende StraRe regeln wollen. Vielmehr
spricht der Planinhalt dafirr, dass diese Verbindungsstraf3e nur den unmittelbar angrenzen-
den Teilflachen der FI.Nr. 713/3 eine ErschlieBung vermitteln soll.

Selbst wenn man hier eine andere Ansicht vertritt, sieht aber die Rechtsprechung fir den
unbeplanten Innenbereich eine Ausnahme vor, wenn es um die Bebauung bereits erschlos-
sener Grundstlicke geht, die ErschlielBung ausreichend ist und der plangemafen Erschlie-
Bung nicht im Wege steht (BayVGH 18.07.1995). Diese Fallgestaltung ist hier gegeben.

Die Grundabtretung bzw. Errichtung der durch Bebauungsplan festgesetzten Stral3enflache
fur eine Verbindungsstrale zur Schlof3stral3e, die in etwa in der Mitte des Grundsticks
durchlauft, ist fir die Zul&ssigkeit des Vorhabens somit nicht erforderlich.
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Hinweis:
Fir das Einfamilienhaus entsteht ein Stellplatzbedarf von 2 Stellplatzen, die in der Doppelga-
rage nachgewiesen werden.

Beschluss:
Ja: 11 Nein: 0

Nach Vorstellung der geplanten Baumalnahme beschloss der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss einstimmig, dem Bauantrag zur Errichtung eines Einfamilienhauses
mit Doppelgarage auf dem Grundstick FI.Nr. 713/3 der Gemarkung Grafing, Dobelweg
7, das gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.

Anwesend 11
Das Ausschussmitglied Herr Dr. Ermnst Bohm ist erschienen.

TOP 3
Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage auf dem Grundstick FI.Nr.
245/5 der Gemarkung StraufR3dorf (Sonnblick 13)

Vom Vertreter der Verwaltung wurde der Bauantrag vorgestellt und erlautert. Beantragt ist
die Errichtung eines 12 x 14 m groRRen Einfamilienhauses mit 2 Vollgeschossen nach Besei-
tigung der Bestandsbebauung.

Das Vorhaben | iegt im Geltungsbereich des
Zulassigkeit des Vorhabens beurteilt sich nach den dortigen Festsetzungen (einfacher Be-
bauungsplan i 8 30 Abs. 3 BauGB) und im Ubrigen nach dem Einfligungsgebot (8 34
BauGB).

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beschranken sich auf die Bestimmung der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen. Die erganzenden bauplanungsrechtlichen Regelungen durch
die Gemeindeverordnung vom 19.05.1961, etwa zur Bauhdhe (3,50 m) und zur Geschoss-
zahl ist durch Ablauf der auf 20 Jahre befristeten Geltungsdauer von Verordnungen (vgl. § 8
der Gemeindeverordnung) mittlerweile aufRer Kraft getreten. Diese Verordnung war i da vor
dem 29.06.1061 erlassen i zwar von der Uberleitungsregelung des § 173 Abs. 3 BBauG
erfasst. Eine Entfristung bewirkt die Uberleitung jedoch nicht (BayVGH 29.05.2009).

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan setzt einen Bauraum von 15 m Tiefe bei einem 6stlichen Grenzabstand
von 5 m und einem siidlichen Grenzabstand von 9 m fest. Das vorgesehene Gebaude befin-
det sich vollstandig innerhalb der festgesetzten Bauflache.

Dass die Terrasse aul3erhalb des Bauraumes liegt, widerspricht den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht. Ausweislich der Regelung in § 1 der Gemeindeverordnung 1961 ist der
Baulinienplan nur fir die Stellung von Haupt- und Nebengebauden bindend.

Dachform und Dachgestaltung

Zum Ubergeleiteten (8§ 173 BBauG 196 0 ) Baulinienplan AStr ae
meinde StraufRdorf am 19.05.1961 Ortsvorschriften Uber die Baugestaltung erlassen. Die
Gemeindeverordnung trifft baugestalterische Regelungen fiir die Dachform und Dachgestal-
tung. Danach ist ein Satteldach mit flacher Dachneigung (157 23°) festgesetzt.

cber

Cdor f
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Gleichlautende Festsetzungen beinhaltet auch der Bebauungsplan. Von der Uberleitungsre-
gelung des § 173 BBauG 1960 waren nur Vorschriften im Sinne des 8 9 BBauG erfasst. Fir
bauordnungsrechtliche Regelungen galt die Uberleitungsregelung des § 109 Abs. 3 BayBO
1962 ebenfalls nur im Rahmen der Befristung (Art. 77 Abs. 1 LStVG 1957). Auch diese Vor-
schriften sind durch Ablauf der Geltungsdauer mittlerweile aul3er Kraft getreten.

AuBerdem ware diese Regelung durch mittlerweile geltende Dachgestaltungssatzung (als
jungere Vorschrift) ersetzt. Danach sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 227 30°
zuldssig. Das Hauptgebaude mit der Dachneigung von 22 Grad entspricht der Ortsvorschrift.
Fir die Garage ist ein Flachdach vorgesehen. Hier kann der beantragten Abweichung von
den Festsetzungen gem. § 3 der Dachgestaltungssatzung zugestimmt werden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Umgebungsbebauung ist, bedingt durch die Hanglage und das bewegte Gelénde, durch
relativ niedrige Wandhohen gepragt. Wandhohen von bis zu 6,50 m sind nur gelandebedingt
an den Talseiten der Geb&ude anzutreffen. Die Regelwandhdhe in der ndheren Umge-
bungsbebauung liegt bei etwa 5 m (Anmerkung: die Ortsvorschrift vom 19.05.1961 sah eine
maximale Wandhéhe von 3,50 m vor).

Das Gebaude ist mit bergseitigen Wandhdhen von 4,75 m und talseitigen Wandhéhen zwi-
schen 5,74 m und 6,23 m geplant, die den 0.g. Umgebungsrahmen einhalten.

Auch hinsichtlich der absoluten Grundflache und den verbleibenden Freiflachen im Verhalt-
nis zur Umgebungsbebauung entspricht das Vorhaben dem Einfligungsgebot.

Hinweis:
Mit der Garage und den Stauraumstellplatz wird der Stellplatzbedarf fir das Einfamilienhaus
nachgewiesen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Vorstellung der geplanten BaumalRhahme beschloss der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss einstimmig, dem Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit
Garage auf dem Grundstiick FI.Nr. 245/5 der Gemarkung Strauf3dorf, Sonnblick 13, das
gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.

TOP 4
Bauantrag zum Neubau eines landwirtschaftlichen Nebengebdudes auf den Grundstiicken
FI.Nrn. 598/0 und 601/0 der Gemarkung Nettelkofen (Brucker Stral3e 2, 2a und 2b)

Der Bauantrag wurde vom Vertreter der Verwaltung vorgestellt. Beantragt wird die Errichtung
eines landwirtschaftlichen Nebengebdudes mit den AuRenmaflen 15 x 23,85 m und einer
Wandhdhe von 5,25 m nordéstlich des bestehenden Hofgebaudes. Die konkrete Nutzung ist
beantragt als Werkstatt, Lager fur Hackschnitzel und Scheitholzaufarbeitung sowie als Un-
terstelle fir landwirtschaftliche Maschinen und als Bergehalle.

Das Vorhaben liegt im planungsrechtlichen Aul3enbereich. Die Zulassigkeit beurteilt sich
nach § 35 BauGB. Der Geltungsbereich des ebenfalls flir das Baugrundstiick geltenden ein-
fachen Bebauungspl anesi B\rSchlkenmmashr aCe reicht
Standort und ist insoweit nicht rechtsbeachtlich.

ni ct
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Das Vorhaben ist i soweit das aufgrund der Kenntnisse der betrieblichen Verhaltnisse von
der Stadt Grafing b.M. beurteilt werden kann i nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgrund sei-
ner land-/forstwirtschaftlichen Betriebsfunktion privilegiert. Der jetzt im Schwerpunkt auf die
Forstwirtschaft umgestellte Betrieb wird zwar nicht mehr im Vollerwerb gefuhrt. Die Grol3e
der eigenen Betriebsflachen (nach Kenntnisstand ca. 50 Hektar Waldflache), die Sachkunde
des Betriebsleiters und die Austbung innerhalb eines seit Generationen gefiihrten Betriebes
belegen jedoch die Ernsthaftigkeit und Nachhaltigkeit der Betriebsfiihrung. Damit sind die
Privilegierungsanforderungen im Sinne des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fur ein Vorhaben der
beantragten Art und dessen Umfang gegeben.

Gleiches gilt fur den konkreten Standort, der die erkennbare Zuordnung zur Hofstelle sicher-
stellt und bisher schon bauakzessorisch (Lager und Bewegungsflache) durch den Betrieb
genutzte Flachen beansprucht.

Sonstige o¢ffentliche Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen. So liegt das Vorhaben
auch weit aul3erhalb des Bau- und Aufstaubereichs des ndrdlich an der Urtel geplanten Re-
genriickhaltebeckens. Auch umliegende Biotopflachen werden nicht berihrt.

Beschluss:
Ja: 11 Nein: 0 Personlich beteiligt: 1

Nach Vorstellung der geplanten Baumalnahme beschloss der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss einstimmig, dem Bauantrag zum Neubau eines landwirtschaftlichen
Nebengebaudes auf den Grundsticken FI.Nrn. 598/0 und 601/0 der Gemarkung Nettel-
kofen, Brucker Stral3e 2, 2a und 2b, das gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.

Herr Christian Einhellig, Ausschussmitglied, hat gemafl Art. 49 Abs. 1 Satz 1 GO als
Planfertiger an der Beratung und Abstimmung nicht mitgewirkt.

TOP 5
Bauantrag zur Erweiterung des Wohnhauses und Erneuerung der Garage auf dem Grund-
stiick FI.Nr. 282/56 der Gemarkung Oxing (Bgm.-Schlederer-Straf3e 25)

Vom Verwaltungsvertreter wurden die Antragsunterlagen vorgestellt. Beantragt sind der An-
bau eines Wohnraumes (erdgeschossig mit Dachterrasse) und der Neubau der Grenzgarage
zur Sudgrenze im Wege der Erneuerung.

Das Vorhaben liegt im unbeplanten Innenbereich und beurteilt sich nach § 34 BauGB. Es
entspricht dabei dem Einfligungsbot, insbesondere in Bezug auf das Einfigungsmerkmal der
Bauweise hinsichtlich der beantragten Grenzbebauung (Nordgrenze) zum Grundsttick FI.Nr.
282/57.

In der Umgebung besteht die offene Bauweise, bebaut mit Doppelhausern. Diese Bebau-
ungsform ist gekennzeichnet durch den wechselseitigen Verzicht auf die Abstandsflachen an
der gemeinsamen Grundstlicksgrenze. Ein seitlicher Versatz der Gebaude an der Grenze ist
hier zulassig, soweit er wechselseitig vertraglich und in aufeinander abgestimmter Weise
erfolgt. Das gilt bei einem Grenzversatz, soweit dieser nicht mehr als die Halfte der Grenz-
wandlange ausmacht. Allein schon wegen des auf dem Nachbargrundstiick bereits beste-
henden einseitigen Grenzanbaus, an den beinahe deckungsgleich angebaut wird, wird die-
sen Anforderungen fraglos entsprochen. Das gilt in gleicher Weise flir die Dachterrasse.
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Auch die an den Anbau anschlieRende aufgestdnderte Terrasse (als Teil des Hauptgebau-
des; vgl. BayVGH 05.01.2016) ist ebenfalls noch als vertraglich anzusehen und wirkt nicht
ricksichtlos. In Betracht zu nehmen ist hier nur der freistehende Gebaudeteil mit nur knapp
2,50 m. Dieser bleibt weit hinter dem Halftemald zurlck.

Mit dieser aufgestanderten Terrasse wird auch die Tiefe der hinteren Baugrenze tberschrit-
ten. Da es sich aber um ein unwesentliches Gebaudeteil handelt (Bodenabstand nur 0,50
m), widerspricht es dem Einfigungsgebot nicht.

Durch den Anbau, der lediglich der Wohnraumerweiterung dient i entsteht kein zusatzlicher
Stellplatzbedartf.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Vorstellung der geplanten Baumalnahme beschloss der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss einstimmig, dem Bauantrag zur Erweiterung des Wohnhauses und Er-
neuerung der Garage auf dem Grundsttick FI.Nr. 282/56 der Gemarkung Oxing, Bgm.-
Schlederer-Stralie 25, das gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.

TOP 6
Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage (Haus 12) auf dem
Grundstuck FI.Nr. 231/4 der Gemarkung Grafing (Lagerhausstralie 24)

Vom Vertreter der Verwaltung wurden die Antragsunterlagen vorgestellt. Beantragt ist die
Baugenehmigung fur ein Wohnhaus mit 13 Wohneinheiten und den Grundmafien 34 x 13 m
bei 3 Vollgeschossen (das dritte Geschoss als Dachterrassengeschoss) und einer Wandho-
he von 8,90 m sowie einer Firsthéhe von 9 m.

Anmerkung: Das Haus ist in seiner Geschoss- und Hohenentwicklung weitestgehend
identisch mit den Gebauden Lagerhausstrafie 16/18.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des am 20.01.2017 in Kraft getretenen qualifizierten
Bebauungsp!l anGelindeAzBiachewaler LagerhausstraRe und der Minchener
StracCehf. Die Vorhabenszul 2ssigkeit beurtei
Bebauungsplanes (8 30 Abs. 1 BauGB).

Die Art der baulichen Nutzung ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das beantragte
Wohnhaus ist dort gemafl § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassig. Aufgrund der zwi-
schenzeitlichen Aufgabe der Vornutzung (Baustoffhandel) auf dem gesamten Geldnde be-
stehen auch keine weiteren Ricksichtnahmepflichten (8 15 BauNVO).

Das Vorhaben liegt vollstandig innerhalb der festgesetzten Bauflache. Abweichungen beste-
hen fir Teile der Tiefgarage bzw. Kellerrdume, die im Norden die Baugrenze um 1,50 m
Uberschreiten. Bedingt durch das notwendige Gefélle und den notwendigen Radius der TG-
Rampe muss auch die sudliche TG-Baugrenze geringfligig um ca. 0,45 m Uberschritten wer-
den. Da es sich dabei ausschlie3lich um unterirdische Bauteile handelt, ist die Befreiung
stadtebaulich vertretbar.

Fur Balkone sieht der Bebauungsplan (§ 2 Abs. 1) einen Ausnahmevorbehalt fiir die Uber-
schreitung der Baugrenze vor, wenn diese nicht mehr als 1,50 m von der AufRenwand vor-
kragen und in der Summe 2/3 der Geb&udebreite nicht Gberschreiten. Die max. Tiefe von
1,50 m ist fur die Mittelbalkone beachtet; maRRgeblich fur die Tiefe ist die seitliche AulRen-
wand, die durch die Loggia nur unterbrochen ist. Hier wird die Ausnahme erteilt.

t
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Bei den Eckbalkonen ist aber die seitliche AuRenwand um 0,50 m zurlickversetzt und es
entsteht eine Balkontiefe von 2 m. Im Interesse eines einheitlichen Fassadenbildes (mit einer
durchgehenden Balkontiefe) kann der dann notwendigen Befreiung von § 2 Abs. 1 und § 6
Abs. 3 des Bebauungsplanes zugestimmt werden.

Mit einer GRZ von 0,46 wird die zulassige Grundflachenzahl (0,5) eingehalten. Hier wurden
die Terrassenflachen vollstandig eingerechnet.

Die Grundflache der Anrechnungsanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO betragt 0,29 und tber-
schreitet damit die zulassige GRZ (0.5) um mehr als 50 v.H. Da aber die Kappungsgrenze
von 0,8 eingehalten wird (0,76), ist die Gesamtversiegelung stadtebaulich noch vertraglich
und es kann die notwendige Befreiung erteilt werden.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ 1,2) wird mit einer GFZ von 1,12 eingehalten.

Das Geb&ude wird mit einer Dachneigung von 5,4 Grad beantragt; festgesetzt sind im Be-
bauungsplan fiir diesen Bauraum 107 14 Grad. Hier handelt es sich bei der Festsetzung um
ein Redaktionsversehen (die im Verfahren beschlossenen Anderungen wurden nicht in den
ausgefertigten Bebauungsplan mit bernommen). Ausweislich der Niederschriften tber die
Planabwagung sollte eine Dachneigung von 57 14 Grad festgesetzt werden. Die Abweichung
zur tatsachlich festgesetzten Mindestdachneigung ist damit stadtebaulich vertretbar. Die Be-
freiung wird erteilt.

Die Dacheindeckung ist als Blechdach vorgesehen. Die Farbe des Blechdachs ist entspre-
chend den Festsetzungen in hellgrau oder kupferfarben zu wahlen.

Die oberirdischen (Besucher)Stellplatze liegen innerhalb des festgesetzten Bauraums und
sind damit zul&ssig.

Das natirliche Gelande und damit auch die geplante ErschlieBungsstralRe fallen nach Osten
leicht ab. Die Hohenlage (OK Kellerrohdecke) des Gebaudes darf hier im Mittel des Gebau-
des nicht mehr als 10 cm Uber den kiunftigen Fahrbahnrand liegen (C § 3 Abs. 4). Nach dem
bereits vorliegenden Erschliel3ungsplan liegt im Mittel der Fahrbahnrand bei 522,74 mUNN.
Dort liegt die OK-Rohdecke mit 520,72 mUNN sogar 10 cm unterhalb der zuldssigen max.
Hohenlage.

Diese Hohenlage (OK-Rohdecke) ist unteres Bezugsmal fur die Bauhdhen, die mit 8,90 m
(Wand) und 9,90 m (First) die zulassige Maximalhthe einhalten.

Eine Abweichung wird fuir den Verzicht auf die bauordnungsrechtlich notwendigen Spielplat-
ze (Art. 7 Abs. 2 BayBO) und die Verlegung des Spielplatzes auf die festgesetzte 6ffentliche
Griunflache beantragt.

Die entsprechende Abweichung bedarf nicht der gemeindlichen Zustimmung. Durch den na-
heliegenden o&ffentlichen Kinderspielplatz an der BahnhofstraRe (Max & Moritz Spielplatz)
liegt nach Ansicht der Stadt ein ausreichend groRer 6ffentlicher Spielplatz in erreichbarer
Néhe, der die beantragte Abweichung rechtfertigen kann. Auch die Zweckbestimmung der
offentlichen Griunflache im Plangebiet ist als Spielflache festgesetzt. Hier wird eine Grinfla-
che entstehen, die zu Aufenthalts- und Spielzwecken genutzt werden kann. Kleinkinderspiel-
gerate sind dort jedoch nicht vorgesehen.

Erschlieung:

Fur das Plangebiet wurde ein ErschlieRungsvertrag mit dem Bauherrn abgeschlossen. Die
gesicherte ErschlieBung kann unter der Mal3gabe bestatigt werden, dass die ErschlieBungs-
anlagen bis zur Nutzungsaufnahme des Gebaudes fertiggestellt sein mussen.
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Besonderheiten bestehen aber fir das gegenstandliche Grundstiick, das derzeit noch mit
einer 20-KV-Freileitung Uberspannt ist. Diese kann 7 so auch die Regelung im Erschlie-
Bungsvertrag i erst nach Herstellung eines Erdkabels zuriickgebaut werden. Da der techni-
sche Sicherheitsabstand von 10 m zur Freileitung nicht eingehalten ist, darf erst nach der
Kabelverlegung (Erdkabel) mit dem Bau des Vorhabens begonnen werden. Ansonsten ist die
Erschlielung des Baugebietes nicht gesichert.

Stellplatzbedarf:

12 Wohneinheiten unter 100 m2 (1,5 Stpl./Whg.) 18,00 Stpl. davon 1,8 Bes.Stpl.
1 Wohneinheit tiber 100 m2 (2,0 Stpl./Whg.) 2,00 Stpl. davon 0,2 Bes.Stpl.
Summe 20,00 Stpl. davon 2,0 Besucher

Fur das Vorhaben werden 18 Stellplatze in der Tiefgarage sowie 2 oberirdische Besucher-
stellplatze nachgewiesen, die jedoch teilweise auf dem benachbarten Drittgrundsttick liegen.
Diese Stellplatze sind zu Gunsten des Baugrundstiicks und zu Gunsten des Freistaats Bay-
ern zu sichern.

Fur das Vorhaben mit einer Wohnflache von 985,62 m2 sind 1 FStpl./40 m2, somit 24,57, ge-
rundet 25 Fahrradabstellplatze notwendig. Diese werden Uber 21 oberirdische und 4 FStpl. in
der Tiefgarage nachgewiesen.

Die Stellplatzflache fur die oberirdischen Fahrradstellplatze entspricht nicht der Stellplatzsat-
zung der Stadt Grafing (1 FStpl./1,5 m?). Soweit der Nachweis aber tUber raumsparende
Parksysteme erbracht werden soll, kann eine Befreiung von der Flachenfestsetzung der Sat-
zung erteilt werden. Ein Befreiungsantrag ist noch nachzureichen, das Parksystem ist zu
benennen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Vorstellung der geplanten Baumalnahme beschloss der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss einstimmig, dem Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses
mit Tiefgarage (Haus 12) auf dem Grundstiick FI.Nr. 231/4 der Gemarkung Grafing, La-
gerhausstralRe 24, das gemeindliche Einvernehmen unter folgenden Einschrankungen
zu erteilen:

1 Angaben lber die Dachfarbe fehlen; zuldssig ist nur eine hellgraue oder kupferfar-
bene Blechbedachung.

1 Es fehlen Angaben Uber die schalldammende Ausflihrung der TG-Zufahrt. Die Fest-
setzungen C § 10.2 Abs. 2 und 3 des Bebauungsplanes sind zu beachten.

9 Die entlang der ErschlieBungsstrafl3e vorgesehenen Baume sind unmittelbar an den
Grundsticksrand zu verschieben, um deren dauerhafte Akzeptanz zu verbessern.

9 Die befestigten Wegeflachen sind mit wasserdurchlassigem Belag zu gestalten (C §
4 Abs. 7).

9 Der technische Sicherheitsabstand von 10 m zur Freileitung im Siden des Bau-
grundstlicks ist nicht eingehalten. Voraussetzung flr die gesicherte ErschlieBung
ist, dass vor Baubeginn die Verlegung der 20-KV-Stromleitung als Erdkabel durch-
gefuhrt wird.

TOP 7

Bauantrag zum Umbau und zur Umnutzung des bestehenden Stallgebéudes zu einer Lackie-
rerei, einer Werkstatt und einem Lagerraum auf dem Grundstick FI.Nr. 534/0 der Gemar-
kung Nettelkofen (Ebersberger Stralie)

Vom Verwaltungsvertreter wurde der Bauantrag vorgestellt und erlautert.
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Das mit Baugenehmigung vom 07.02.2002, Az.: B-2001-494, in zulassiger Weise errichtete
Stallgeb&ude soll zu gewerblichen Zwecken umgenutzt werden. Dort sollen kinftig eine La-
ckiererei, eine Autowerkstatt sowie gewerbliche Lagerflachen betrieben werden.

Das Vorhaben liegt im planungsrechtlichen Au3enbereich. Mangels Privilegierung handelt es
sich um ein sonstiges AuRenbereichsvorhaben (8 35 Abs. 2 BauGB), das bei Beachtung der
Anforderungen des § 35 Abs. 4 Nr. 1 BauGB erleichterten Zulassigkeitsanforderungen unter-
liegt. Danach ist die erstmalige Umnutzung vormals landwirtschaftlich genutzter Gebaude
dahingehend beguinstigt, als die regelméRig beeintrachtigten offentlichen Belange (Flachen-
nutzungsplan, Eigenart der Landschaft, Zersiedelung).

Die mafRgeblichen Tatbestandsvoraussetzungen fiir die erleichterte Zulassung liegen vor,

insbesondere

- dient das Vorhaben einer zweckméaRigen Verwendung eines erhaltenswerten Gebaudes,

- wurde vor mehr als 7 Jahren zulassigerweise errichtet,

- liegt im raumlichen Zusammenhang der Hofstelle und,

- wird in der du3eren Gebaudegestalt nicht wesentlich verandert; die Schliel3ung der bisher
offenen Fassadenteile (Offenstall) bewirkt nach Einschatzung der Stadt Grafing keine we-
sentliche Anderung, wenn in gleichartiger Weise wie die tbrigen Fassaden mit Holzver-
schalung erfolgt.

Die Geb&udeumnutzung ist auch aul3enbereichsvertraglich. Sonstige offentliche Belange
werden nicht beeintrachtigt. So fuhrt der vom Vorhaben ausgeloste Verkehr nicht zu unzu-
mutbaren Umwelteinwirkungen, da er Uber die angrenzende Staatsstraf3e St 2351 abgewi-
ckelt wird. Der dem Vorhaben zuzurechnende Verkehr kann dort gemafd Nr. 7.8 TA-L4rm
unbertcksichtigt bleiben.

Hinsichtlich der sonstigen gewerblichen Emissionen lassen die Antragsunterlagen keine ab-
schlielende Beurteilung zu. So liegt die nachste schutzwirdige Wohnbebauung in Grafing-
Bahnhof nur in einem Abstand von ca. 80 m. Die Arbeiten der Lackiererei und der Autowerk-
statt bzw. auch der Stapler- und Lieferverkehr des Lagerraums, jedenfalls wenn sie im Ge-
baude bei gedffneten Fenstern/Toren oder ggf. sogar im Freien stattfinden, kénnen hier zu
Uberschreitungen der maRgeblichen Immissionsrichtwerte (TA-Larm) fiihren. Fiir den Lager-
betrieb (Lagerhaltung fir palettierte Kunststoffprodukte) liegen auch noch keine Angaben
vor, ob und in welchem Umfang dort LKW-Verkehr zu erwarten ist.

Vom Beglinstigungstatbestand erfasst ist nur die Nutzungsanderung von Gebauden. Die mit
dem Vorhaben einhergehenden baulichen Anlagen aul3erhalb des Gebaudes, hier die Errich-
tung von Stellplatzen, beurteilt sich nach § 35 Abs. 2 BauGB. Offentliche Belange werden
hier nicht beeintrachtigt, da es sich um bereits bauakzessorisch genutzte Flachen (Hoffla-
chen) handelt.

Voraussetzung ist aber im Hinblick auf die Auswirkungen gegentber der naturlichen Art der
Landschaft, dass die Stellplatze angemessen eingegriint werden. Das verlangt im Ubrigen
auch die drtliche Stellplatzsatzung (8 4 Abs. 4 StplS).

Vorsorglich wird auch darauf hingewiesen, dass die Errichtung oder Anbringung von Werbe-
anlagen nur in eingeschranktem Umfang mdglich ist, um das @ufRere Erscheinungsbild des
Gebaudes nicht wesentlich zu verandern. Hierauf sollte bereits in der Baugenehmigung hin-
gewiesen werden.
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Hinweis:

Zufahrten aufRerhalb des Erschliel3ungsbereiches zu StaatsstraRen (St 23512) bedirfen ge-
maf Art. 19 BayStrWG der Sondernutzungserlaubnis. Das kann bei bestehenden Zufahrten
(seit alters her) auch im Falle von Funktionsanderungen gelten (vgl. auch Nr. 12 der Neben-
bestimmungen zur stralenrechtlichen Erlaubnis vom 10.10.2001). Gleiches gilt auch fur die
in Aussicht stehende Abstufung zur Gemeindeverbindungsstralie.

Hier sollte durch entsprechende bauliche MalBnahmen zwischen dem StraRengrundstiick
und den Stellplatzen (Grunstreifen mit Hochbord) sichergestellt werden, dass die unmittelbar
an der Stral3e angeordneten Stellplatze nicht direkt Uber die Staatsstral3e ein- oder ausge-
fahren werden kdnnen.

Das Vorhaben befindet sich in der Anbauverbotszone der Staatsstral3e (Art. 23 BayStrwG).

Fur die Umnutzung entsteht folgender Stellplatzbedarf:

Lackiererei 1 Stpl. je 70 m2 Nutzfl. bzw. je 3 Beschétftigte (It. Angabe 5 Beschaftigte)
348,32 m? 4,98 Stpl.

Autowerkstatt 5 Stpl. je Reparaturstand
1 Reparaturstand (Hebebihne) 5,00 Stpl.

Lagerraum 1 Stpl./100 m? Nutzflache
478,76 m? 4,79 Stpl.

Es sind (gerundet) 15 Stellplatze nachzuweisen.
Es sind 2,48 1 somit 3 Fahrradstellplatze 1 nachzuweisen.

Ein Ausschussmitglied sprach sich gegen eine Umnutzung des landwirtschaftlichen Gebau-
deteils zu einer Lackiererei aus. Entgegen der Verwaltungsmeinung handelt es sich bei einer
Lackiererei mehr um ein aulRenbereichsvertragliches Vorhaben. Die erhdhten Emissionen
(Gerliche, Schadstoffausschittung) schlieBen Nutzungsanderungen fir diesen Zweck aus.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 2

Nach Vorstellung der geplanten Baumalnahme beschloss der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss mit allen gegen 2 Stimmen, dem Bauantrag zum Umbau und zur Um-
nutzung des bestehenden Stallgebaudes zu einer Lackiererei, einer Werkstatt und ei-
nem Lagerraum auf dem Grundstiick FI.Nr. 534/0 der Gemarkung Nettelkofen, Ebers-
berger Stral3e, das gemeindliche Einvernehmen unter folgenden MalRgaben zu erteilen:
9 Durch Regelung entsprechender Betriebszeiten und Festlegung von Larmgrenzwer-
ten in der Baugenehmigung ist sicherzustellen, dass keine schadlichen Umwelt-
einwirkungen an der nachstgelegenen Wohnbebauung auftreten.

Die Verpflichtung gem. § 35 Abs. 4 Nr. 1 g BauGB ist zu erklaren.

Die geplanten Stellplatze sind durch Bepflanzung gegeniiber der freien Landschaft
abzuschirmen.

= =4

TOP 8
Bauantrag zur Errichtung zusatzlicher Gartanks noérdlich, aul3erhalb des Garkellers auf den
Grundstticken FI.Nrn. 133/0 und 282/0 der Gemarkung Oxing (Rotter Strafl3e 15)

Die Planunterlagen wurden vom Verwaltungsvertreter vorgestellt und erklart. Beantragt wird
die Errichtung von 5 zusatzlichen freistehenden Géartanks nordlich des Garkellers mit einer
Ho6he von bis zu 10,40 m und einem Wartungssteg mit Stahlgelander.
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Die Tanks haben jeweils ein Fassungsvermdgen von mehr als 50 m3 bzw. sind durch den
Steg baulich miteinander verbunden und damit nicht mehr gemafi Art. 57 Abs. 1 Nr. 6 ¢
BayBO genehmigungsfrei. Fur die als Bestand dargestellten 6 Gartanks liegen der Stadt kei-
ne Genehmigungsunterlagen vor; aufgrund der offenbar bestehenden baulichen Verbindung
dirfte es sich auch dort um genehmigungsbedurftige Vorhaben handeln.

Vorausgesetzt wird weiter, dass die beantragten Vorhaben nicht zu einer Kapazitatserweite-
rung der Brauerei auf taglich tber 200 Hektoliter (Vierteljahresdurchschnittswert) fihrt und
dann der immissionsschutzrechtlichen Genehmigungspflicht unterfallen wirde (4. BimschV,
Nr. 7.27.2).

Fur den weitlaufigen Bereich des Brauereigeléandes der Fa. Wildbrau an der Rotter Stral3e
besteht kein Bebauungsplan. Das Vorhaben liegt im unbeplanten Innenbereich, womit sich
die Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34 BauGB beurteilt.

Die Umgebungsbebauung wird durch den groR¥flachigen Brauereibetrieb selbst gepragt und
entspricht einem (faktischen) Gewerbegebiet. Die geplanten Garbehalter dienen dem beste-
henden Brauereibetrieb und sind damit hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gemaf §
34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassig (Gebietsvertraglich-
keit).

Zusatzlich ist aber zu gewahrleisten, dass durch das Vorhaben keine unzumutbaren Storun-
gen und Belastigungen ausgehen (8§ 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO; Umgebungsvertraglichkeit).
Eine entsprechende Beurteilung wird durch die Untere Immissionsschutzbehérde vorge-
nommen.

Hinsichtlich des Einflgungsrahmens der Bauhdhe ist festzustellen, dass dem 21 m hohen
Sudhaus-Turm keine Pragungswirkung zukommt. Er stellt ein bauliches Unikat dar und ist
bei der Ermittlung des Einfligungsrahmens als sog. Fremdkorper auRer Acht zu lassen.
Mal3stabshildend ist damit die Bauhthe der sonstigen Betriebsgebdude mit 13,76 m. Die
Gartanks mit einer Hohe von 10,40 m halten diesen Einfligungsrahmen ein.

Eine bedrangende oder bedrickende Wirkung gegentber der im Norden anschlieRenden
Wohnbebauung ist trotz der beachtlichen Héhe nicht zu erkennen. So betragt der Abstand zu
den Geb&uden ca. 17 m.

Hinweis:

Abstandsflachen:

Fur die Tanks gelten die fur Gebaude geltenden Vorschriften des Abstandsflaichenrechts
entsprechend (Art. 6 Abs. 1 Satz 2 BayBO). Die Anwendung des 16-Meter-Privilegs wirde
voraussetzen, dass die bereits bestehenden Gartanks die volle Abstandsflache einhalten.

Angaben Uber deren Hoéhe fehlen jedoch. Nach Einschatzung anhand der Bauvorlagen wer-

den aber von diesen Tanks die Abstandsflachen nicht in voller Tiefe eingehalten. Somit ist

die fe¢gr Art . 6 Abs. 6 BayB@efadigebbeshmt AABCen
maf3geblich. Damit waren die in den Bauvorlagen unterstellten Abstandsflachen nicht einge-

halten.

Die Stadt geht aber von einer Gebietszuordnung als faktisches Gewerbegebiet aus (siehe
oben), was der Anwendung des Art. 6 Abs. 6 BayBO entgegensteht (Halbierung gilt nicht fur
Gewerbegebiete). Anderseits gilt dann ohnehin die auf 0,25 verkirzte Abstandsflachentiefe.
Auf dieser Beurteilungsgrundlage sind die gesetzlichen Abstandsflachen dann vollstandig
eingehalten.



| 34. Sitzung des Bau-, Werk- und Umweltausschusses vom 27.07.2017 - offentlich - Seite 14 von 50

Stellplatze:
Aufgrund des konkreten Vorhabenszwecks ist aber nicht zu erkennen, dass dadurch ein zu-
satzlicher Stellplatzbedarf ausgeldst wird. Zusétzliche Stellplatze sind demnach nicht nach-
zuweisen.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Vorstellung der geplanten BaumalRhahme beschloss der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss einstimmig, dem Bauantrag zur Errichtung zusatzlicher Gartanks nord-
lich, auBerhalb des Garkellers auf den Grundstiicken FI.Nrn. 133/0 und 282/0 der Ge-
markung Oxing, Rotter StraRe 15, das gemeindliche Einvernehmen unter der MaRgabe
zu erteilen, dass durch geeignete Nebenbestimmung sichergestellt wird, dass unzu-
mutbare Umwelteinwirkungen durch Emissionen (Larm, Gertiche) gegeniber der nérd-
lich angrenzenden Wohnbebauung ausgeschlossen werden.

TOP 9

Bauantrag zum Neubau eines Wohnhauses fur Wohnungslose, Asylsuchende und Sozialbe-
durftige als Ersatzbau des bestehenden Mehrfamilienhauses auf dem Grundstuck FLNr.
283/0 der Gemarkung Oxing (Kapellenstral3e 6, 6a, 6b)

Der Bauantrag wurde vom Verwaltungsvertreter vorgestellt. Das Vorhaben liegt im unbeplan-
ten Innenbereich und beurteilt sich nach § 34 BauGB. Die Umgebungsbebauung entspricht
einem Allgemeinen Wohngebiet (8§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO).

Fur das Vorhaben besteht bereits ein wirksamer Vorbescheid (V-2017-960 vom 16.05.2017).
Der Regelungsbereich und dessen Bindungswirkung erfassen die Art der baulichen Nutzung
sowie die Gebadudemale und Wandhéhen.

Der Vorbescheid trifft aber keine Regelung Uber die Zulassigkeit der Firsthohe des Gebau-
des. Zu der im Vorbescheid dargestellten Firsthéhe von 10,30 m hat der Bau-, Werk- und
Umweltausschuss im Rahmen des gemeindlichen Einvernehmens aber Bedenken erhoben
und das Einflgungsgebot als missachtet angesehen. Ob eine Abweichung vom Einfligungs-
gebot (8§ 34 Abs. 3a BauGB) mdglich ist, wurde offen gelassen.

Der vorgelegte Bauantrag weicht aber auch hinsichtlich der Gebaudebreite vom genehmig-
ten Vorbescheid (max. 10,30 m) ab. Durch einen Uberdachten Laubengang an der Ostseite
im Obergeschoss entsteht eine Gebaudebreite von 11,25 m.

Aufgrund der Entscheidung des BVerwG vom 08.12.2016 muss das Maf3 der baulichen Nut-
zung unter kumulierender Betrachtung aller Maf3faktoren erfolgen. In der Umgebungsbebau-
ung sind aber keine Gebaude vorhanden, die eine entsprechende Wand- und Firsthéhe und
gleichzeitig die beantragte Gebaudeldnge und -breite bzw. absolute Grundflache aufweisen.
Aus diesem Grund war der Vorbescheid auf die AusmalRe des (nach Beseitigung noch
nachwirkenden) Gebaudebestands beschrénkt.

Das jetzt vergréfR3erte Vorhaben entspricht nicht mehr dem Einfligungsgebot und kann des-
halb nur zugelassen werden, wenn die Voraussetzungen flr eine Abweichung nach § 34
Abs. 3a BauGB vorliegen. Dieser neu geregelte Abweichungstatbestand erfasst im Sinne
einer erweiterten Bestandsschutzregelung auch die Erneuerung vorhandener Wohnge-
b&aude (8 34 Abs. 3a Nr. 1 lit.b BauGB).
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Voraussetzung ist aber stets die stddtebauliche Vertretbarkeit des Vorhabens. Hier ist im
Besonderen die Vorbildwirkung zu beachten, die sich durch die damit bewirkte Anderung des
Einflgungsrahmens ergeben und damit die kiinftige bauliche Entwicklung der ndheren Um-
gebung verandern.

Hier bestehen groRe Bedenken seitens der Verwaltung. Bisher wurde die Zulassigkeit des
Vorhabens hinsichtlich der Gebaudehthe anhand des Einfligungsrahmens beurteilt, der sich
durch das Mal der baulichen Nutzung des Bestandsgebéudes ergibt. Eine stéadtebauliche
Unordnung in der Umgebung war aus diesem Grunde nicht zu beflrchten.

Nach den gefiihrten Vorgesprachen war der Bauherr nicht vom Inhalt des gemeindlichen
Einvernehmens bzw. Regelungsumfangs des erteilten Vorbescheides informiert. Nach des-
sen Vorbringen waren die Einschrankungen hinsichtlich der Firsthdhe dem Bauherrn nicht
bekannt. Nun wird vorgebracht, dass die beantragte Firsthohe von 10,30 m (gegentiber dem
Bestand mit 9,50 m) deshalb notwendig ist, weil die horizontale Verteilung der Versorgungs-
leitungen im Spitzboden erfolgen soll. Diese von subjektiven Zweckmé&Rigkeiten geleiteten
Grinde sind fur die Stadt Grafing leider nicht in der Lage, eine so weitgehende stadtebauli-
che Veranderung zu rechtfertigen.

Als dulRerste Grenze kann eine Firsththe von 9,75 m angesehen werden, wie sie der bean-

tragte Quergiebel aufweist. Damit wird eine Bauhohe erreicht, die auch mit dem vom Bau-
herrn gew?2hlten ABaukonzeptfi eine uneinggschr?
lich macht. Selbst damit wird der Einfligungsrahmen schon uberschritten, jedoch um ein

noch vertragliches Mal3. Eine Firsthohe von 9,60 m findet sich etwa auch beim Haus Kapel-

lenstralie 5.

Neben der Auswirkungen auf die Gebaudehdhe (hier: Firsthéhe) sind aber auch die Folge-
wirkungen flr die Geschosszahl zu betrachten. Hier ist festzustellen, dass die fur erforderlich
gehaltene Reduzierung der Firsthohe zu keiner Reduzierung der Geschosszahl fuhrt. Das
geplante Gebaude weist in jedem Fall 3 Vollgeschosse auf, und zwar auch schon bei einer
Firsthohe entsprechend dem vorhandenen Bestand (9,50 m).

Das resultiert aus dem Umstand, dass der Baubestand einen hohen Sockel (Kellerge-
schossdecke liegt ca. 1 m Uber der Gelandeoberflache) aufweist. Die Rechtsprechung und

Literatur (vgl. BayVGH 14.08.2003, Rn. 24, E/Z/B/K Rn. 44 zu § 34 BauGB) raumen hier

dem Anach auCen in Erscheinung tret e DahachtritBa uk?®r
das Zula@assigkeitskriterium AGeschosszahl A hint
Ob das nach der 0.g. Rechtsprechung des BVerwG vom 08.12.2016 auch noch Geltung hat,

wird man zwar in Frage stellen kénnen. Jedenfalls rechtfertigt die dieser Rechtsauffassung

zugrunde liegende Begriindung aber eine Abweichung gemaR § 34 Abs. 3a BauGB.

Letztendlich hat die Verwaltung die Notwendigkeit gesehen, die Firsthbhe um mindestens

0,50 m zu reduzieren. Dem wurde in einer Wortmeldung entgegengehalten, dass hier ein
Wohngebaude im offentlichen Interesse errichtet wird. Wenn dort aus Kostengriinden eine
Leitungsfuihrung (Hausinstallation) im Spitzgiebel vorgesehen ist, sollte dieser Umstand be-
r¢cksichtigt wer den. Der VorhafhenszweéetkeriAispizi &
nung des Wortflihrers die Abweichung. Seitens der Verwaltung wurde dazu erklart, dass

Grinde des Allgemeinwonhls eine Befreiung nach § 31 BauGB rechtfertigen, nicht aber eine
Abweichung nach § 34 Abs. 3a BauGB i hier ist die stadtebauliche Vertretbarkeit zwingend

zu beachtende Tatbestandvoraussetzung.
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Anmerkungen:

Die Planung sieht einen Vorbau als aul3enliegendes Treppenhaus und mehrere Quergiebel
vor. Quergiebel sind als sog. untergeordnete Wandteile nur dann nicht einfligungsrelevant,
wenn sie den Mal3staben (Unterordnung) des Art. 6 Abs. 8 BayBO entsprechen. Um die ent-
stehende Wandhohe unbertcksichtigt zu lassen, dirfen die einzelnen Quergiebel jeweils
nicht breiter als 5 m sein und in der Summe 1/3 der Geb&udelange nicht tberschreiten (hier
also 12,33 m).

Das 7 m breite und 3 m tiefe Treppenhaus wiirde mit der Uberdachung eine Wandhohe ent-
stehen lassen, die sich nicht mehr in die Umgebungsbebauung einfugt. Jedoch wird an den
nach innen versetzten Stitzen des Quergiebels das 5-Meter-Mal3 eingehalten und ist damit
untergeordnet. Mal3geblich fiir die Wandhohe ist damit die Briistung, die jedoch hinter dem
Einfigungsrahmen (7,40 m) zurtckbleibt.

Die zwei zusatzlichen Quergiebel auf der Nordseite (Wandhohe ca. 8,05 m) sind nicht einfu-
gungsrelevant, da sie zusammen mit der Uberschreitung des Treppenhauses das 1/3-Maf3
nicht Gberschreiten.

Auf der Slidseite Uberschreiten die Quergiebel insgesamt das 1/3-Mal3, es entsteht eine re-
levante Wandhohe von ca. 8,05 m. Gleichzeitig entsteht durch die hohe Anzahl der Quergie-
bel an der Siidseite der Eindruck eines zusatzlichen Vollgeschosses.

Stellplatze
Da auf dem Grundstiick nur 10 Stellplatze nachgewiesen werden kdnnen, ist die Zuordnung
der Wohnungen bzw. des Nutzerkreises fur den Stellplatznachweis notwendig.

Fur die Wohnungen mit sozialer Wohnraumférderung besteht ein Stellplatzbedarf von 1
Stellplatz je Wohnung (unabhangig von der WohnungsgroR3e).

Die Stellplatzsatzung setzt den Stellplatzbedarf fir Gemeinschaftsunterkiinfte fur Flichtlinge
und Asylbewerber fest. Die geplanten Wohnungen fir Asylbewerber und Flichtlinge fal-
len jedoch nicht unter diese Regelung. Bei den Gemeinschaftsunterkiinften der Satzung
handelt es sich um Sammelunterkiinfte die Betreuungs- und Aufsichtspersonal benétigen.
Die geplanten Wohnungen sind jedoch ohne solches Aufsichtspersonal vorgesehen. Auf-
grund dieses Personenkreises kann eine Abweichung bzw. Festsetzung des Stellplatzbedar-
fes dahingehend erfolgen, dass die Stellplatzanzahl nach 1.8 der Richtzahlen des Stellplatz-
bedarfs der Stellplatzsatzung (1 Stpl./30 Betten) Ubernommen wird, auf die Mindeststell-
platzanzahl kann jedoch verzichtet werden da kein Betreuungspersonal notwendig ist.

Die Stellplatzsatzung enthalt auch keine Regelungen fiir Wohnungen fir Obdachlose und
Unterbringungsfalle. Diese Wohnungen sind regelméaRig nur flr eine voriibergehende Unter-
bringung z.B. als Notunterkunft vorgesehen. Fir diese Wohnungen ist ein Stellplatzbedarf
entsprechend dem Bedarf von Wohnungen fur Asylbewerber/Flichtlinge vertretbar (vgl. 8§ 3
Abs. 4 Stellplatzsatzung), also 1 Stpl./30 Betten, ebenfalls ohne notwendige Mindeststell-
platzanzahl.

Die Wohnungszuweisung erfolgt so, dass samtliche Kleinwohnungen/Appartements fir Asyl-
bewerber, Flichtlinge und Obdachlose ausgewiesen werden, die Mehrzimmerwohnungen
sind als Wohnungen fir sozialen Wohnbedarf genutzt. Fir 9 Wohnungen der sozialen
Wohnraumférderung (Wohnungen 07, 08, 09 im EG, Wohnungen 16, 17 und 18 im 1.
OG und Wohnungen 19, 20 und 21 im Dachgeschoss) ist jeweils 1 Stellplatz nachzuwei-
sen. Fir die Wohnungen 017106 im EG und die Wohnungen 107 15 im 1. OG als Woh-
nungen fur Asylbewerber, Flichtlinge und Obdachlose sind insgesamt 12 Betten vorge-
sehen. Hierflr entsteht damit bei einem Stellplatzschlissel von 1 Stpl./30 Betten ein Bedarf
von 0,4 Stellplatzen. Selbst bei einer Belegung mit Stockbetten (dann 24 Betten) betragt der
Bedarf nur 0,8 Stellplatze.
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Somit sind gerundet 10 Stellplatze notwendig. Der Stellplatzbedarf kann auf dem Grund-
stiick nachgewiesen werden.

Die Fahrradstellpléatze errechnen sich wie folgt:
Wohnungen fiir Asylbewerber, Flichtlinge und Obdachlose 1 Fahrradstpl./15 m2 Wifl.

319,72 m2 WAl. zu 1 FStpl./15 m? somit 21,31 Fahrrader
Wohnungen fir sozialen Wohnbedarf 1 Fahrradstpl./40 m2 Wil.
563,05 m2 Wfl. zu 1 FStpl/40 m? somit 14,08 Fahrrader

Es sind somit 35,39 1 gerundet 36 Fahrradstellplatze i nachzuweisen.

Der Nachweis erfol gRarkyystemdlSctiad gAdahpanker

Platzbedarf gegeniuiber den Regelungen der Stellplatzsatzung (1,5 m?/FStpl.). Hierfur ist eine
Befreiung von der Stellplatzsatzung notwendig, der jedoch zugestimmt werden kann.

Beschluss:
Ja: 10 Nein: 2

Nach Vorstellung der geplanten Baumalinahme und kurzer Beratung beschloss der
Bau-, Werk- und Umweltausschuss mit allen gegen 2 Stimmen, dem Bauantrag zum
Neubau eines Wohnhauses fir Wohnungslose, Asylsuchende und Sozialbedurftige als
Ersatzbau des bestehenden Mehrfamilienhauses auf dem Grundstick FI.Nr. 283/0 der
Gemarkung Oxing, KapellenstraBe 6, 6a und 6b, entgegen dem Verwaltungsvorschlag
das gemeindliche Einvernehmen mit einer Firsthéhe von 10,30 m zu erteilen.

TOP 10
Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Wohngebéaudes auf einer Teilflache des Grund-
stiicks FI.Nr. 729/0 der Gemarkung Grafing (Schlof3stral3e 7)

Die Antragsunterlagen wurden vom Verwaltungsvertreter vorgestellt. Es wurde erklart, dass
mit dem Antrag auf Vorbescheid gemald Art. 71 BayBO vor Einreichung eines Bauantrags
eine Entscheidung tber folgende Einzelfragen begehrt wird:

Das Flurstiick FI.Nr. 729/0 der Gemarkung Grafing mit einem bestehenden Wohngebaude

soll geteilt und im 6stlichen Teil des Grundstiicks mit einem Wohngebaude bebaut werden.

9 Ist eine Bebauung mit einem Einfamilienhaus, wie in den Planvorlagen dargestellt még-
lich?

9 Ist eine Bebauung mit einem Zweifamilienhaus, wie in den Planvorlagen dargestellt még-
lich?

Das Grundstiick liegt im unbeplanten Innenbereich, die Umgebungsbebauung entspricht
einem Allgemeinen Wohngebiet. Die geplante Nutzung als Wohnhaus ist dort gem. § 34 Abs.
2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassig. Die Anzahl der Wohneinheiten
ist kein Zulassigkeitsmerkmal der Baugenehmigung.

Abgefragt werden in den zwei Varianten jeweils Gebdude mit Wandhohen von 4,70 m bzw.
5,78 m, asymmetrischem Satteldach und einer Firsth6he von 6,43 m. Die Gebaude unter-
scheiden sich hinsichtlich der Gebaudemalfie lediglich durch die Gebaudebreite an der Siid-
seite.

mi

t
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Die Vorhaben fligen sich hinsichtlich der Bauhdhe (Wand- und Firsthéhen) in die Eigenart
der sehr heterogenen Umgebungsbebauung ein. Gleiches gilt fir die Bauweise.

Hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen kann aus der Umgebungsbebauung kein
Ordnungsbild abgleitet werden bezlglich faktischer Baugrenzen oder der Freihaltung des
Hinterlands vor einer weiteren Bebauung. Vielmehr ist die Umgebung ohne jede bauliche
Ordnung hinsichtlich der Lage der Geb&ude.

Mit der Errichtung der beantragten Gebaude (beide Alternativen) wird zwar ein Hochstmaf}
an baulicher Dichte erreicht. Aber auch diese ist nicht ohne Vorbild in der dortigen Umge-
bung. Die geringen Freiflachen widersprechen damit ebenfalls nicht dem Verhaltnis der Um-
gebungsbebauung.

Erschlieung:

Das Grundstick ist im jetzigen Zustand (ungeteilt) als Gesamtgrundstiick von den in der
Schlof3stral’e verlaufenden Kanal- und Wasserleitungen erschlossen. Derzeit ist die Er-
schlieBung gesichert. Mit der dargestellten Grundstiicksteilung wird diese ErschlieBung ab-
geschnitten und bedarf einer zusatzlichen dinglichen Sicherung der Leitungseinrichtungen
fur das Hinterliegergrundstiick und auch zugunsten der Stadt als Einrichtungstrager.

Die ordnungsgemafe Erreichbarkeit Gber die Zufahrt ist ebenfalls dinglich zu sichern. Der
Auslibungsbereich sollte 3 m nicht unterschreiten.

Hinweis:

Der Stellplatznachweis ist nicht Gegenstand des Vorbescheides. Nachrichtlich wird deshalb
auf die Stellplatze eingegangen.

Fur die Varianten entsteht folgender Stellplatzbedarf:

Einfamilienhaus 2 Stpl.

2-Familienhaus 3i 4 Stpl. abhangig von den WohnungsgréfZen

Die ordnungsgemafRe Befahrbarkeit der im Lageplan dargestellten Stellplatze muss in Frage

gestellt werden hinsichtlich der Fahrgassen und Kurvenradien. Eine Losung kénnte dahinge-

hend erreicht werden, dass der stadtische Gehweg FI.Nr. 727/4 gemeinsam mit der dort auf

dem Baugrundstiick parallel verlaufenden Zufahrt zur OrtsstraRe ausgebaut und dem o6ffent-

l' iche Verkehr gewidmet wird. Ein bl oCahzeugemi t be
schlief3t sich aus.

Entlang der Sludgrenze des Grundstiicks bestehen nach Aktenlage Geh- und Fahrtrechte
sowie Leitungsrechte fur die FI.Nr. 729/2 der Gemarkung Grafing.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Vorstellung der geplanten Baumalnahme beschloss der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss einstimmig, dem Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Wohnge-
baudes auf einer Teilflache des Grundstiicks FIL.Nr. 729/0 der Gemarkung Grafing,
Schlof3stralle 7, das gemeindliche Einvernehmen unter dem Vorbehalt der rechtlich
ausreichenden Sicherung der ErschlieBungsanlagen (Leitungen und Zufahrt) bei einer
Grundstucksteilung zu erteilen.
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TOP 11

Antrag auf Vorbescheid zum Abriss und Neubau eines Gebaudeteils mit 2 Wohneinheiten
und einer Doppelgarage auf dem Grundstiick FI.Nr. 326/1 der Gemarkung Oxing (Max-
Wagenbauer-Stral3e 4, Adolf-Kolping-Stral3e 13);

Ggf. Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes "Schonblick” fur die Grund-
stiicke FI.Nrn. 326/1 und 325/1 der Gemarkung Oxing

Vom Vertreter der Verwaltung wurden die Planunterlagen vorgestellt und erlautert. Fir das
Grundstiick wurde ein Antrag auf Vorbescheid gem. Art 71 BayBO gestellt, mit dem einzelne
Fragen des Bauvorhabens rechtssicher abgeklart werden sollen. Es wird folgende Fragestel-
lung zur Entscheidung vorgelegt:

1. Ist eine AulRentreppe in der Vorgartenzone im Osten des Gebaudes zuldssig?

2. Ist ein Gebaudeanbau mit einer Breite von 14,78 m und einer Tiefe von 18,33 m wie
im beigelegten Plan dargestellt zulassig?

3. Ist ein Gebaudeanbau mit einer Breite von 9,71 m (Breite im Obergeschoss 6,71 m)
Richtung Suden zulassig? Im Bebauungsplan ist fur dieses Grundstiick keine First-
richtung eingetragen.

4. Ist eine Befreiung zuléssig, die Baugrenze im Suden um 8 m zu Uberschreiten? Die
im Bebauungsplan vorgeschlagene Grundsticksgrenze wurde nicht umgesetzt; die
Baugrenzen der angrenzenden Nachbarn sind im Bebauungsplan bis 3 m an die siid-
liche Grundstiicksgrenze eingezeichnet. Siehe beigefligten Grundriss 1:200.

5. Ist es zulassig, die AuBentreppe im Siden um 1,70 m auf3erhalb des Bauraums zu
errichten?

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des einfachenBe b auungspl ans AAm Sch'
beurteilt sich nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes (§ 30 Abs. 3 BauGB) sowie
im Ubrigen nach den Zulassigkeitsvorschriften des § 34 BauGB.

(F¢r die AQualifikationidA im Sinne des A 30 Abs
gen Festsetzung zur zulassigen Grundflache. Hinzu kommt, dass mit Beschluss des Verwal-
tungsgerichtes Minchen vom 27.07.1998 die Funktionslosigkeit der Festsetzungen bezlg-

lich Wandhohe und Anzahl der Vollgeschosse festgestellt wurde.)

Das Baugebiet hat sich hinsichtlich der festgesetzten Baurdaume weitgehend plankonform
entwickelt. Bauraumuiberschreitungen wurden nur in geringflgiger Weise zugelassen, z.B.
fur Nebengebaude oder untergeordnete Nebenanlagen.

Das angefragte Gebaude Uberschreitet den Bauraum nach Stden massiv um 8 x 9,71 m.
Damit werden fraglos Planungsgrundziige beriihrt, die eine Zulassung im Wege der Befrei-
ung (8 31 Abs. 2 BauGB) ausschlieRen. Im Ubrigen ware dann auch zu befiirchten, dass
auch hinsichtlich dieser Festsetzung der Bebauungsplan unwirksam wird und damit in Ganze
obsolet wird.

Das Vorhaben ist damit bauplanungsrechtlich unzuléassig! Das Einvernehmen muss verwei-
gert werden.

Anderungsbebauungsplan
Aus ortsplanerischer Sicht ist die beantragte Bebauung vertraglich. So setzt der Bebauungs-
plan nur fur die Grundstiicke FI.Nrn. 326/1 und 325/1 Baurdume geringer Breite (11 m bzw.
12 m breit) fest. Im Ubrigen Baugebiet sind die Bauflachen deutlich groRer festgesetzt (18 m
bzw. 20 m breit). Welche planerischen Grinde dieser Festsetzung zugrunde lagen ist heute
nicht mehr nachvollziehbar.
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Fur die Zulassung des Vorhabens ist deshalb der Bebauungsplan zu andern, wobei die An-
derung bei einer stadtebaulichen Betrachtung aus heutiger Sicht nur folgerichtig ist ange-
sichts der Ubrigen Bebauung und dem Interesse einer Innenverdichtung.

Seitens der Bauherren wurde die grundsatzliche Bereitschaft fur eine Planungskostentber-
nahme erklart. Im Interesse des Antragstellers und eines 6konomischen und ziligigen Verfah-
rens soll das Anderungsgebiet moglichst klein gefasst und auf den konkreten Korrekturbe-
darf beschréankt werden. Erfasst werden sollen nur die stadtebaulich in gleicher Weise be-
troffenen Grundstiicke FI.Nrn. 325/1 und 326/1 der Gemarkung Oxing i die weitgehend iden-
tische Verhéltnisse aufweisen.

Vorgesehen ist
a) FILNr. 325/1 der Gemarkung Oxing: Verschiebung der suidlichen Baugrenze nach Su-
den um 5 m (Angleichung an den Bauraum des westlichen Grundstticks) und
b) FLNr. 326/1 der Gemarkung Oxing: Verschiebung der nordlichen Baugrenze auf ei-
nen Grenzabstand von 3 m (bisher 2,50 m) und der sidlichen Baugrenze um ca. 7,50
m nach Sitden T also einer Anpassung an das westliche Nachbargrundsttick.

Die Bebauungsplananderung kann im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan zur In-
nenentwicklung (8 13a BauGB) durchgefiihrt werden. Bei der Beschrdnkung auf die zwei
bezeichneten Grundsticke ist eine friihzeitige Birgerbeteiligung entbehrlich.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Vorstellung der geplanten Baumalnahme beschloss der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss einstimmig, dem Antrag auf Vorbescheid zum Abriss und Neubau ei-
nes Gebaudeteils mit 2 Wohneinheiten und einer Doppelgarage auf dem Grundstick
FI.Nr. 326/1 der Gemarkung Oxing, Max-Wagenbauer-StralRe 4 / Adolf-Kolping-Strale
13, das gemeindliche Einvernehmen

a) fur die AuRentreppe bis zu einer Tiefe von 1,50 m zu erteilen und

b) fur die Bauraumuberschreitung durch das Hauptgebaude nicht zu erteilen.

Des Weiteren wurde vom Bau-, Werk- und Umweltausschuss vorbehaltlich der Billi-

gung durch den Stadtrat (8 2 Nr. 8 GeschO) beschlossen:
1. Fir die Grundstiicke FI.Nrn. 325/1 und 326/1 der Gemarkung Oxing wird der Bebau-
ungspl an AScho°nblickid v om der7 bkrbauldaged Zsrund-
stucksflachen wie folgt gedndert (Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB):
a) FLNr. 325/1 der Gemarkung Oxing: Verschiebung der suidlichen Baugrenze
nach Suden um 5 m (Angleichung an den Bauraum des westlichen Grund-
sticks) und

b) FLNr. 326/1 der Gemarkung Oxing: Verschiebung der nérdlichen Baugrenze auf
einen Grenzabstand von 3 m (bisher 2,50 m) und der sidlichen Baugrenze um
ca. 7,50 m nach Siden i1 also einer Anpassung an das westliche Nachbar-
grundstick.

2. Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13
a BauGB als Bebauungsplan zu Innenentwicklung. Der Aufstellungsbeschluss ist
ortsuiblich bekanntzumachen.

3. GemalR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird bestimmt,
dass von einer frihzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen wird. Gelegenheit zur Unterrichtung und Er6rterung wird zeitgleich zur
offentlichen Auslegung durch die Bauverwaltung gegeben.

4. Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens hat der Antragsteller zu tragen; dies ist
durch Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages (8 11 BauGB) sicherzustellen.

5. Der Grundsatzbeschluss zur sozialen Wohnungsbaupolitik kommt aufgrund des
bereits bestehenden Bebauungsanspruches nicht zur Anwendung.

nsi ct
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TOP 12
Tekturplan zum Neubau eines Mehrfamilienhauses und eines Scheunenersatzbaus mit Ga-
rage auf dem Grundstiick FI.Nr. 885/4 der Gemarkung Nettelkofen (Wiesham 3b und 3c)

Beantragt ist die Anderung der erteilten Baugenehmigung vom 19.11.2013 (B-2013-2596)
vor Fertigstellung (Tektur).

Vom Vertreter der Verwaltung wurden die Antragsunterlagen vorgestellt. Die Entstehungsge-
schichte wurde zum Verstandnis der rechtlichen Beurteilung dann ausfihrlich erlautert.

Die Ansiedlung Wiesham hat sich mittlerweile zum Ortsteil im Sinne des § 34 BauGB entwi-
ckelt. Die Grenzen des Bebauungszusammenhangs wurden durch die Klarstellungs- und
Einbeziehungssatzung vom 08.02.2010 deklaratorisch festgelegt. Das Bauvorhaben liegt
innerhalb der Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Wiesham und beurteilt
sich somit nach § 34 BauGB.

Die Eigenart der Art der baulichen Nutzung entspricht dabei einem Dorfgebiet (8 34 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 5 BauNVO). So wird der Gebietscharakter noch wesentlich durch aktive
Landwirtschaftsbetriebe gepréagt, vor allem auch durch die unmittelbar sidlich des Bauvor-
habens liegende Hofstelle. Im Dorfgebiet sind Wohngebaude gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauN-
VO allgemein zul&ssig.

Die Problematik im vorliegenden Bauantrag i dem Einbau einer zusatzlichen Wohneinheit im
bestehenden Gebadude 1 liegt aber an der Lage und am Umfang der geplanten Wohnnut-
zung. So wurde zuletzt das ehemalige landwirtschaftliche Anwesen durch Um- und Erneue-
rungsbauten zu Wohnzwecken umgenutzt. Den jeweiligen Genehmigungsverfahren sind
Vorgesprache vorausgegangen, in dem der Bauherr Uber das ortsplanerische Bedurfnis auf-
geklart wurde, wonach die Stadt Grafing in den dorflichen Ortsteilen der Bewahrung der dorf-
lichen Gebietsstruktur wesentliche Bedeutung beimisst. Zum Schutz und der Entwicklungs-
madglichkeit der landwirtschaftlichen Betriebe (und zur Vermeidung von Betriebsaussiedlun-
gen) entsprechend deren gesetzlichen Vorrangstellung (8 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO) ist ein
Uberhandnehmen der Wohnbebauung zu vermeiden.

Eine ortsplanerisch vertragliche Obergrenze der Wohnungszahlen je Wohngebaude wurde
dabei urspriinglich bei 6 Wohnungen angenommen, wie es auch bei identischer Situation im
Ortsteil Straul3dorf durch Bebauungsplan festgesetzt wurde. Auch im laufenden Satzungs-
verfahren fir Neudichau wird die Wohnungszahl beschrankt i dort vorgesehen auf 5
Wohneinheiten. Aufgrund der Uberlegungen iiber eine Aufweitung in StrauRdorf auf mindes-
tens 8 Wohneinheiten (ein entsprechender Aufstellungsbeschluss zur Bebauungsplanande-
rung wurde schon gefasst) wurde diese Obergrenze als Richtwert auch fur Wiesham heran-
gezogen. Wiesham ist zwar aufgrund seiner geringen GroRRe sensibler hinsichtlich einer
Uberhandnehmenden Wohnbebauung. Diese recht ansehnliche Wohnungszahl ist dort aber
im Hinblick aufgrund der Nahe zum Hauptort Grafing zu rechtfertigen. Letztendlich wurden
die vormals deutlich weitergehenden Planungen dann reduziert und die Anzahl der Woh-
nungszahl auf 9 beschrankt. Dabei hat der Bau-, Werk- und Umweltausschuss (Beschluss
vom 26.04.2016) bereits beim gemeindlichen Einvernehmen erkléart, dass bei den dort er-
reichten 9 Wohnungen die Vertraglichkeitsgrenze fur die Wohnungszahl erreicht ist.

Fur das ehemalige landwirtschaftliche Anwesen (einschlie8lich dem Betrieb zugehdrigen
landwirtschaftlichem Wohnhaus) wurden bislang folgende Umnutzungen bzw. Neubauten
vorgenommen:
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9 Urspriinglicher Baubestand: Wohnteil der Landwirtschatft; 1WE
Ersatzbau (Emberger); (Genehmigung 02.03.16, Az.: B-2016-162)

1 Nutzungsanderung Stallgebdaude zur Wohnraumerweiterung
des landwirtschaftlichen Betriebshauses i Erweiterung im EG
(01.09.1997, Az.: B97/447);
diese Wohnraume wurden mit dem Ersatzbau des Wohnteils

(02.03.2016, B-2016-162) zu einer eigenen Wohnung umgebaut 1WE
1 Umnutzung Wirtschaftsteil Ost i je 1 WE im OG + DG

(17.05.2004, Az.: 42/B-2004-257) 2 WE
1 Neubau/Umnutzung Wirtschaftsteil Stid zu Wohnungen

mit Garagen (Grabl); (29.12.2015, Az.: B-2015-566) 2 WE
1 Neubau/Umnutzung Wirtschaftsteil Nord (Emberger);

(20.07.2016, Az.: B-2016-1029) 3WE

Summe 9 WE

Insgesamt sind im antragsgegenstandlichen Anwesen bisher bereits 9 Wohnungen
zugelassen.

Dorfgebiete sind gepragt durch das Nebeneinander von Wohnnutzungen und landwirtschaft-
lichen Betrieben und deren Nebenanlagen. Dabei entstehen durch die unterschiedlichen
Bediirfnisse der Landwirtschaft im Gegensatz zur Wohnnutzung bei einem Uberhandnehmen
der Wohnnutzungen zwangslaufig Konflikte und Erschwernisse fur die landwirtschaftliche
Betriebsfuhrung.

Die allgemeine Zweckbestimmung der Dorfgebiete (8 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO) verlangt,
dass auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe Ricksicht zu nehmen ist.

Die Bewahrung der Nutzungsstruktur als Dorfgebiet ist damit auch von elementarer Bedeu-
tung, die vorhandenen landwirtschaftlichen und gewerblichen Betriebe von Betriebsein-
schrankungen (8 22 BImSchG) zu schitzen. Der Gebietstyp hat entscheidenden Einfluss
(Schutzwardigkeit) auf die Grenzen der Zumutbarkeit von Immissionen. Letztendlich kann
nur durch Absicherung der Dorfgebietsstruktur die Standortsicherheit flr eine ungestorte
Betriebsaustibung (und der Méglichkeit von Betriebserweiterungen) geschaffen werden.

Anders als bei Mischgebieten (§ 6 BauNVO) hangt der Gebietscharakter eines Dorfgebietes

aber nicht von einem bestimmten prozentualen Mischungsverhdltnis ab (BVerwG
19.01.1996). Dieser Grundsatz gilt jedoch auch in Dorfgebieten nicht einschrankungslos.

Eine Zunahme der Wohnbebauung in einem Dorfgebiet kann aber auch dort zu einer 1 recht-

lichen i Anderung des Gebietscharakters im Sinne der Baunutzungsverordnung fiihren,

wenn Agewisse Grenzenfi hinsichtlich des Wohnant
oder wenn keine landwirtschaftlichen Betriebsstellen mehr vorhanden sind (BVerwG
23.04.20009).

Hier wird man letztendlich anhand der ortlichen Verhéltnisse bewerten missen, wann das
dorfliche Geprage verloren geht. Hier handelt es sich, wenn wie in Wiesham nur noch weni-
ge landwirtschaftliche Betriebe existieren, um eine nur sehr schwer zu treffende Entschei-
dung.
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Es ist zumindest fragwurdig, ob eine Ablehnung des Bauantrags aufgrund einer tberhand-
nehmenden Wohnbebauung auf der Grundalge des § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO gerechtfer-
tigt ist. Auch das Gebot der Riicksichtnahme im 8 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO rechtfertigt nach
Einschéatzung der Stadt keine Verweigerung des Einvernehmens. Hier geht es um die Frage,
ob sich die geplante Bebauung unzumutbaren Stérungen/Beléstigungen aussetzt. Die bean-
tragte Wohnung liegt zwar in kurzer Distanz zur sidlich benachbarten Landwirtschaft. Es
wurde aber schon fir die zuletzt genehmigten Wohnungen gutachterlich ermittelt, dass die
Geruchseinwirkungen die Zumutbarkeitsgrenze nicht tberschreiten. Erwahnenswert ist aber,
dass bereits Umstellungen der Betriebsablaufe auf dem Betriebsgelédnde des benachbarten
landwirtschaftlichen Betriebes erfolgen mussten (Verlegung des Mistlagers).

Die Verweigerung des Einvernehmens bzw. gegebenenfalls die Nichterteilung der Bauge-
nehmigung aus den o.g. Griinden ist rechtlich also durchaus fragwurdig. Im Fall der erfolg-
reichen gerichtlichen Anfechtung wére aber die Entwicklung dann unumkehrbar. Die Konse-
quenzen f¢r die Ast°rendenii Betriebe (Landwirt s

Aus Grunden der Rechtsicherheit wird deshalb eine Regelung mittels Bebauungsplan fur
erforderlich gehalten. Der auch hier sich offenbarende Strukturwandel in den Dérfern macht
es leider T so milhsam der Weg auch sein mag 1 fast unerlasslich, die dortige Ortsentwick-
lung durch Bebauungsplanung zu steuern. Solange noch Landwirtschaften vorhanden sind,
besteht bei einer zu erwartenden Veradnderung durch eine massierte Wohnbebauung die
Notwendigkeit, die Erhaltung der charakteristischen dérflichen Strukturen dadurch abzusi-
chern. Dieser Aufgabe hat sich die Stadt auch im Ortsteil StrauR3dorf stellen missen. Dort
wurde zuletzt sogar die Ausweitung des dortigen Bebauungsplanes zur Wohnungszahlbe-
schrankung (bisher auf die westliche Dorfseite beschrankt) auf den gesamten dorflichen
Ortsbereich beschlossen. Entsprechende Erkenntnis flir dieses Vorgehen lieferte auch das
dortige Dorferneuerungsverfahren.

AulRerdem hat der Bau-, Werk- und Umweltausschuss schon am 23.06.12015 beschlossen,
eine informelle Entwicklungsplanung fur Wiesham einzuleiten. Grund waren Bauwlnsche
(unter anderem auch des heutigen Antragstellers) auf eine zuséatzliche Wohnbebauung in
Wiesham. Mit der Verlegung der dortigen Ortsdurchfahrt (St 2080), der im folgenden Jahr
geplanten Abwasserkanalisation und den jetzt abgeschlossenen Ermittlungen der (jetzt fest-
gesetzten) Uberschwemmungsgebiete ist eine starkere bauliche Entwicklung zu erwarten
und bedarf der Steuerung. Unerlasslich ist hierfir, den Gebietscharakter zu dessen Siche-
rung mittels (einfachen) Bebauungsplan zu wahren. Gleichzeitig ist dort dann auch die
Hochstzahl der Wohnungen zu regeln.

Fur Wiesham besteht bislang die Auffassung, dass hier aufgrund der unmittelbaren Nahe
zum Hauptort Grafing und der dortigen Infrastruktur auch groRere Wohnanlagen noch ihre
Rechtfertigung finden. Gemalf3 bisheriger Beurteilung wird die vertretbare Obergrenze bei 9
Wohnungen erreicht. Mit der beantragten 10. Wohneinheit wird diese Obergrenze jetzt tUber-
schritten.

Das beantragte Bauvorhaben widerspricht diesen Planungszielen. Dabei ist es unerheblich,
dass es sich um bei dem beantragten Vorhaben um verschiedene selbstandige Wohnhauser
auf unterschiedlichen Buchgrundstticken handelt. MaRgeblich dirfen bei der hier vorzune h-
menden Betrachtung nicht die Gestaltungsméglichkeiten des Zivilrechts sein, sondern die
stadtebauliche Wirkung. Insoweit ist das zusammengebaute Gebaude als 1 Wohnhaus im
Sinne der geplanten Regelung (Bebauungsplan) zu verstehen.
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Mit der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens (Aufstellungsbeschluss und deren Be-
kanntmachung) entsteht dann auch das Bedurfnis zur Sicherung der vorgenannten Pla-
nungsziele. Hierfir ist der Erlass einer Verdnderungssperre notwendig (8 14 BauGB). Die
Rechtswirkung der Veranderungssperre tritt jedoch erst mit der Wirksamkeit des Satzungser-
lasses ein, was erst bis Oktober zu erreichen ist. Aufgrund dieser Zeiterfordernisse i bedingt
auch durch die Ferienzeit und die Ausgabetermine des oOrtlichen Amtsblattes i wird die Zu-
rickstellung des Baugesuches beantragt (8 15 BauGB). Diese Zurlickstellung ist fur bis zu
12 Monate zulassig.

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss war sich mehrheitlich dartiber einig, dass fiir den
Ortsteil Wiesham eine Wohnungsbegrenzung zwingend notwendig ist. Ferner muss seitens
der Stadt Grafing dafiir Sorge getragen werden, dass landwirtschaftliche Betriebe durch die
Wohnungsausweisungen keinesfalls beeintrachtigt werden.

In der weiteren Beratung tendierte ein Ausschussmitglied entgegen dem Verwaltungsvor-
schlag dazu, je Wohnanwesen 10 Wohnungen fiir zuléssig anzusehen.

Vom Verwaltungsvertreter sowie von der Sitzungsleiterin wurde abschlieend dafir pladiert,
bei den Dorfern StrauR3dorf und Wiesham eine Einheitlichkeit zu erzielen.

Beschluss:
Ja: 9 Nein: 3

Nach Vorstellung der geplanten Baumalinahme und kurzer Beratung beschloss der
Bau-, Werk- und Umweltausschuss mit allen gegen 3 Stimmen wie folgt:

1. Dem Tekturplan zum Neubau eines Mehrfamilienhauses und eines Scheunener-
satzbaus mit Garage auf dem Grundstick FI.Nr. 885/4 der Gemarkung Nettelk-
ofen, Wiesham 3b und 3c, wird das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt.

2. Die Erhaltung und Férderung der dorflichen Bau- und Nutzungsstruktur im Orts-
teil Wiesham wird durch einen einfachen Bebauungsplan (8 30 Abs. 3 BauGB) ge-
regelt. Planungsziel ist die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Dorf-
gebiet (8 5 BauNVO) und die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden auf hoéchstens 9 Wohnungen. Zusammengebaute Wohngebaude auf
mehreren Grundstiicken gelten als einheitliches Wohngebaude. Wohngebaude
sind auch Gebaude mit gemischter Nutzung, soweit der Wohnanteil Uberwiegt.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).

3. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans soll dem Geltungsbereich der Einbe-
ziehungs- und Klarstellungssatzung vom 19.01.2010 entsprechen.

4. Der Aufstellungsbeschluss ist gemall § 3 Abs. 1 Satz 2 BauGB o6ffentlich be-
kanntzumachen.

5. Fur die frihzeitige Burgerbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB) wird bestimmt, dass
diese durch Unterrichtung in der Bauverwaltung erfolgt und gemaR § 4a Abs. 2
BauGB gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen nach § 4 Abs. 1
BauGB erfolgen kann.

6. Zur Sicherung der Planungen ist eine Satzung Uber eine Veranderungssperre fir
den Ortsbereich zu erlassen (8§ 14 Abs. 1 BauGB).

7. Die Zuruckstellung des Baugesuches gem. 8 15 Abs. 1 BauGB auf die Dauer von
12 Monaten ist zu beantragen.
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Anwesend 11
Das Ausschussmitglied Herr Christian Einhellig hat den Sitzungssaal verlassen.

TOP 13

StralR3enverkehr;

Antrag des CSU Ortsverbandes und der CSU Stadtratsfraktion beziiglich der Anderung des
8 45 Abs. 9 StVO

Die Beschlussvorlage wurde am 20.07.2017 in das Gremieninfo eingestellt. Vom Verwal-
tungsvertreter wurde das Wesentlichste nochmals kurz erlautert.

Mit Schreiben vom 26.06.2017 beantragte der CSU-Ortsverband und die CSU-
Stadtratsfraktion, dass die Stadt Grafing gemaf der Neufassung des 8§ 45 Abs. 9 StVO sowie
der Vollzugshinweise gemaR der ersten Verordnung zur Anderung der StraRenverkehrs-
Ordnung (StVO) des Bayerischen Staatsministeriums des Innern fir Bau und Verkehr vom
18.05.2017 alle nétigen Schritte einleiten sollte, um eine streckenbezogene Anordnung von
Tempo 30 an den im folgenden bzw. in der StVO néher definierten Bereichen im Stadtgebiet,
in den Ortsteilen und insbesondere in StrauRdorf zu prifen.

Zur Begriindung wurde ausgefiihrt, dass die am 14.12.2016 in Kraft getretene Anderung der
StVO seit der allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur StVO des Bundes vom 22.05.2017 von
den Kommunen umgesetzt werden kénne. Das Bayerische Staatsministerium des Innern fur
Bau und Verkehr hétte hierzu mit Schreiben vom 18.05.2017 Vollzugshinweise erlassen.
Damit sei nun die Mdglichkeit eréffnet, an innerortlich klassifizierten Stral3en (Bundes-, Lan-
des- und KreisstraRen) sowie auf weiteren Vorfahrtstraen (Zeichen 306) im unmittelbaren
Bereich von an diesen StraBen gelegenen Kindergarten, Kindertagesstétten, allgemeinbil-
denden Schulen, Forderschulen, Alten- und Pflegeheimen oder Krankenhausern die Einfih-
rung einer streckenbezogenen Anordnung von Tempo 30 zu prufen. Hierzu seien insbheson-
dere die zustandigen StraRenverkehrsbehdrden und die Polizei zu konsultieren, um eine
Einzelfallpriifung unter dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit durchzufiihren.

Die Anordnung einer Geschwindigkeitsbeschrankung kénne neben anderen verkehrsregeln-
den MalRhahmen wesentlich zu einer Erhéhung der Schulwegsicherheit beitragen.

Aufgrund der im Dezember 2016 erfolgten Gesetzesanderung hat der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss bereits in seiner Sitzung vom 24.01.2017 auf Antrag der Stadtratsfraktion
BUNDNIS 90/Die Griinen beschlossen, bei der unteren Verkehrsbehorde (Landratsamt
Ebersberg) auf Grundlage der o0.g. Gesetzesanderung eine streckenbezogene Geschwindig-
keitsbeschrankung auf 30 km/h flr folgende Bereiche anzuregen:

1 Grafinger StralRe in Strauf3dorf im Bereich des Kindergartens

9 Wasserburger StralRe im Bereich des Kindergartens/Hort

1 GriesstraRe im Bereich des Kindergartens

1 Glonner Straf3e im Bereich der Tagespflege

Mit Schreiben vom 25.01.2017 wurde beim Landratsamt Ebersberg eine Geschwindigkeits-
beschréankung beantragt, worliber bislang jedoch noch nicht entschieden wurde. In der Sit-
zung vom 24.01.2017 wurde seitens der Verwaltung darauf hingewiesen, dass nicht zu er-
warten sei, dass die untere Verkehrsbehérde vor der Bekanntmachung allgemeiner Verwal-
tungsvorschriften hiertiber entscheiden wird. Diese liegen nun vor.
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Beschluss:
Ja: 11 Nein: 0

Vom Bau-, Werk- und Umweltausschuss wurde die Verwaltung einstimmig beauftragt,
an allen OrtsstrafRen und klassifizierten Straf3en im unmittelbaren Bereich von an die-
sen StralBen gelegenen Kindergarten, Kindertagesstatten, allgemeinbildenden Schu-
len, Forderschulen, Alten- und Pflegeheimen oder Krankenh&usern die Einfuhrung
einer streckenbezogenen Anordnung von Tempo 30 zu prifen.

Anwesend 12
Das Ausschussmitglied Herr Christian Einhellig hat an der Sitzung wieder teilgenommen.

TOP 14

StralR3en- und Wegerecht;

Antrag des Werbering Grafing e.V. auf Erteilung einer Sondernutzungserlaubnis fiir die Jahre
2017 bis 2019

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung vom 25.02.2014 zum Weih-
nachtsmarkt am Marktplatz folgenden Beschluss gefasst:

Dem Antrag des Werbering Grafing e.V. auf Erteilung einer Sondernutzungserlaubnis zur
Abhaltung eines Weihnachtsmarktes am Marktplatz fir die Jahre 2014, 2015 und 2016 wird
zugestimmt. Es werden hierflir Sondernutzungsgebihren in Héhe von 1.783,00 EUR erho-
ben. Die Schlie3zeit und Sperrzeit der Marktstande wird einheitlich auf 21.00 Uhr festgelegt.
Fur den Fall etwaiger Stérungen ist ein Widerrufs- und Auflagenvorbehalt vorzusehen.

Der Werbering Grafing e.V., vertreten durch den 1. Vorsitzenden Peter Schoélzel, beantragte
mit Schreiben vom 11.05.2017 die Sondernutzung der Mittelinsel am Marktplatz einschlie3-
lich der dort befindlichen Parkplatze (9 Parkplatze) zur Durchfiihrung eines Weihnachtsmark-
tes im Advent fur die Jahre 2017, 2018 und 2019 (jeweils ca. 5./6./7.12. bis 22./23.12.). Die
Behindertenparkplatze wirden wahrend der Zeit von 187 21 Uhr durch Barrieren verschlos-
sen, um abends den Besucherandrang besser aufnehmen zu kénnen. Die Unstimmigkeiten
bezlglich der Parkplatzsituation hatten mit den Betreibern der Marktplatz-Geschéfte beseitigt
werden kénnen. Es wurde folgender Plan beigeflgt:
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Parkplétze,
teilweise abends
gespérrt

mobile Absperrung
bis 18 Uhr als
Schutz fir Markt-
besucher

¢ Absperrung ab
s 18 Uhr

Frischwasser-
anschiuss

Mit Schreiben vom 17.05.2017 haben sich sechs Geschaftsinhaber am Marktplatz gegen
den Weihnachtsmarkt am Marktplatz ausgesprochen. Zur Begrindung wurde angegeben,
dass der Markt geschéaftsschadigend sei mit bis zu 30% Umsatzeinbruch, da in der umsatz-
trachtigen Weihnachtszeit Parkplatze vor Ort fehlen wirden. Bei dem gemeinsamen Ge-
sprach mit dem Werbering sei auRer dem Vorschlag, die zwei Behindertenparkplatze auf die
Insel rickzuverlegen, keine wesentliche Verbesserung der Situation herausgekommen. Auch
auf den Vorschlag, die Marktdauer so zu verkiirzen, dass alle Parkplatze vier Arbeitstage vor
Weihnachten zur Verfliigung stehen, sei nicht eingegangen worden.

Bei einer Besprechung am 16.06.2017 im Rathaus wurde versucht, einen fir alle hinnehm-
baren Kompromiss zu finden. Es konnte jedoch keine Einigung erzielt werden. Insbesondere
komme fur den Werbering eine Standortverlagerung oder eine Anderung der Aufstellung
(z.B. mit der Rickwand zueinander) nicht in Frage.

Der Werbering Grafing e.V. beantragt nun mit Schreiben vom 27.06.2017 i in Abanderung
des Erstantrags vom 11.05.2017 i wie in den vergangenen Jahren die Sondernutzung der
Mittelinsel am Marktplatz einschlie3lich der dort befindlichen Parkplatze (9 Parkplatze, 2 Be-
hindertenparkplatze) zur Durchfihrung eines Weihnachtsmarktes im Advent fir die Jahre
2017, 2018 und 2019 (jeweils ca. 5./6./7.12. bis 22./23.12.). Zur Begrindung wurde angege-
ben, dass der Weihnachtsmarkt eine beliebte und gern gesehene Aktion des Werberings
Grafing e.V. sei, der gut besucht werde und sich grof3er Resonanz erfreue. Zur besseren
Planbarkeit und Organisation werde der Markt fur drei Jahre beantragt.
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& Frischwasser-
anschiuss

Aufgrund der Diskussionen in den letzten Jahren verweist der Werbering Grafing e.V. auf
eine Besprechung mit am Marktplatz anséssigen Geschaftsinhabern, bei der man sich auf
den Kompromiss geeinigt habe, dass zwei Hutten entfallen, so dass zwei Behindertenpark-
platze bis 18 Uhr nutzbar bleiben. Ab 18 Uhr wirden die Parkplatze dann geschlossen, um
Platz fur die Besucher anbieten zu kdnnen. Nachdem seitens einiger am Marktplatz ansassi-
gen Geschéftsinhabern erneut Bedenken gegen diese alternative Losung vorgetragen wor-
den seien, werde die Sondernutzung fir die gesamte Mittelinsel wie in den Vorjahren bean-
tragt. Sofern das Gremium der Auffassung sei, dass der Kompromissvorschlag notwendig
sei, wird der Erlass der Parkplatzausfallgebuhr beantragt, weil die Einnahmen zweier Hutten
wegfallen.

Mit Schreiben vom 17.07.2017 erklaren elf Geschaftsinhaber am Marktplatz erganzend, dass
der Wegfall der Parkplatze im umsatztrachtigen Monat Dezember eine Umsatzeinbul3e bis
zu 30% bedeute. lhre Kunden wéaren zu mindestens 60% von auswarts und auf das Auto
angewiesen. Die Parkplatzsituation an jedem Supermarkt sei besser. Der vom Werbering
dargestellten Kompromisslésung kénne man nicht zustimmen. Die Parkplatze wiirden vor Ort
bendtigt, bis 14 Uhr sei der Marktbereich verschwendet und wirde nicht zur Belebung des
Marktplatzes beitragen. Die erwahnte Zustimmung von 98% der Blrgerumfrage aus dem
Jahr 2011 stimme nicht, richtig sei 78%. Ferner sei das Ergebnis aus heutiger Sicht zu hin-
terfragen. Auch die erwdhnten Aufbaukosten fiir die Stromversorgung wirden nicht zutreffen.
Die Weihnachtsstande der Vereine wiirden seit Jahren auf dem Ful3géngerbereich intensiv
genutzt, gehodrten zum geselligen Abendleben und seien eine wichtige Einnahmequelle fir
die Vereine. Das Geschéftsjahr 2017 sei wegen der vielen StraRensperrungen fir die kleinen
Geschifte schwierig gewesen. Es werde deshalb beantragt, einen anderen Standort flir den
Weihnachtsmarkt zu finden. Sofern er dennoch wieder auf dem Marktplatz stattfinden solle,
sei eine Verklrzung notwendig, so dass die Parkpldtze mindestens vier Arbeitstage vor
Weihnachten wieder verfigbar seien. Ferner werde vorgeschlagen, die Stande auf der Mitte-
linsel mit der Rickwand zueinander zu stellen, weil dann bis nachmittags keine Parkplatze
entfallen, oder eine Verlagerung an den unteren Marktplatz bei den Neubauten.
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Gebuhren fir Sondernutzungen:

Die Gebihren fur Sondernutzungen sind in der Sondernutzungsgebihrensatzung geregelt.
Die Satzung wurde zuletzt 2014 geandert. Fir Sondernutzungen dieser Art wurden die Ge-
bihren gesenkt. Statt wie urspriinglich 1.783,00 EUR sind fur den Weihnachtsmarkt 2015
Gebtihren in Hohe von 1.205 EUR angefallen, fir 2016 1.348,00 EUR. Eine Gebihrenbe-
freiung sieht die Satzung vor bei Veranstaltungen von besonderem offentlichem Interesse
oder bei Vorliegen einer unbilligen Harte. Dies wurde in der Vergangenheit beim Weih-
nachtsmarkt und auch dem Wochenmarkt am Hans-Eham-Platz verneint.

Ein besonderes offentliches Interesse ist nicht anzunehmen. Die Abhaltung eines Weih-
nachtsmarktes mag zwar durchaus von offentlichem Interesse sein. Gleichermal3en ist er
jedoch auch von wirtschaftlichem Interesse fir die Mitglieder des Werberings. Ein besonde-
res Offentliches Interesse, wonach der Markt aus Grinden des Allgemeinwohls nahezu un-
ausweichlich ware, liegt nicht vor.

Eine unbillige Harte ist nur in atypischen Sonderfallen anzunehmen. Dies ist der Fall, wenn
Personen durch die allgemein getroffenen Regelungen in Vorschriften GiberméRig hart und
unzumutbar getroffen wirden, etwa in Notlagen, oder ohne eigene Veranlassung. Es handelt
sich um absolute Ausnahmefalle, von denen wegen der Bezugsfallwirkung nur stark einge-
schrankt Gebrauch gemacht werden sollte. Diese Abwagung ist vorliegend schwierig. Einer-
seits lasst sich der Markt zwar wegen des erheblichen finanziellen Defizits deutlich von ande-
ren Sondernutzungen abgrenzen. Andererseits ist der Nutzen daraus fur den Veranstalter
nicht unmittelbar abzulesen. Man wird daher eher zu dem Ergebnis kommen missen, dass
die Erhebung der Gebuhren kein unverhaltnismafiges Erschwernis fir den Veranstalter dar-
stellt.

In der anschlie3enden sehr ausfihrlichen Beratung konnten einige Ausschussmitglieder die
Belange der Geschaftsinhaber rund um den Marktplatz durchaus nachvollziehen. Es wurde
dafur appelliert, den Weihnachtsmarkt jahrlich an einem anderen Standort, wie z.B. Bliche-
rei, Hans-Eham-Platz, Stadtpark, Parkplatz Rotter Stral3e, Pfarrplatz, abzuhalten. Ferner
wurde der Werbering um mehr Kompromissbereitschaft gebeten, da ein beharrliches Beste-

hen auf den Standort AMarktplatzfi nicht zielf ¢t

Von der Ersten Birgermeisterin wurde in der weiteren Beratung angesprochen, dass der
Weihnachtsmarkt des Werberings das Angebot in Grafing bereichert und man dessen Fort-
bestand unterstitzen sollte.

Nachfol gend hielt ein Ausschussmitglied am

Ldsungsvorschlag, der das Verbleiben von 4 Parkplatzen vorsieht, mit in die Diskussion.

Ferner regte ein Ausschussmitglied an, die Grinflache rund um die Mariensdule und das
Kriegerdenkmal durch Aufbauen eines Podestes fir den Weihnachtsmarkt nutzbar zu ma-
chen.

Sodann wurde von Herrn Peter Rothmoser, Ausschussmitglied, der Antrag zur Geschéfts-
ordnung gestellt, die in der Sitzung anwesenden Beteiligten anzuhéren. Da innerhalb des
Gremiums Einverstandnis bestand, erteilte die Sitzungsleiterin dem anwesenden Vorsitzen-
den des Werberings Grafing, Herrn Peter Schdélzel, sowie der Vertreterin der Geschafte am
Marktplatz, Frau Johanna Sail3reiner, das Wort.

Herr Scholzel bedankte sich fir das Rederecht und erklarte, dass ein Umzug des Weih-
nachtsmarktes an einen anderen Standort fiir den Werbering nicht in Frage komme. Ferner
fuhrte Herr Scholzel aus, dass es im Vorfeld ein Gesprach mit den am Marktplatz anliegen-
den Geschaftsinhabern gegeben habe, in dem man sich dann auf einen Kompromiss, wie
auch in der Beschlussvorlage der Stadtverwaltung bereits erwahnt, einigte. Es wurde darauf
verwiesen, dass elf Geschéftsleute Parkplatze am Marktplatz vermissen wiirden, 20 Ge-
schéftsleute hatten sich aber hingegen fur den Fortbestand des Weihnachtsmarktes am
Marktplatz ausgesprochen.

St

~

C
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Ob der vorgebrachte Alternativvorschlag aus der Mitte des Gremiums (Verbleib von 4 Park-
platzen) machbar ist, kdnne er ohne vorherige Priifung und Ricksprache nicht beantworten.
Zum Vorschlag auf Nutzung der Grunflache im Bereich der Marienséule wurde von Herr
Scholzel erklart, dass es aul3erst schwierig sei, hier die Hitten aufzustellen. Ferner muss der
Platz auch erreichbar und die Sicherheit gewahrleistet sein.

Im Anschluss kam Frau Saif3reiner zu Wort. Frau Saildreiner bedankte sich ebenfalls fur das
Rederecht und erklarte nochmals, auch im Namen einiger am Marktplatz anliegenden Ein-
zelhandelsgeschéfte, dass der Wegfall der Parkplatze in der Weihnachtszeit zu Umsatzein-
bufRen fuhre. Die Geschaftsleute wirden sich nicht pauschal gegen den Weihnachtsmarkt
des Werberings aussprechen, dieser solle aber nicht auf Kosten anderer abgehalten werden.
Jahrlich einen anderen Standort hierfir zu wéhlen, wére fir alle Beteiligten eine sehr gute
Alternative.

Im Rahmen der weiteren Beratung appellierten einige Ausschussmitglieder nochmals fir
einen Alternativstandort. Ferner wurde von den Rednern bezweifelt, ob eine Verlangerung
fur weitere Jahre, wie vom Werbering beantragt, iberhaupt Unterstiitzung finden wird.

Um die Parkplatzsituation wahrend des Weihnachtsmarktes im Bereich des Marktplatzes zu
entzerren, schlug ein Ausschussmitglied vor, seitens der Stadt Grafing Stellplatze in der
Tiefgarage am Marktplatz anzumieten und diese der Bevolkerung kostenlos zur Verfiigung
zu stellen.

Auch eine Verklrzung der Parkdauer im Bereich des Marktplatzes wurde von einem Stadt-
ratsmitglied in die Diskussion mit eingebracht.

Da man in der heutigen Sitzung nach umfangreicher Diskussion zu keiner Einigung kam,
schlug die Sitzungsleiterin vor, die Entscheidung zu vertagen und hieriiber nochmals in der
Sitzung des Ferienausschusses am 08.08.2017 zu beraten.

Weiter wurde vorgeschlagen, die Verwaltung mit der Prifung der in der heutigen Sitzung
vorgebrachten Anregungen zu beauftragen.

AbschlieRend wandte sich die Erste Blrgermeisterin nochmals an die Vertreter des Werbe-
rings und bat um Kompromissbereitschaft, damit der Weihnachtsmarkt weiterhin abgehalten
werden kann.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag und ausgiebiger Diskussion beschloss der Bau-, Werk- und Um-
weltausschuss einstimmig, in der heutigen Sitzung von einer Entscheidung abzuse-
hen und Uber den Antrag des Werberings in der Sitzung des Ferienausschusses am
08.08.2017 zu beraten.

Ferner wird die Verwaltung beauftragt, bis zur genannten Sitzung des Ferienaus-
schusses die aus der Mitte des Bau-, Werk- und Umweltausschusses vorgebrachten
Anregungen zu prifen.

Anwesend 11
Frau Roswitha Singer, Vertretung fir Ausschussmitglied Frau Christiane Goldschmitt-
Behmer, hat die Sitzung verlassen.
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TOP 15

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Dritte Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Grafing-Schammach" zum Aus-
schluss von Anlagen fir soziale Zwecke mit wohnahnlicher Nutzung;

Planoffenlegung (8 3 Abs. 2 BauGB) und Behdrdenbeteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB);

Prifung der eingegangenen Stellungnahmen und Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB)

Die am 24.07.2017 den Stadtraten zur Verfiigung gestellte Beschlussvorlage wurde vom
Verwaltungsvertreter nochmals in Kiirze erlautert.

Verfahrensgang

Der Stadtrat hat am 08.12.2015 die Aufstellung eines Bebauungsplans (8 2 Abs. 1 BauGB)
zuAnderungdesBebauungspl ans AGew®alhaemgmeddlkei fGyrafdem A
von Anlagen flir soziale Zwecke mit wohnéhnlicher Nutzung beschlossen. Der Aufstellungs-

beschluss vom 08.12.2015 wurde geméalR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB i.V.m. Art. 27 Abs. 2, 26

GO ortsiblich bekanntgemacht im Amtsblatt der Stadt Grafing b.M. vom 11.12.2015.

Zur Sicherung der Planungsziele wurde ebenfalls mit Beschluss vom 08.12.2015 eine Sat-

zung ¢ber die Ver@anderungssperre fg¢r das Gebi
Grafing-Sc hammachi erl|l assen. Die Satzung wurde gl e
Grafing b.M. vom 11.12.2015 ortsublich bekannt gemacht.

Am 24.03.2016 wurde von der Regierung von Oberbayern, nach 8 214 Abs. 1 Satz 2 BauGB
zustandige Verwaltungsbehorde, die Absicht mitgeteilt, dass aufgrund der laufenden Bauan-
tragsverfahren fir die Errichtung von Fllchtlingsunterkiinften und des dringlichen Bedarfs
eine Abweichung von den bauplanungsrechtlichen Vorschriften (hier: Verdnderungssperre)
vorgesehen ist (Anhérung). Aufgrund der dann eingetretenen Anderungen und dem Anmie-
tungsstopp durch den Freistaat Bayern wurde das Verfahren dann jedoch eingestellt.

Zentraler Inhalt des Anderungsbebauungsplans ist die Erganzung von artspezifischen Nut-
zungsausschliissen. Bestimmte Arten von ansonsten allgemein zugelassenen Nutzungen
(Beherbergungsbetriebe) werden gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO und einzelne nur ausnahmswei-
se zulassige Nutzungen (wohnéhnliche Anlagen sozialer Zwecke) werden gemal 8 1 Abs. 7
BauNVO kiinftig ausgeschlossen. Dazu wird die Festsetzung C. § 1 des Bebauungsplanes
AGewer begebSeha@mat hlf.12MI99in der Fassung der 1. Anderung vom
14.04.2015 wie folgt erganzt:

Nicht zulassig sind folgende Nutzungen:

a) Anlagen fir soziale Zwecke (8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) mit wohnahnlicher Nutzung (ins-
besondere Unterkiinfte fur Flichtlinge und Asylbegehrende)

b) Beherbergungsbetriebe (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Der Bebauungspl an A GeSwerabnergaecbhi eEr wGriafeirrugn gfi v o
dessen r2umlicher Geltungsbereich auch disse 0. g
bereichhin) e r f eéazs evlassenen Bebawuhgsplarz diel zeitlich vorausgegangenen
Regelungen insoweit ersetzt (allgemeiner Rechtssatz im Normsetzungsrecht), trifft insoweit

eine vollstdndig identische Regelung.
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Aufgrund des Entwurfs des Anderungsbebauungsplans vom 06.12.2016 wurde die friihzeiti-
ge Birgerbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB) durchgefuihrt in der Zeit vom 30.01.2017i
03.03.2017. Die Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte ortsiib-
lich im drtlichen Amtsblatt der Stadt Grafing b.M. vom 20.01.2017. Die Darlegung der Plan-
unterlagen erfolgte durch Unterrichtung in der Bauverwaltung und zusétzlich durch o6ffentli-
che Auslegung. Am 23.01.2017 erfolgte die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB. Die in den friihzeitigen Beteiligungsverfahren
eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Bau-, Werk- und Umweltausschuss am
28.03.2017 gepruft und dann der Entwurf gebilligt und zur Auslegungen bestimmit.

Die offentliche Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) des Bebauungsplans nebst Begriindung und
Umweltbericht sowie den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen, hat stattgefunden in der Zeit vom 06.06.2017 bis 07.07.2017. Ort und Zeit der 6f-
fentlichen Auslegung wurde unter Beachtung der Wochenfrist am 26.05.2017 mit der the-
menartig zusammengefassten Benennung der vorliegenden Arten umweltbezogener Infor-
mationen ortsiiblich im Amtsblatt der Stadt Grafing b.M. bekanntgemacht.

Um aufzuzeigen, dass das Planungsziel nicht etwa die Verhinderung bestimmter Aun g & wo |
terfi Nutzungen ist, sondern deren gesteuerte U
FI @2chen, wurde parall el auch de-runkBle bMew u nsg sopf If ah
der Glonner Strafl3e geandert. Dort wurde auf dem sudlichen Teil der Flache, die vorerst fir

den Bauhofbetreib nicht zwingend benétigt wird, Gbergangsweise (begrenzt auf die Dauer

von 15 Jahren) die Errichtung von Unterkinften fur Flichtlinge und Asylbegehrende und

auch von anerkannten Asylbewerbern und sonstigen Wohnungssuchenden zugelassen
(Ubergangswohnheim). Fiir diesen Anderungsbebauungsplan wurde der Satzungsbeschluss

am 29.06.2017 gefasst; die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses und damit das In-

krafttreten erfolgt dann gleichzeitig mit dem gegensténdlichen Bebauungsplan. Damit steht
zeitgleich mit dem Nutzungs aus sScchhlaunsnsa cihm AGevhe
sofort verflgbarer Standort fir diesen Zweck zur Verfigung.

Mit Inkrafttreten der Bebauungsplananderung entfallen dann die Tatbestandsvoraussetzun-
gen fur eine Befreiung (8 246 Abs. 10 BauGB) fur Unterklinfte der genannten Art. Mit dem
gleichzeitigen Angebot eines verfligbaren Alternativstandortes wird i neben der Planrechtfer-
tigung T auch Vorsorge getroffen gegen eine moégliche Abweichungsentscheidung nach §
246 Abs. 14 BauGB. Diese Regelung enthalt einen generellen Abweichungsvorbehalt ge-
genluber den Vorschriften des Bauplanungsrechts und damit auch dem d&rtlichen Satzungs-
recht. Mit der gleichzeitigen Ausweisung eines alternativen Standortes und dessen sofortige
Verflgbarkeit wird dieser Mdglichkeit weitestgehend die Ermessensgrundlage entzogen.

Im Rahmen der Planoffenlegung (8 3 Abs. 2 BauGB) und der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB) sind keine abwagungsrelevanten
Stellungnahmen eingegangen.

Somit kann der Satzungsbeschluss gefasst werden, was gemaf Art. 32 Abs. 2 Nr. 2 GO
i.V.m. 8 2 Nr. 8, § 8 Abs. 1 Nr. 2 Buchst. a, Abs. 2 der Geschaftsordnung des Stadtrates in
die Zustandigkeit des Bau-, Werk- und Umweltausschusses als beschlieRender Ausschuss
fallt.

Beschluss:
Ja: 11 Nein: 0

Vom Bau-, Werk- und Umweltausschuss wurde einstimmig folgender Verfahrensbe-
schluss gefasst:
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2.1 DerBebauungsplanent wur f zur 3. n d
gebiet Grafing-Sc hammachid als Satzung (A

dung hierzu werden beschlossen (Satzungsbeschluss).

e werbeg des
10 Abs. 1
2.2 Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemalRl § 10 Abs. 3 Satz 1, 3 BauGB

ortstiblich bekannt zu machen. Der Bebauungsplan ist mit der Begrindung und

der zusammenfassenden Erklarung zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten und

auf Verlangen ist tber den Inhalt Auskunft zu geben. Die Hinweispflichten bei

der Bekanntmachung gemaf 8§ 10 Abs. 3 Satz 3, § 44 Abs. 5 und § 215 Abs. 2
BauGB sind zu beachten.

2.3 Der in Kraft getretene Bebauungsplan ist gemalR § 10a Abs. 2 BauGB mit der
Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung ergdnzend auch in das In-
ternet einzustellen und lber ein zentrales Internetportal des Landes (sobald
verfugbar) zuganglich zu machen.

2.4 Es wird festgestellt, dass mit dem i m- Kraft
derung des Bebauungsplans Gewerbegebiet Grafing-Sc ha mma c h fi vom
06.12.2016 gleichzeitig die Satzung Uber die Verdnderungssperre fur das Gebiet
des Bebauungspl ans AGe we rShcehgaenbmaecth i GraaufQenrg Kr &
(vgl. 8 17 Abs. 5 BauGB und die wiederholende Regelung in 8 5 Abs. 3 der Ver-
anderungssperre vom 09.12.2015). Hierauf ist mit der Bekanntmachung des
Satzungshbeschlusses nach Nr. 2.2 hinzuweisen.

TOP 16

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Erlass einer Entwicklungs- und Einbeziehungssatzung fur die Siedlung "Neudichau";
Rucknahme des Antrags zur Einbeziehung der westlichen Teilflachen des Grundstiicks
FI.Nr. 1393 der Gemarkung Strauf3dorf;

Anderung des Satzungsentwurfes und des Auslegungsbeschlusses

Von der Ersten Birgermeisterin wurde darlber berichtet, dass auch in der heutigen Sitzung
eine Beratung zum gegenstandlichen Tagesordnungspunkt entfallen muss, da immer noch
Klarungsbedarf mit den Eigentiimern besteht.

Die Sitzungsleiterin stellte im Anschluss den Antrag auf Absetzung des Tagesordnungspunk-
tes.

zurtckgestellt
Ja: 11 Nein: 0

Vom Bau-, Werk- und Umweltausschuss wurde einstimmig der Absetzung des Tages-
ordnungspunktes zugestimmt.

Anwesend 12
Frau Roswitha Singer, Vertretung fir Ausschussmitglied Frau Christiane Goldschmitt-
Behmer, nahm an der Sitzung wieder teil.



| 34. Sitzung des Bau-, Werk- und Umweltausschusses vom 27.07.2017 - offentlich - Seite 34 von 50

TOP 17

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Antrag vom 19.06.2017 auf Erlass einer Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung (8 34 Abs.
4 Nrn. 1, 3 BauGB) fur die Grundstiicke FI.Nm. 772 und 772/1 der Gemarkung Strauf3dorf
(an der Attelstral3e)

Die Beschlussvorlage wurde am 25.07.2017 in das Gremieninfo eingestellt. Vom Verwal-
tungsvertreter wurde der Tagesordnungspunkt ausgefuhrt.

1. Antragsinhalt

Mit Antrag vom 19.06.2017 hat Herr Christian Fellinger, Munchen, den Erlass einer Klarstel-
lungs- und Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nrn. 1, 3 BauGB beantragt zur Auswei-
sung von Wohnflachen auf dessen Grundstiick FI.Nr. 772/1 der Gemarkung Strauf3dorf und
das westlich anschlieBende Grundstiick FI.Nr. 772 der Fa. ACR Immo KG, Seeon. Mit der
Satzung soll Baurecht fur die benannten Grundstucke geschaffen werden. Alternativ kann It.

IS¢

Antrag die Bebaubarkeit nach dem bestehenden Bebauungspl an
Ausweitung desselben auf die genannten Grundstiicke nach 8§ 13b BauGB schnell und un-
kompliziert erfolgen.

2. Chronologie

Anfang der 1960er Jahre wurden in der Attelstral3e von Strauf3dorf eine Vielzahl von Grund-
st¢cken parzelliert und als ABaugrundi ver2uCer

und 772/1 unmittelbar im Bebauungsanschluss auf der Stidseite der Attelstral3e.

Die damalige Gemeinde Strauf3dorf hat die Strafengrundabtretung gefordert und (nach Er-
klarung der Eigentiimer) gegen Kostenubernahme auch die Verlegung der Trinkwasserlei-
tung vorgenommen. Die Gemeinde StraufR3dorf hat (Aufstellungsbeschluss 15.07.1971) da-
mals auch ein Bebauungsplanverfahren zur dortigen Baulandausweisung eingeleitet, das
aber aufgrund erheblicher begrindeter Einwendungen und mangels Genehmigungsfahigkeit
dann eingestellt werden musste.

Ungeachtet des fehlgeschlagenen Bauleitplanverfahrens wird seitdem von den verschiede-
nen Eigentimern beharrlich versucht, die Bebaubarkeit dieser Grundstiicke zu erreichen.
Beispielhaft fur eine Vielzahl dortiger Grundstticke wird fur die FI.Nrn. 772/1 und 772 die bis-
herige Vorgehensweise stark verkirzt aufgezeigt:

Nach dem 1971 eingeleiteten und dann gescheiterten Bebauungsplanverfahren der Ge-
meinde StrauRdorf wurde 1978 ein Vorbescheid fir eine Wohnbebauung beantragt. Hier
wurde auf die Bindungswirkung der Bodenverkehrsgenehmigung aus dem Jahre 1964 ver-
wiesen, die beim Erwerb erteilt wurde (zur damaligen Zeit noch notwendige Teilungsgeneh-
migung). Die Gemeinde Strauf3dorf hat 1978 das gemeindliche Einvernehmen zum Vorbe-
scheid erteilt. Vom Landratsamt Ebersberg wurde die Erteilung des Vorbescheids wegen
Unzulassigkeit der beantragten 2 Einfamilienhdauser abgelehnt. Die Regierung von Oberbay-
ern hat den entsprechenden Widerspruch im Jahr 1979 zuriickgewiesen. Die daraufhin er-
hobene Verpflichtungsklage wurde vom VG Miinchen dann am 12.03.1980 zuriickgewiesen.
Zum einen war die Bindungswirkung der (damals notwendigen) Teilungsgenehmigung erlo-
schen. Zum anderen ist das Vorhaben aufgrund der Aul3enbereichslage gemal3 § 35 BauGB
unzulassig.
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Anlasslich der Erstaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Grafing b.M. wurde
dann auch 1981 und in den Folgejahren (3. Anderung, 1986) die Darstellung der Grundstu-
cke als Bauflache gefordert. Der Stadtrat hat diese Einwendungen aber aus nachvollziehba-
ren ortsplanerischen Griinden zuriickgewiesen, insbesondere wegen der stadtebaulich zu
missbilligenden spornartigen Siedlungsentwicklung. Anzumerken ist, dass auch fur den da-
mals teilweise schon bebauten Bereich an der Moosstral3e aus diesem Grund der stadtebau-
lichen Fehlentwicklung die Darstellung als Bauflache verweigert werden musste; eine Erwei-
terung dieser zu missbhilligenden Siedlungsform galt es zu unterbinden.

Die unterschiedlichen Eigentiimer haben auch Uber Petitionen an den Bayerischen Landtag,
Eingaben an Ministerprasidenten und den Bundesprasidenten sowie durch eine Vielzahl von
Anwaltskanzleien, versucht, die Bebaubarkeit zu erreichen bzw. die Stadt Grafing zu einer
Baulandausweisung zu bewegen. Besonders zu erwéhnen ist dabei, dass sich das Bayeri-
sche Staatsministerium des Inneren 1986 sehr ausfihrlich zu dem Vorgang geduf3ert und die
Richtigkeit der behdrdlichen Entscheidungen bestatigt hat.

Aufgrund der stdndig wiederholenden Antrdge hat der Stadtrat dann am 06.02.1996 erklart,
dass eine weitere Bebauung entlang der Attelstral3e zu einer unerwinschten stadtebaulichen
Fehlentwicklung fihrt und weiterhin abzulehnen ist. Der Stadtrat hat auch beschlossen, dass
kunftige Antrage in diesem Bereich auf dem Verwaltungswege zu erledigen sind und keine
erneute Befassung des Gremiums zu erfolgen hat.

In diesem Zusammenhang wurde auch an den Antrag auf Erlass einer Einbeziehungssat-
zung an der Moosstral3e (Errichtung eines weiteren Einfamilienhauses) im Jahr 2010 erin-
nert. Auch dort hat der Stadtrat das Satzungsverfahren verweigern missen, da eine Erweite-
rung der dort ebenfalls entstehenden bandartigen Siedlungsentwicklung mit den Anforderun-
gen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (Tatbestandsvoraussetzung der Ermach-
tigungsnorm des § 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BauGB) nicht in Ubereinstinmung steht. Be-
schlussinhalt war auch damals, dass eine andere Entscheidung nur bei einer grundle-
genden Neuausrichtung der stadtebaulichen Entwicklungsziele in Strauf3dorf denkbar
ist, Uber die aber erst im Rahmen einer spateren Gesamtfortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes entschieden wird (Stadtrat vom 21.09.2010).

Nachdem sich an der stadtebaulichen Situation, den gesetzlichen Anforderungen und der

ortsplanerischen Beurteilung seither nichts ge
renid (!) jetzt von vielen ABauwilligeni als A

Forderungen nach Rechtsdnderungen einzubringen. Ungeachtet dessen, dass die Dorfer-
neuerung ganz anderen (und sogar gegenlaufigen) Zielsetzungen dienen soll (DorfR: Be-
wusstsein fir dorfliche Lebenskultur zu vertiefen, Innenentwicklung zu férdern, eigenstandi-
gen Charakter der landlichen Siedlungen zu wahren), sieht mancher darin ein Surrogat zur
Bauleitplanung. Das soll aber nicht dariber hinwegtauschen, dass entsprechende Begehr-
lichkeiten und Probleme in gleicher Weise nicht nur in StrauRdorf sondern in allen anderen
dorflichen Ortschaften bestehen, auch wennd o r t kein ADorferneuer

3. Rechtliche und ortsplanerische Beurteilung

Hinsichtlich der férmlichen Anforderungen ist festzustellen, dass der Anwendungsbereich
einer Klarstellungssatzung hier nicht vorliegt. Die Bereichszuordnung der betroffenen Grund-

ungs v

st¢cke ist eindeutig (AuCenbereich), weshal b e

kungslos ist, zumal dieser Satzung auch nur deklaratorische Wirkung zukommt.
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Die daneben beantragte Einbeziehungssatzung ist zwar dem Grunde nach geeignet, einzel-

ne AuCenbereichsfl2chen einzubeziehen und schl
Gegensat z zu den fr¢heren AOrtsabrundungssat zi
durchaus zweifelhaft sein, ob fir die betroffenen Grundstiicke die erforderliche Pragungswir-

kung des bebauten Bereiches in raumlicher und inhaltlicher Weise vorliegt. Diese Pragungs-
wirkung muss den APl anersatzfi gew2hrl ei seen, a
rung des durch die Einbeziehung in den Innenbereich ausgeldsten Einfigungsgebotes.

Fir eine Bebauung der betroffenen Grundstiicke besteht jedoch ein unbedingtes Planungs-
erfordernis durch Bauleitplanung. Eine ausreichende stadtebauliche Ordnung und Konflikt-
bewaltigung ist dort nur mit dem Regelwerk eines Bebauungsplanes zu erreichen. Der Erlass
der beantragten stadtebaulichen Satzungen ist schon aufgrund des hier bestehenden Pla-
nungserfordernisses nicht moglich und mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
damit nicht vereinbar (BayVGH vom 01.09.2008, BVerwG 13.03.2003).

Ob angesichts der ortsplanerischen Tragweite gerade das erleichterte Bebauungsplanver-

fahren (befristet bis 31.12.2021) nach 8§ 13b BauGB der richtige Weg ware, kann an dieser
Stelle noch offen gelassenpiwerdenteJEdghurabhghn
ungspl anes iAgsticrader@Gdafingei-/ AClI i nger StraCefi schei
aus. Es handelt sich dort nur um einen einfachen Bebauungsplan (8 30 Abs. 3 BauGB).

So sind es schlie3lich nicht die férmlichen Voraussetzungen, die gegen die beantragte Bau-
landausweisung mittels Aufstellung eines Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 3 BauGB) sprechen,
sondern vielmehr und weiterhin unverandert ortsplanerische Griinde.

So dirfte es auBer Frage stehen, dass eine Erweiterung der spornartig in die Landschaft
hinausgreifenden Bebauung in der Attelstral3e (gleiches gilt fir die Moosstraf3e) mit einer
geordneten Siedlungsentwicklung nicht vereinbar ist, damit auch den Zielen der Bauleitpla-
nung (vgl. 8 1 Abs. 3 BauGB) widerspricht und gegen die Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung verstoR3t (vgl. G 3.3 LEP 2013). Nichts anderes wirde Ubrigens ausdricklich
auch fur die stadtebaulichen Satzungen (8 34 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) gelten.

Eine nach objektiven ortsplanerischen MaRRstdben begriindete Bauleitplanung kann nicht an
beliebiger Stelle ansetzen (Gefalligkeitsplanung). Gesetzlicher MafR3stab ist eine nachhaltige
und geordnete Ortsplanung. Diese setzt auch in Strauf3dorf (wie in allen anderen Ortschaften
und in den Hauptorten) eine ganzheitliche Betrachtung voraus. Das ist Aufgabe des Fla-
chennutzungsplanes i als vorbereitender Bauleitplan flr die Gesamtkoordination der Sied-
lungstatigkeit einer Gemeinde (oder zumindest eines gesamten Ortes). In diesem Zusam-
menhang darf aber nicht unerwéhnt bleiben, dass bei einer objektiven ortsplanerischen Beur-
teilung der auffallige Siedlungsricksprung im Osten von StrauRdorf (zwischen der Blumen-
stralBe und Am Hang) fur eine Siedlungserweiterung in StrauR3dorf sehr viel besser geeignet
ist als der hier betroffene westliche Ortsrand, auch wegen seiner Auswirkungen auf das sen-
siblere Landschaftsbild.

Jedenfalls ohne Neuausrichtung der ortsplanerischen Ziele insgesamt fiir das Gemeindege-

biet Grafing oder zumindest fir den gesamten Ort StrauRdorf ist die beantragte (raumlich

i solierte) Siedlungserweiterung im ATeilsaum A
planung vereinbar. Eine Bebauung an der AttelstralRe kann nur einhergehen mit einer grof3-
flachigeren Entwicklung am gesamten westlichen Ortsrand. Erst wenn diese Siedlungsent-

wicklung an die vorgelagerten Grundstiicke an der AttelstraRe heranreicht, kbnnen auch die-

se Flachen einbezogen werden.
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Eine mdgliche Baulandausweisung kann aufgrund der Gegebenheiten also nicht auf die an-
tragsgegenstandlichen Grundstiicke reduziert werden, sondern wirde eine weitreichende
Siedlungsentwicklung von StraufRdorf voraussetzen bzw. auslésen. Diese Wirkung und die
damit einhergehenden Aufgaben und Konflikte missen bedacht werden. Das gilt zuvorderst
schon fir die dafiir notwendige Erschlieung, also den bei einer weitergehenden baulichen
Entwicklung unverzichtbaren Bau neuer Siedlungsstral3e. Allzu schnell wirde bei einer parti-
ellen Entwicklung sonst eine Situation entstehen, die einer nachhaltigen Losung dauerhaft im
Wege steht.

Die Entscheidung Uber die beantragte Baulandausweisung verlangt also ein stadtebauliches
Gesamtkonzept. Méglichst sollte sogar die langfristige Gesamtentwicklung des Ortes unter-
sucht werden i einfach gesagt: Wieviel Siedlungsentwicklung ist vertraglich fur Strauf3dorf
und an welcher Stelle? Diese Aufgabe hat der Flachennutzungsplanes (oder ggf. eine infor-
melle Entwicklungsplanung) als vorbereitender Bauleitplan zu leisten.

Erst in einem zweiten Schritt kdnnte ggf. eine Siedlungsentwicklung an den Ortsrandern in
Teilabschnitten gerechtfertigt werden.

Auch die Diskussionen im Rahmen der Dorferneuerung Strauf3dorf haben gezeigt, dass eine
Siedlungsentwicklung gréReren Umfangs in der Dorfgemeinschaft nicht unumstritten ist. Um-
so wichtiger ist weiterhin ein behutsames Vorgehen in Form einer schrittweisen und organi-
schen Siedlungsentwicklung auf der Grundlage eines ortsplanerisch durchdachten Gesamt-
planes.

Die beantragte Bebauung an der Attelstra3e wird diesen ortsplanerischen Anforderungen
also nicht gerecht. Selbst wenn sich in einem Flachennutzungsplanverfahren die Eignung
des westlichen Ortsrandes fiur eine weitlaufige Siedlungsentwicklung eignen wirde, musse
zuvorderst ein schrittweises hinauswachsen der Bebauung abgewartet werden, bis an dieser
vorgelagerten Stelle dann Bauland ausgewiesen werden kann.

Beschluss vorberaten:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Sachvortrag beschloss der Bau-, Werk- und Umweltausschuss einstimmig, dem
Stadtrat folgende Beschlussfassung zu empfehlen:

Eine isolierte Baulandausweisung fur den Teilraum Strau3dorf/Attelstrafle wird aus
stadtebaulichen Grinden weiterhin abgelehnt. Planmagige Siedlungserweiterungen in
StrauRdorf setzten eine ganzheitliche Planungsentscheidung voraus, die i auch abge-
stimmt mit der Gesamtheit aller geeigneten Siedlungsorte im Gemeindegebiet T an-
lasslich einer spateren Neuaufstellung/Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs-
planes zu treffen sind.

Der Antrag vom 19.06.2017 auf Erlass stadtebaulicher Satzungen oder der Aufstellung
eines Bebauungsplanes fir die Wohnbaulandausweisung auf den Grundsticken
FI.Nrn. 772/1 und 772 der Gemarkung Strau3dorf wird abgelehnt.

TOP 18

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Antrag vom 26.06.2017 zur Aufstellung eines (qualifizierten) Bebauungsplanes (§ 30 Abs. 1
BauGB) flr die sudliche Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 306 der Gemarkung Grafing (an
der Gustl-Waldau-Stral3e)

Die Beschlussvorlage lag den Stadtratsmitgliedern vor. Vom Verwaltungsvertreter wurde der
Tagesordnungspunkt ausgefihrt.
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1. Antrag/Planungssituation

Mit Antrag vom 26.06.2017 hat Herr Emmerich Adam, Grafing b.M., die Aufstellung eines
Bebauungsplans fir den sudlichen Teil der Grundstticke FI.Nr. 306 der Gemarkung Grafing
beantragt. Ziel ist die Schaffung der Zulassigkeitsvoraussetzung fir eine Wohnbebauung mit
2 Wohnhausern.

Die gegenstandliche Flache liegt im planungsrechtlichen Aufenbereich. Eine Bebauung
kann nur mit Aufstellung eines Bebauungsplans geschaffen werden.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan vom 14.08.1986 als Allgemeines Wohngebiet
dargestellt. Das Entwicklungsgebot § 8 Abs. 2 BauGB ist beachtet (vgl. Anlage).

Die unterschiedlichen Eigentumsverhaltnisse haben die dortige Baulandentwicklung er-
schwert und verlangten die stufenweise Aufstellung von Bebauungsplanen. Eine weitere
Schwierigkeit der dortigen Siedlungsentwicklung ist das unmittelbare Nebeneinander von
Wohngebieten (Allgemeine Wohngebiete und stdlich dann Reine Wohngebiete) und von
gewerblichen Bauflachen. Um eine aufeinander abgestimmte (insbesondere auch zwischen
Wohnen und Gewerbe) und ganzheitliche Siedlungsentwicklung sicherzustellen, wurde im
Jahr 1991 fir das gesamte Gebiet zwischen der Bernauerstral3e und der Munchener Stral3e
eine informelle Entwicklungsplanung durchgefiihrt, um eine Grundlage (Gesamtplan) fur eine
abschnittsweise Bebauungsplanung zu schaffen.

Der Stadtrat hat am 02.12.1997 das Strukturkonzept vom Marz 1992 wieder aufgegriffen und
als stadtebauliches Gesamtkonzept fur den dortigen Teilraum bestimmt. Hierbei handelt es
sich um ein informelles Entwicklungskonzept (Strukturplanung), welches gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB bei kiinftigen Abwagungsentscheidungen zu berlcksichtigen ist.

Far den westic hen Tei |l bereich wurde dar adWallauibtralee r Be
BA1A vom 09.10.1998 auf gefsGuesiNaldau-StDrea CeB e(bBRAL)NM s
das Strukturkonzept sind auf der nhachfolgenden Abbildung 1 ersichtlich.

MitdemBebauungspl egebidi Baunuind Gar t e vom#®4.00.2006 wurde
dann die Nachfolgenutzung fur das angrenzende Betriebsgeldnde Lentner geregelt. Eine
Realisierung scheiterte dann aus privaten Grinden.

Nach Eigentiimerwechsel wurde dann die die Ausweisung fur ein Fachmarktzentrum von der

Stadt abgelehnt und eine Nachfolgenutzung fir gewerbliche Zwecke vorbereitet. Mit dem
Bebauungsplan AGewerbegebiet NYmdllL.03200@ erfdfigten ¢ h e n «
dann die entsprechende Aus weBesiebsggl 2fnédre fid asso wii re¢, hd
Erweiterung um eine Parkplatzflache. Der Planteil ist in der Abbildung 2 ersichtlich.

Mit dem 2. Bauabschnitt folgte dann am 12.10. 2
Waldau-St r aCe BA2if) . D e A G uBséthldau-Strafe B A 2a)sfifur den Plan-

teil aus der Abbildung 3 ersichtlich.

Bereits anlasslich der Bebauungsplananderung fur den 2. Bauabschnitt an der Gustl-
Waldau-StralRe in den Jahren 2011/2012 wurde mit Schreiben vom 08.11.2011 die Erweite-

rung des Planungsgebietes auf die FI.Nr. 306 beantragt. Aus privaten Griinden wurde aber

der Antrag dann wieder zurickgenommen.
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Abbildung 2:



