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Die Sitzungsleiterin, Frau Erste Burgermeisterin Obermayr, eroffnete die 53. 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.

Tagesordnung

Bauantrag zum Neubau einer Realschule mit 7 Klassen und Fachklassen auf den
Grundstucken FI.Nrn. 400/0/T, 406/0 und 408/0/T der Gemarkung Elkofen
(Leitenstral3e 2)

Bauantrag zum Ausbau der bestehenden Werkstatt in eine Wohneinheit auf dem
Grundstuck FI.Nr. 59/9 der Gemarkung Strauf3dorf (ARlinger Stral3e 12a)

Bauantrag zum Neubau einer Kaffeerdsterei auf dem Grundstiick FI.Nr. 635/11 der
Gemarkung Nettelkofen (Am Brucker Feld)

Verkehrsplanung und Stral3enbau;

Bauprogramm zur Erschlie3ung des Baugebietes "Brauereigelande Wildbrau" fir die
Rotter StraRBe und den Oxinger Platz;

a) Antrag des CSU-Ortsverbandes und der CSU-Fraktion vom 29.05.2018

b) Wettbewerb fiir einen Brunnen am Oxinger Platz

¢) Errichtung eines barrierefreien Gebadudezugangs (Rotter Stral3e 12, 12a)

d) Abstufung der inneren Rotter Stral3e (EBE 9) zur Gemeindestral3e

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung eines Bebauungsplanes fur eine Wohnbebauung auf den Grundstiicken
FI.Nrn. 275 und 275/11 der Gemarkung Oxing nérdlich der Siedlung "Schénblick”;
Durchfuihrungsweise des Planungswettbewerbes

Antrag des CSU-Ortsverbandes und der CSU-Stadtratsfraktion zur zeitnahen
Schaffung von bezahlbaren Wohnraum vom 26.02.2019, insbesondere zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes fir eine Wohnbebauung auf dem stadtischen
Grundstick FLNr. 588 der Gemarkung Grafing an der Aiblinger StralRe
(Aufstellungsbeschluss, § 2 Abs. 1 BauGB)

StralRenbau und Verkehrsplanung;

Errichtung eines Ful3- und Radweges mit einer Querungsmdglichkeit (Mittelinsel) am
sudlichen Ortseingang von Strauf3dorf an der StaatsstraRe St 2080

a) Anderung des Durchfiihrungsbeschlusses

b) Billigung des geanderten Bauentwurfes

b) Genehmigung der Baulastvereinbarung

StralRenbau und Verkehrsplanung;

Errichtung eine Kreisverkehrsplatzes an der "Schammacher Kreuzung" durch den
Landkreis Ebersberg;

Abschluss der Kreuzungsvereinbarung

StralRenbau;

Ausbau der Wasserburger Straf3e mit Gehwegverbreiterung und Kreuzungsumbau
§owie Kanal- und Wasserleitungsbau;

Anderung des Bauentwurfes

Informationen

Anfragen gemalf} 8 30 der Geschéaftsordnung
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TOP 1
Bauantrag zum Neubau einer Realschule mit 7 Klassen und Fachklassen auf den
Grundstuicken FI.Nrn. 400/0/T, 406/0 und 408/0/T der Gemarkung Elkofen (Leitenstral3e 2)

Die Sitzungsleiterin erteilte dem Vertreter der Verwaltung das Wort. Dieser stellte die
Antragsunterlagen und den Sachverhalt in der Sitzung dem Gremium vor.

Fast ohne Wahrnehmung in der Offentlichkeit wird zur Entwicklung des Realschulinternats
Oberelkofen seit ca. 6 Jahren die Errichtung eines neuen Schulgebdudes und die
Umnutzung des bestehenden Schulhauses zum Schulwohnheim vorbereitet, insbesondere
auch das dafir notwendige Bauleitplanverfahren abgewickelt.

Zur Entscheidung steht jetzt der Bauantrag fur den 1. Bauabschnitt eines Schulgeb&udes mit
Schulturnhalle in einem bis zu 64 m langen und 30 m breiten Neubau innerhalb der
parkdhnlichen Grinanlage. In einem spateren (2.) Bauabschnitt soll das Schulgeb&aude dann
nochmals um weitere 45 Meter auf dann 110 m verlangert werden.

Vorbescheid

Fur das Baugrundstick wurde am 02.03.2018 die Vorbescheidsgenehmigung (V-2018-88)
fur die Feststellung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit eines Schulgebaudes
(Gesamtausbau) mit 2 Vollgeschossen erteilt. Dabei wurden auch bereits die aufwandigen
Vorbereitungsmafnahmen zur Beseitigung des dortigen altjahrigen Baumbestandes und der
vorgezogenen artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaf3nahmen zugelassen.

Die Bindungswirkung des Vorbescheids als vorweggenommener und endgultiger Teil der
Baugenehmigung entféllt jedoch aufgrund fur die die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
wesentlicher Abweichungen zur jetzt beantragten Baugenehmigung. Zum einen bleibt der
Bauantrag deutlich hinter dem Vorbescheid zurlick, der das Gesamtvorhaben zum Inhalt hat.
Wesentlich ist aber die Nutzung, die neben den 7 Klassenrdumen und Fachklassenraumen
jetzt auch eine Kleinsporthalle zum Inhalt hat. Diese war nicht Bestandteil des Vorbescheids.
Hinzu kommt eine Abweichung hinsichtlich der Baugrenzeniberschreitung auf der gesamten
Langsseite der Schule.

Diese Bindungswirkung oder deren Wegfall ist aber letztendlich nicht von rechtlicher
Bedeutung, da das Vorhaben auch mit dem jetzt beantragten Inhalt und auch zum jetzigen
Zeitpunkt genehmigungsfahig ist.
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Vorgriffsgenehmigung (8 33 BauGB)

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeit des im bauplanungsrechtlichen
AulRenbereichs gelegenen und dort unzuldssigen Vorhabens (8 35 BauGB) wird seit
02.06.2015 i also seit nahezu 4 Jahren i der Bebauungsplan f ¢r ei
Schulinternatin aufgestellt. Zuletzt erfolgte di
BauGB) und der Behordenbeteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB) eingegangenen Stellungnahmen

in der Sitzung am 26.09.2017.

Eine Wiederholung der Beteiligungsverfahren aufgrund der EU-Richtlinie 2014/52/EU und
der gesetzlichen Neuregelung des Bebauungsplanverfahrens mit dem BauGB-
Anderungsgesetz vom 03.11.2017 ist nicht erforderlich, da das Beteiligungsverfahren am
08.05.2017 und damit vor dem fur das Ubergangsrecht (§ 245¢c BauGB) mafRgeblichen
Stichtag des 16.05.2017 eingeleitet wurde. Damit liegen zumindest die Voraussetzungen der
formellen Teilplanreife gemall 8 33 Abs. 2 BauGB vor. Dieser Zulassungstatbestand
verlangt noch nicht i anders als § 33 Abs. 1 BauGB i dass auch das noch ausstehende
erganzende Verfahren (8§ 4a Abs. 3 BauGB) schon durchgefihrt ist.

Zwingende Voraussetzung fir die Vorhabenzulassung im Wege der Vorgriffsgenehmigung
ist aber stets die materielle Planreife (88 33 Abs. 2, Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Hier ist
prognostisch festzustellen, dass der erreichte Planungsstand das Inkrafttreten des
Bebauungsplans gesichert erwarten lasst und das Vorhaben diesen kiinftigen Festsetzungen
entspricht.

Hierfir ist unter anderem auch Voraussetzung, dass die Umsetzung der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen gesichert ist, woran strenge Anforderungen
zu stellen sind (B/K/L; Rn. 9 und 18 zu § 33 BauGB). Hier ist festzustellen, dass die
notwendigen Ausgleichsflachen nicht wie urspriinglich beabsichtigt innerhalb des
Plangebiets festgesetzt werden konnten, sondern eine raumliche Trennung verlangt wurde
(externe Ausgleichsflache). Hier hat sich die Stadt Grafing b.M. aber gegen einen
gesonderten Ausgleichsflachenbebauungsplan (8 9 Abs. 1la Alt. 2 BauGB) und stattdessen
fur eine vertragliche Sicherung (8 1la Abs. 3 Satz 4 BauGB) entschieden. Der stadtebauliche
Vertrag war notwendigerweise vor Abschluss des Bebauungsplanverfahrens zu treffenden.
Bei der vertraglichen Regelung Uber die Umsetzung und Finanzierung und vor allem auch
der Zuordnung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen erhebliche
Verfahrensverzdégerungen ergeben. Der Abschluss des entsprechenden stadtebaulichen
Vertrages (URNr. F1862/2018) erfolgte dann erst mit Uber 1-jahriger Verspatung am
19.11.2018.

Aus diesem Grund kann das Bauleitplanverfahren erst jetzt wieder fortgefuhrt werden.
Dadurch erklaren sich die Aussetzung des Bebauungsplanverfahrens seit dem September
2017 und die auRergewohnlich lange Verfahrensverzdgerung, die ansonsten der Anwendung
des § 33 BauGB streng entgegensteht. So ist § 33 BauGB aufgrund seiner Funktion im
Zulassungsrecht nur eine Durchgangsstation und setzt deshalb stets einen unverziglichen
Verfahrensabschluss voraus (BVerwG 01.08.2002). Da fur die Verzbgerung
verfahrensbezogene Griinde vorliegen, bestehen keine Ausschlussgrinde (missbrauchlichen
Nutzung dieses Zulassungstatbestandes) fir eine Vorgriffsgenehmigung. Die rechtlichen
Anforderungen an die materielle Planreife (§ 33 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) sind damit trotzt der
ungewdhnlich lang andauernden Verfahrensverzdgerung weiterhin gegeben.

Weiter ist vorauszusetzen, dass das Vorhaben den kiinftigen Festsetzungen auch inhaltlich
nicht entgegensteht (8 33 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):

Der Bebauungsplan setzt gemalR § 11 Abs. 2 BauNVO in B.1.2 die Art der baulichen
Nutzung fest. Danach sind alle Anlagen fur schulische und auch die jetzt geplante
Schulturnhalle als Anlage fir sportliche Zwecke allgemein zuldssig.
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Festgesetzt werden eine maximale Grundflache von 2500 m2 und eine max.
Geschossflache von 5.000 m2. Diese Obergrenzen werden mit einer GR von 1.742 m2 und
einer GF von 3.350 m?2 vom beantragten Vorhaben deutlich eingehalten (1. Bauabschnitt).

Die Hohenlage des OKFFBEG wird im Bebauungsplan mit 539,20 miNN festgesetzt und im
Planentwurf auch eingehalten.

Die festgesetzte Wandhdhe von 8,20 m von OKFFB-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt mit
der Dachhaut wird eingehalten.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung (Flachdach mit extensiver Begrinung) wird
beachtet.

Baugrenzen

Laufsteg: Entlang der Sidseite des Gebaudes wird die Uberbaubare Grundsticksflache
(Baugrenze) auf der gesamten Gebaudelange durch einen Laufsteg (Balkon) tberschritten.
Hierfir wird ein Befreiungsantrag gestellt. Die Abweichung ist stadtebaulich vertretbar, zumal
auch die festgesetzte Grundflache nicht Uberschritten wird. Das gemeindliche Einvernehmen
zu dieser Befreiung wird deshalb erteilt.

Nebengebaude (Mall):

An der Westseite (an der Leitenstraf3e) ist ein Millraum beantragt, der auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegt. Auch wenn es sich hierbei um ein Nebengebaude (8

14 BauNVO) handelt, unterféllt es nicht der vereinfachten Zulassungsentscheidung gemaf §

23 Abs. 5 BauNVO. So trifft der Bebauungsp| an ei ne Aandere Festset zl
23 Abs. 5 BauNVO, in dem er dort eine Flache fur Stellplatze festsetzt. Damit bedarf diese
Abweichung der Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB. Ein Abweichungsantrag liegt nicht vor.

Durch die offene Ausfiihrung (Uberdachung mit nur einer geschlossenen AuRenwand) kann
das Nebengebaude an diesem exponierten Standort unmittelbar an der Stral3e als
stadtebaulich vertretbar angesehen werden. Auch wird der aus Grinden der
Verkehrssicherheit (Art. 14 BayBO) ohnehin erforderliche Mindestabstand von 50 cm zur
StraBengrenze eingehalten, womit auch sonstige 6ffentliche Belange ausreichend
bericksichtigt sind. Das Einvernehmen wird erteilt.

Immissionsschutz

Entgegen der Festsetzung B.5.1.3 Uber die Orientierung der Klassenzimmer zu den von der
Bahnlinie abgewandten Gebaudeseiten sieht der Bauantrag jetzt Klassen- und Fachraume
auch an der Gebaudenordseite vor. Hier wird von einer Festsetzung abgewichen, die fiir eine
Konfliktbewaltigung im Bebauungsplanverfahren von besonderer Wichtigkeit war. So wurde
die Positionierung der Schule vor allem aus Larmschutzgriinden gewahlt, um eine
larmgeschitzte Sldseite fur Klassenrdume zu erhalten (vgl. Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 10 Abs. 5). An der Nordseite werden die angestrebten
Orientierungswerte (bei Sondergebieten nach Nr. 1.1 lit. g DIN 18005 zu bestimmen - hier:
55 dB(A)) um bis zu 7 db(A) Uberschritten. Damit ist ein ungestorter Unterricht bei gedffneten
Fenstern nicht mdglich.

Die erforderliche Abweichung fur die Zulassung von einzelnen Unterrichtsrdumen an der
sehr stark larmbelasteten Gebaudenordseite wurde zwar auch schon in der Begriindung zum
Bebauungsplan in Aussicht gestellt. Jetzt wird aber sogar ein Grof3teil der Klassenzimmer
dort angeordnet. Soweit nicht durch Umplanung (etwa die Verlegung der Lehrerzimmer auf
die Nordseite) die Klassenzimmer an der Nordseite vermieden werden kénnen, sind
zwingend  geeignete = KompensationsmalBhahmen zu  ergreifen. Neben einer
schallgedammten Liftungsanlage (B.5.1.2) werden hier auch schalloptimierte Fenster
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vorgeschlagen. Ausreichende Kompensationsmal3nahmen sind im noch vorzulegenden
Abweichungsantrag vom Bauherrn darzulegen.
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Artenschutz/Griinordnung

Die im Bebauungsplan festgesetzten und vom Antragsteller anerkannten Festsetzungen zum
Artenschutz und die dafur erforderlichen Vermeidungs- und Ersatzmalinahmen wurden
bereits im Vorbescheid geregelt. Da der Vorbescheid auch die Legitimation zur Fallung und
Rodung des Baumbestandes innerhalb des Baufeldes zum Inhalt hat (als selbstandige
naturschutzrechtliche Zulassung), sind die dortigen Regelungen abschlielend und waren
auch bei der bereits durchgefiihrten Rodung schon zu beachten. Hierflr bedarf es keiner
neuerlichen Regelung (wiederholende Regelung) mehr in der Baugenehmigung.

Teil dieser Regelungen (Nebenbestimmung Nr. 8) ist die Vorlagepflicht eines
Freiflachengestaltungsplanes im Baugenehmigungsverfahren hinsichtlich der
Ersatzpflanzungen (42 B&aume). Diese Bauvorlage ist noch nachzureichen.

ErschlielRung

Das Vorhaben liegt unmittelbar an die Gemeindestrae an und ist auch hinsichtlich der
Abwasserbeseitigung durch den dort verlaufenden Schmutzwasserkanal erschlossen.

Nachdem eine ortliche Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstlicken des
Antragstellers nicht moglich ist, wurde bereits im Bebauungsplanverfahren (und mit
stadtebaulichem Vertrag vom 19.11.2018) ein funktionierendes Entwasserungskonzept fur
die Beseitigung des Niederschlagswassers entwickelt.

Bisher (fur das Bestandsgebdude und den befestigten Flachen) erfolgt die Ableitung des
Niederschlagswassers Uber eine Einleitung in den offenen Graben im Bereich des St.-Martin-
Wegs. Der dortige Graben ist aber nach Beurteilung des Wasserwirtschaftsamtes
Rosenheim hydraulisch Uberlastet. Bereits die wasserrechtliche Genehmigung fur die
Einleitung der StralRenentwadsserung aus den GemeindestrafRen und der StaatsstrafRe in
diesen Graben, wie sie im Rahmen der Abwasserkanalisation von Oberelkofen (in den
Jahren 2016/2017) vorgesehen war, wurde nicht erteilt. Aus diesem Grunde hat sich jede
weitere Einleitung von Niederschlagswasser aus Siedlungsflachen von vornherein
ausgeschlossen.

Eine Ldsung wurde darin gesehen, das Niederschlagswasser Uber den (stadtischen)
StraBRenentwasserungskanal in der Leitenstrafl3e abzuflhren, der in den offenen Graben ca.
150 m weiter Ostlich (und damit auch hinter der Bahnlinie) und auBerhalb des flr
Uberlastungen kritischen Bereiches einleitet.

Die vorgelegten Entwasserungsplane sehen dagegen jetzt vor, das Niederschlagswasser
Uber die frihere Kleinklaranlage abzuleiten und deren Behélter als Rickhaltung zu nutzen.
Das Niederschlagswasser wird dann aber wiederum in den offenen Graben eingeleitet, und
zwar in dem kritischen Bereich westlich der Bahnlinie. Hierfur bedarf es aufgrund der Gro3e
der Dachflache der Schule von 1.750 m2 der wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine
gemeingebrauchliche Einleitung geman Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG ist ausgeschlossen, da
die zu entwassernde Flache (Schule) Uber 1.000 m2 grof3 ist (TRENOG Nr. 4.3). Bis zur
Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis kann die ErschlieBung nicht als gesichert beurteilt
werden.

Hinzu kommt, dass der erforderliche Leitungsbau innerhalb der im Landschaftsschutzgebiet
liegenden FLNr. 412 erfolgt und den dort geltenden Schutzvorschriften wiederspricht. Auch
hierfir bedarf die geplante Entwasserung der behdrdlichen Genehmigung.

Die Léschwasserversorgung ist Uber das vorhandene Hydrantennetz der gemeindlichen
Trinkwasserleitung nicht gesichert. So liegen die vorhandenen Ldschwasserhydranten in
einer Entfernung von mehr als 100 m zum Vorhaben. Notwendig ist aber, dass von jedem
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beliebigen Einsatzort der Loschfahrzeuge (also auch in Bezug auf die Feuerwehrzufahrten
innerhalb des Baugrundsttickes) ein Hydrant in max. 75 m Entfernung erreicht werden kann.
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Hierfir ist es fur den jetzt beantragten 1 Bauabschnitt ausreichend, einen zusatzlichen
Hydranten auf Hohe des neu beantragten Schulgebdudes in der Leitenstral3e zu errichten.
Hierflr bedarf es einer vertraglichen Regelung (ErschlieBungsvertrag). Der stadtebauliche
Vertrag vom 19.11.2018 (URNr. F1862/2018) hat diese Regelung ausdriicklich
ausgenommen,; diese sollte (8 9 Abs. 3 Vertrag) vor Bauantragstellung gesondert geregelt
werden.

Ob ggdf. eine andere Loschwasserversorgung (etwa Loschwasserzisterne) vorgesehen ist,
bleibt offen. So liegt noch kein Brandschutznachweis (hier als Sonderbau, Art. 62b Abs. 2
BayBO) vor

Hinweis:

Der Stellplatzbedarf fur den Bestand (Landschulheim Altbau) i Baugen. B-2012-2066:
6 Klassen zu je 1,5 Stpl. 9 Stpl.

Internat mit 50 Betten: 1 Stpl. je 8 Betten 6,25 Stpl. gerundet 7 Stpl.
Summe 16 Stpl.

Neubau:

Gemall Bauantrag soll die Anzahl der Schiler (Internat) unverdndert bleiben. Im
Hauptgebdude sollen lediglich die jetzigen Doppelzimmer in Einzelzimmer umgebaut
werden.

7 Klassen zu je 1,5 Stpl. 10,5 Stpl. gerundet 11 Stpl.
Internat mit 50 Betten: 1 Stpl. je 8 Betten 6,25 Stpl. gerundet 7 Stpl.
Summe 18 Stpl.

Nach den Antragsunterlagen werden 28 Stellplatze auf dem Gesamtgrundstick
nachgewiesen.

In der anschlieBenden Diskussion regte ein Stadtrat an, die Entwéasserung Uber den
Bahngraben durchzufiihren, der entlang des Bahndamms Richtung Stden verlauft. Dieser
Graben ist stets wasserfihrend. Dieser Graben (ggf. Bahnentwdsserung) war der
Stadtverwaltung als 6ffentliches Gewasser nicht bekannt, weshalb diese Variante bislang
noch nicht geprtft wurde.

Der Vertreter der Verwaltung erklarte dem Gremium, dass die im Bebauungsplan
angedachte Entwasserung die einfachste Losung fir den Bauantragsteller ware. Es kommt
ohnehin hinzu, dass das Niederschlagswasser aus dem Schulneubau innerhalb des
Baugrundsticks zu den bestehenden Entwasserungsanlagen des Bestandsgebaudes
geleitet wird. Damit ware eine Erneuerung des StraRenentwasserungskanals in der
LeitenstralBe (im Abschnitt des Schulneubaus teilweise schadhaft) nicht mehr notwendig.

Letztendlich ist die Ableitung Uber den StralRenentwadsserungskanal stets eine Alternative,
um die geordnete Entwasserung sicherzustellen. Jedoch ist auch hierfiir noch die Anderung
der wasserrechtlichen Erlaubnis notwendig, um die ErschlieBung auch rechtlich zu sichern.
Hier gilt es jetzt, das wasserrechtliche Erlaubnisverfahrens flir die beantragte
Entwasserungsldsung einzuleiten (Bauherr) und das Ergebnis abzuwarten. Dann kann im
Baugenehmigungsverfahren abschlieBend die gesicherte ErschlieBung beurteilt werden.
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Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Vorstellung der geplanten Baumafnahme beschloss der Bau-, Werk- und

Umweltausschuss einstimmig, dem Bauantrag zum Neubau einer Realschule mit 7

Klassen und Fachklassen auf den Grundstiicken FI.Nrn. 400/0/T, 406/0 und 408/0/T der

Gemarkung Elkofen, das gemeindliche Einvernehmen unter folgenden Mal3gaben zu

erteilen:

1 Fur die BaumalRnahme ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen
zum Nachweis der notwendigen Ersatzpflanzungen (42 Baume).

1 Der Abweichung hinsichtlich der Errichtung von Unterrichtsraumen an der
larmzugewandten Nordseite wird nur mit geeigneten SchutzmalRnahmen
zugestimmt.

9 Die ErschlieBung hinsichtlich der ordnungsgeméalen Beseitigung des
Niederschlagswassers ist nicht gesichert.

9 Die ErschlieBung der ausreichenden Ldéschwasserversorgung ist noch nicht
gesichert.

1 Die Erklarung gem. 8 33 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist noch vorzulegen.

Die Umnutzung des bestehenden Realschulinternates zum Wohnheim ist nicht
Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens. Auf das Genehmigungserfordernis fir
diese Nutzungsanderung wird ausdricklich hingewiesen.

TOP 2
Bauantrag zum Ausbau der bestehenden Werkstatt in eine Wohneinheit auf dem Grundsttick
FI.Nr. 59/9 der Gemarkung Strauf3dorf (ARlinger StralRe 12a)

Der Bauantrag wurde vom Vertreter der Verwaltung vorgestellt und erlautert. Beantragt
werden die Nutzungsanderung einer bestehenden Werkstatt in eine Wohnung sowie der
Anbau einer Terrasse an das Gebéaude.

Das Vorhaben liegt innerhalb des Bebauungszusammenhangs und im Geltungsbereich des
einfachen Bebauungs$ pvestdiah der Grafinger/ uAQloirnfg e r Strace
Vorhabenszulassigkeit beurteilt sich nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans, im

Ubrigen nach dem Einfigungsgebot (§ 30 Abs. 3 BauGB).

Grundlagen (Erstgenehmigung):

Das Bestandsgebaude wurde nach mehrjahrigen Verfahren und nach Prifung mehrerer
Standorte dann mit Vorbescheid vom 05.09.1990 und Baugenehmigung vom 11.06.1991
bauaufsichtlich genehmigt. Ausschlaggebender Streitpunkt war damals offensichtlich die
Bereichszuordnung (AuRenbereich) und die Darstellung wesentlicher Teile des
Baugrundstiickes im Flachennutzungsplan 1986 als Grinflache (Hausgarten). Genehmigt
wurde dann die Errichtung eines Wohnhauses als Ersatzbau anstelle eines dort
vorhandenen landwirtschaftlichen Nebengebéudes. Dabei wurde durch Nebenbestimmung
(zZiffer 44 der Baugenehmigung) festgelegt, dass max. 2 Wohneinheiten entstehen durfen,
die nur durch den Antragsteller und dem damaligen Eigentiimer genutzt werden dirfen. Am
sidlichen Hausgarten sollte eine Obstwiese errichtet werden (Freiflachengestaltungsplan,
14.05.1991; Az. A0107/91). Interessant auch die Regelung im Vorbescheid vom 05.09.1990,
Nr. 16: die befestigten Flachen sind so klein wie moglich und wasserdurchlassig
auszufihren).
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Aufgrund der zwischenzeitlichen baulichen Entwicklung befindet sich das Vorhaben
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils (Innenbereich). Die Einschréankungen
der Baugenehmigung hinsichtlich der Wohnungszahlbeschrdnkung kénnen nicht mehr
nachvollzogen werden, entbehren  jedenfalls  durch die zwischenzeitliche
Bereichsentwicklung einer Ermachtigungsgrundlage.

Auch die in der Baugenehmigung vom 11.06.1991 geforderte Bepflanzung und Begriinung
des weitlaufigen Hausgartens als Obstbaumwiese steht der Erteilung der Baugenehmigung
nicht entgegen. Dieser Bereich wurde ohnehin schon in Abweichung zur Baugenehmigung
1991 fast vollstandig(!) als Stellplatz. und Hofflache umgebaut.

Auch das Gebaude wurde offenbar abweichend von der Baugenehmigung vom 11.06.1991
ausgefiihrt. So wurde es mit einer Geb&udebreite von 10 m genehmigt, weist aber im
sudlichen Gebaudebereich eine Breite von 11,20 m auf. Auch die Nebenbestimmung Uber
die Begrenzung der Kniestockh6he (max. 40 cm) wurde nicht eingehalten; das nicht
gleichschenkelige Dach weist an der Siidseite eine Kniestockhthe von ca. 0,80 m auf.

Da das Geb&ude aber auch in der abweichenden Ausfiihrung dem Einfligungsgebot
entspricht, steht diese Abweichung der beantragten Baugenehmigung nicht entgegen. Der
Antrag i st j edoch cber di e beantragte
Genehmigung dieser Anderungen zu erweitern.

Hinsichtlich der Nutzung war der jetzt zu &ndernde Gebaudeteil als landwirtschaftliche
Garage genehmigt. Auch eine Genehmigung fir die dort nach den Antragsunterlagen
eingerichtete Werkstatt ist der Stadt nicht bekannt. Auch hierauf kommt es bei der
Zulassigkeitsprifung der beantragten Wohnung nicht an.

Zulassigkeitsprufung:

MalR der baulichen Nutzung: Das Gebdude entspricht auch in seinen von der
Baugenehmigung 1991 abweichenden AuRRenmafen bzw. der davon abweichenden
Bauhohe (Wandhohe 6,80 m) der Eigenart der ndheren Umgebungsbebauung.

Art der baulichen Nutzung/Wohnungszahl: Das als Garage genehmigte Erdgeschoss soll
jetzt mit einer weiteren Wohnung genutzt werden. Die Wohnnutzung ist auch im dort
festgesetzten Dorfgebiet gemalR § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 5 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassig.

Die Anzahl der Wohnungen ist kein Einfligungsmerkmal (§ 34 Abs. 1 BauGB). Unerheblich
ist insoweit die Wohnungszahlbeschrankung der damaligen Baugenehmigung, selbst wenn
sie ein AuBenbereichsvorhaben zum Inhalt gehabt hat. Jedenfalls mit der Realisierung des
Vorhabens ist es dem Innenbereich zugewachsen und beurteilt sich jetzt nach § 34 BauGB.

Zu beachten i st jedoch die Ortsvorschrif
West . Di eser beschr&2nkt di e Anzahl d e rje
angefangene 650 m2 BaugrundstiicksgrofRe, jedoch hochstens 6 Wohnungen je
Wohngebaude. Reihenhauser sind ausgeschlossen.

Auf dem Baugrundstiick mit einer GréRe von 1.353 m? sind damit insgesamt 3 Wohnungen
zulassig. Unberticksichtigt bleiben hinsichtlich der max. Obergrenze (max. 6 Wohnungen) die
in dem angebauten Gebaude bereits befindlichen Wohnungen; auch hier ist eine
grundstiicksbezogene Betrachtungsweise anzustellen.

Auch das Verbot der Reihenhausbebauung steht dem Vorhaben nicht entgegen, solange
das Baugrundst ¢ck ni cht i m Bereich der
grundbuchrechtlich getrennt wird.

ANut z

anei
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Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die Abtrennung der Terrasse von den
Nachbarwohnungen/Grundstiicken nur durch Hecken zulassig ist (A.6.2 des
Bebauungsplanes).

Stellplatze:
Fir das Vorhaben entsteht ein zusatzlicher Bedarf von 2 PKW-Stellplatze (Art. 47 Abs. 1

Satz 2 BayBO) und 9 Fahrrad-Stellplatze.

Istbestand:

2 Wohnungen tber 100 mz je 2 Stpl. 4,0 Stpl.
Garage f.d. Landwirtschaft kein Stpl.-Bedarf

Sollbestand:

2 Wohnungen tber 100 m? je 2 Stpl. 4,0 Stpl.
1 Wohnung unter 100 m2 je 1,5 Stpl. 1,5 Stpl.
Summe 5,5 Stpl. gerundet 6,0 Stpl.
Fahrrader:

Je 40 m2 Wil. 1 FStpl. fur 351,21 m2 Wfl. somit 8,78 gerundet 9 Fahrrad-Stellplatze

Auf dem Baugrundstiick sind 4 Stellplatze fir das Nachbargrundstick FI.Nr. 59/11 dinglich
gesichert (Art. 47 Abs. 3 Nr. 2 BayBO). Des Weiteren bestehen 2 Garagen und deren
Stauraumstellplatze, die bei Gebauden mit bis zu 3 Wohnungen fir den Stellplatzbedarf
anerkannt werden (8 3 Abs. 7 StplS).

In den Bauvorlagen sind jedoch noch 18 weitere Stellplatze dargestellt, wovon nicht alle
Stellplatze bereits Teil bestehender Baugenehmigungen sind. Hier ist festzustellen, dass die
Stellplatze im Zufahrtsbereich (Baugenehmigung vom 02.01.2017) innerhalb der zugunsten
des hinterliegenden Grundsticks FIL.Nr. 59/11 dinglich gesicherten Zufahrtsflache liegen
(UR.Nr. 1045/2012B) und insoweit freizuhalten sind. Auch die Anforderungen an die
Feuerwehrzufahrt (DIN 14090) sind in diesem Zusammenhang zu beachten.

AuBerdem fehlt es bei den zusatzlich beantragten Stellplatzen, die letztendlich fast den
gesamten Grundstiicksbereich tUberdecken, an den notwendigen Pflanzbuchten (§ 4 Abs. 5
StplS). Auch Angaben Uber die Ausfihrung in wasserdurchlassiger Bauart (Fugenpflaster
oder wassergebundene Decke gem. A.5.2 des Bebauungsplanes) sind nicht enthalten.

Fur die geplanten Stellplatze sind hinsichtlich der Einhaltung der o.g. ortsrechtlichen
Vorschriften noch ergdnzende Bauvorlagen nachzureichen. Danach ist dann zu prifen, ob
das Verhaltnis der verbleibenden Freiflachen zur Umgebungsbebauung noch beachtet und
das Einfligungsgebot gewahrt ist.

Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Vorstellung der geplanten BaumaBnahme beschloss der Bau-, Werk- und
Umweltausschuss einstimmig, dem Bauantrag zum Ausbau der bestehenden
Werkstatt in eine Wohneinheit auf dem Grundstiick FI.Nr. 59/9 der Gemarkung
Strauf3dorf, das gemeindliche Einvernehmen unter folgendem Vorbehalt zu erteilen:

9 Vorlage zusatzlicher Planunterlagen (Auf3enanlagenplanung), der die Einhaltung
der ortsrechtlichen Anforderungen an die Freiflachengestaltung (Stellplatze und
deren Zufahrten) und die Wahrung des Verhaltnisses der Freiflachen zur
Umgebungsbebauung (8 34 Abs. 1 BauGB) zum Inhalt haben muss.
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TOP 3
Bauantrag zum Neubau einer Kaffeerosterei auf dem Grundstick FIL.Nr. 635/11 der
Gemarkung Nettelkofen (Am Brucker Feld)

Der Bauantrag wurde vom Vertreter der Verwaltung vorgestellt und erlautert. Das Vorhaben
' iegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bet
und beurteilt sich nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes (8 30 Abs. 1 BauGB).

Art der baulichen Nutzung/Immissionsschutz

Antragsgegenstand ist ein 21 x 22 m groRes Gebaude zur Nutzung als Kaffeerdsterei. Nach
Angaben der Antragsteller liegt die R6stmenge bei jahrlich 150 Tonnen. Mit einer R6stmenge
von damit weniger als taglich 0,5 Tonnen unterfallt das Vorhaben noch nicht dem
Immissionsschutzrecht (vgl. Anhang 1 Nr. 7.29.2 der 4. BImSchV). Es unterliegt dem Regime
des Baurechts und bedarf der beantragten Baugenehmigung.

Die beantragte Nutzungsart stellt einen nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieb dar,
der im festgesetzten Gewerbegebiet gemal § 8 Abs. 2 BauNVO zuldssig ist. Ein gewichtiges
Indiz fir die Abgrenzung zu erheblich beléstigenden Gewerbebetrieben (die auf
Industriegebiete gen. 8§ 9 BauNVO) angewiesen sind, bildet die vom BImSchG getroffene
Abgrenzung Uber die Zuweisung zum férmlichen (8§ 10 BImSchG) oder vereinfachten (§ 19
BImSchG) Genehmigungsverfahren. So ist eine Kaffeerdsterei ab einer Produktionsgrenze
von 0,5 t/Tag noch dem vereinfachten Genehmigungsverfahren zugewiesen (bis zu 300
t/Tag). Anlagen dieser GroRenordnung sind damit typischerweise nicht erheblich
belastigend und damit in einem Gewerbegebiet allgemein zulassig.

Zur  Sicherstellung des zur Gliederung festgesetzten  immissionswirksamen
Schalleistungspegels ist der schalltechnische Nachweis noch vorzulegen. Nach Art und
Beschreibung der Betriebsvorgénge ist kein relevantes Larmverhalten erkennbar, dass der
Einhaltung der Larmkontingente entgegensteht.

Auch ein VerstoR gegen das Gebot der Riicksichtnahme (8 15 BauNVO) hinsichtlich
Geruchsimmissionen ist nicht erkennbar. So wurde der Betriebsstandort bewusst gewabhilt,
um einen gréitmaoglichen Abstand zur Wohnnutzung im festgesetzten Mischgebiet (Brucker
StraBe 11) zu schaffen. Hinzu kommt, dass sich aufgrund der Zulassung eines deutlich
erhdhten Larmemissionsverhaltens fur den 6stlich angrenzenden Béackereibetrieb (vgl.
Vorbescheid vom 04.12.2018; Erhéhung des zulassigen IFSP in der Nachtzeit von 48 db(A)
auf 55 dB(A)) die Zulassung von gewerblichen Wohnungen (Betriebswohnungen, § 8 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO) im Nahbereich ausschlie3t. Schutzwirdige Wohnrdume sind im
Einwirkungsbereich des Betriebes somit nicht vorhanden und auch nicht zugelassen bzw.
kunftig zu erwarten. Unzumutbare Geruchsimmissionen und damit ein Versto3 gegen das
Rucksichtnahmegebot sind damit nicht erkennbar.

Mal3 der baulichen Nutzung, Hohenlage

Mit dem Gebaude mit 21 m x 22 m wird eine Grundflache der baulichen Anlagen von 462 mz
erreicht. Zusatzlich ist noch ein 3 m tiefes Vordach vorgesehen auf einer Flache von 45 mz2,
das mangels Unterordnung hinsichtlich der Grundflache anrechnungsfahig ist. Bei einer
Uberbauten Grundflache von insgesamt 507 m2 errechnet sich bei der Grundstiicksgré3e von
1.200 m2 eine GRZ von 0,42 (Anmerkung: Bei der privaten Griunflache handelt es sich nicht
um eine Grinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, sondern um eine Pflanzflache nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB; vgl. auch Bebauungsplan A.3.3 Satz 2) Damit wird die festgesetzte
GRZ von 0,55 gesichert unterschritten.
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Mit den Stellplatzen und deren Zufahrten (zusammen ca. 250 m?) wird eine GRZ von 0,62
erreicht, die deutlich unter der Uberschreitungs- und Kappungsgrenze von 0,8 bleibt.

Die Wandhdhe halt die zwingend festgesetzte Wandhéhe von 8 m ein.
Die festgesetzte Dachneigungsspanne (10°7 18°) wird mit 10 Grad ebenfalls eingehalten.

Die Hohenlage des Gelandes an der offentlichen Verkehrsflache betragt 540,60 muNN. Die
OK FFB des Gebaudes mit 540,90 muNN und damit + 30 cm entspricht den festgesetzten
Obergrenzen (A. 6.8).

Jedoch missen die Gebaudeeingdange zum Schutz vor Starkregenereignissen eine
Hohendifferenz von 15 cm aufweisen. Hinzu kommt, dass gemafd A.6.7 bei Auffillungen die
Gelandehdhe an der StralRengrenze (540,60 miNN) nicht Gberschritten werden darf.

Die Gelandeauffillung im beantragten Umfang entspricht diesen Anforderungen nicht. Sie ist
dahingehend abzuéndern, dass das Betriebsgelande eine Hohe von max. 540,75 miNN
nicht Uberschreiten darf, ausgenommen im 2-Meter-Bereich an den Eingéngen.

Fur die sich dadurch ergebende Uberschreitung der Wandhéhe um 15 cm wird die
notwendige Befreiung erteilt.

Gestaltung/Grunordnung

Fur die geplante Fassadengestaltung wird die beantragte Befreiung erteilt (Art. 81 Abs. 2

BayBO i.V.m. § 31 Abs. 2 BauGB). Die Farbgestaltung symbolisiert die verschiedenen
AR°ststufenfi von Kaffee und stellt den Wieder
heraus. Zwar handelt es sich entgegen der Gestaltungsfestsetzung um dunkle Farbtone, die

aber mit den gewahlten Pastellfarben eine fir das Stralen- und Landschaftsbild
vertragliches Erscheinungsbild schaffen und keine stérende Wirkung haben.

Fur die Errichtung eines Werbeschriftzugs mit dem Firmennamen und -emblem auch an der
straRenzugewandten Nordseite wird die erforderliche Befreiung ebenfalls erteilt. Die
Werbeanlage darf jedoch nur als an der AuBenwand aufgebrachten Schriftzug erfolgen
(keine selbstleuchtenden Werbeanlage). Der Abweichungsantrag mit genauer Beschreibung
der Werbeanlage ist hachzureichen.

Néhere Angaben uber die Dachgestaltung (Sandwichpaneelen) sind noch nachzureichen,
um die Ubereinstimmung mit den Festsetzungen (keine reflektierenden Materialien)
sicherzustellen.

Eine Abweichung wird beantragt hinsichtlich der Festsetzung A.15.8, die an den seitlichen
Grundstiicksgrenzen einen 2,50 m breiten Pflanzstreifen verlangt. Die Umsetzung dieser
Regelung auch fir klein geschnittene Betriebsgrundstiicke wird als unangemessen
angesehen. Durch die ausreichende Kompensation mit einer Verbreiterung der
Begriinungsflache an der Nordseite kann an der Westseite auf einen Grinstreifen ganz
verzichtet und an der Ostseite einer reduzierten Breite von 1,50 m zugestimmt werden. Das
gemeindliche Einvernehmen zur Befreiung wird erteilt.

Hinweise:

Entgegen den Antragsunterlagen bestimmt sich der Stellplatzbedarf nicht nach der GaStellV,
sondern nach der ortlichen Stellplatzsatzung (Art. 47 Abs. 2 Satz 2 BayBO). Fir das
Vorhaben entsteht folgender Stellplatzbedart:

514,7 Nutzflache 1 Stpl./70 m? 7,4 Stpl. gerundet 8 Stpl.

Es sind 3,7, gerundet 4 Fahrradstellplatze, notwendig.
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Beschluss:
Ja: 12 Nein: 0

Nach Vorstellung der geplanten BaumalRnahme beschloss der Bau-, Werk- und
Umweltausschuss einstimmig, dem Bauantrag zum Neubau einer Kaffeerdsterei auf
dem Grundstuck FI.Nr.635/11 der Gemarkung Nettelkofen, das gemeindliche
Einvernehmen unter folgenden Mal3gaben zu erteilen:

1 Der Schalltechnische Nachweis zur Einhaltung des Larmkontingents (IFSP) ist zu
erbringen.

1 Zum Schutz vor Starkregenereignissen ist ein Hohenabstand von 15 cm zwischen
den Gebaudetffnungen und der kinftigen Geldndeoberkante sicherzustellen.
Hierflr ist die Gelandeauffullung auf max. 540,75 GUNN zu reduzieren, ausgenommen
im 2 m Bereich vor den Gebaudeeingangen.

1 Fur die Dacheindeckung sind nur nicht reflektierende Materialien zul&ssig;
Blecheindeckung nur als Titanzink oder beschichtete Ausfiihrung.

1 Die Werbeanlage an der Nordseite darf nicht als selbstleuchtende Werbeschrift
ausgefuhrt werden.

TOP 4

Verkehrsplanung und Stral3enbau;

Bauprogramm zur ErschlieBung des Baugebietes "Brauereigelande Wildbrau" fur die Rotter
StralRe und den Oxinger Platz;

a) Antrag des CSU-Ortsverbandes und der CSU-Fraktion vom 29.05.2018

b) Wettbewerb fiir einen Brunnen am Oxinger Platz

¢) Errichtung eines barrierefreien Gebédudezugangs (Rotter Stral3e 12, 12a)

d) Abstufung der inneren Rotter StralR3e (EBE 9) zur Gemeindestralie

Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss war in der Sitzung vom 18.12.2018 mit dem
Beratungspunkt befasst. Aufgrund des verspateten Zugangs der Beschlussvorlage hat der
Bau-, Werk- und Umweltausschuss dann die Vertagung des Beratungsgegenstands auf die
Sitzung vom 29.01.2019 beschlossen. Damit bestand auch Gelegenheit, noch verschiedene
entscheidungsrelevante Fragen abzuklaren.

Die nachfolgende Beschlussvorlage wurde am 26.03.2019 in das Gremieninfo eingestellt
und entspricht inhaltlich weitgehend der Vorlage zum Bau-, Werk- und Umweltausschuss am
18.12.2018, wurde aber in wichtigen Teilen fortgeschrieben. Von der Sitzungsleiterin wurde
der Tagesordnungspunkt ausgefihrt.

a) Antrag des CSU-Ortsverbands und der CSU-Fraktion vom 29.05.2018 zur Prifung
eines Umbaus der Stral3en- und Platzflache

1. Grundlagen

Anl @sslich der Ver@auCerung des bebauten
Rotter StraRe im Jahr 2012 hat die Stadt Grafing das Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3
BauGB) fur das Gelande erklart. Ungeachtet des damals bereits bestehenden
Bebauungsanspruchs nach § 34 BauGB war es aufgrund der besonderen stadtebaulichen
Situation notwendig, die Bebauung entsprechend den stadtischen Planungszielen
durchzusetzen und nicht der Selbstentwicklung des Bauherrn/Investors zu tUberlassen.

Braue
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Bereits die ersten Bebauungsentwirfe vom 14.05.2012 sahen eine Planungsvariante
(Variante 2) mit einer Platzflache vor. Der Bau-, Werk- und Umweltausschuss und der
Stadtrat (Aufstellungsbeschluss 26.06.2012/10.07.2012) hatten sich jedoch damals noch
gegen diese Planungsvariante ausgesprochen und eine Blockbebauung (Variante 2)
bevorzugt.

N, 4‘4

e N

14.05.2012 i Variante 2 "14.05.2012 i Variante

Auszug aus der Sitzungsniederschrift:

ADer seitens der Bauverwaltung bevorzugte Beb
Einmindung MihlenstralRe einen kleinen Vorplatz. Dadurch kénnte eine zu dominante

Bebauung vermieden und der StralBenraum wirkungsvoll aufgeweitet werden. Der
gegen¢berliegende APfarrplatzi mit seinen hist
Funktionwirdedur ch di ese ¥ffnung ebenfalls eine Herau:

Im Mittelpunkt der kurzen Beratung standen die vorgestellten Bebauungsentwiirfe. Dabei
wurde aber mehrheitlich die von der Verwaltung bevorzugte Bebauungsvariante schlechter
bewertet. Die streng entlang der Rotter Stral3e geflihrte Bebauung und die Schaffung ruhiger
Flachen im Blockinneren wurden hoher bewertet, als die kleine Freiflache (Platz) an der
Nordostecke. Auch sollten sich bei der Bebauung entlang der Rotter StraRe die Bauhdhen
durchaus an dem jlungst erstellten Gebdude Rotter StralRe 4 orientieren. Eine bestmogliche
bauliche Verdichtung wurde aufgrund der zentralen Lage unbedingt als gerechtfertigt
angesehen. i

Spater wurde die oben genannte Entscheidung revidiert und ein Bebauungsentwurf als
Grundlage fir das Bebauungsplanverfahren bestimmt, der diese Platzflache als zentrales
stadtebauliches Element zur Gestaltung des StraBenbildes zum Inhalt hat. Ohne
grundlegende Anderungen der wesentlichen Entwurfsinhalte wurde der Bebauungsplan
ABraugekande Wildbr2ufi dann am 31.10.2014 in Kr
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Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der Bebauung bestimmt sich seit dem Inkrafttreten
des qualifizierten Bebauungsplans abschlieBend nach dessen Festsetzungen. Die
satzungsrechtlichen Bindungen gelten auch flr die dort getroffenen ErschlieBungsanlagen
(vgl. 8 125 BauGB).

Die Planung und Herstellung der MihlenstralRe, der KellerstraRe und der inneren
ErschlieBungswege sowie der leitungsgebundenen Einrichtungen (Wasserversorgung,
Abwasserkanal) erfolgte durch den Bauherrn auf dessen Kosten und Rechnung.

Der Vorplatz (Quartiersplatz) und der verbreiterte Gehsteig an der Rotter StralRe wurden
von der Stadt Grafing auf eigene Kosten und mit Zuwendungen des Freistaats
(Stadtebauférderung, Zuwendungsantrag vom 16.02.2015, Bewilligung der Regierung von
Oberbayern zum vorzeitigen MaRnahmenbeginn vom 24.02.2015, Bewilligung der
Zuwendungen vom 28.09.2018) errichtet.

2. Bauprogramm

Hinsichtlich der von der Stadt zu errichtenden ErschlieBungsanlagen (Quartiersplatz und
Seitenflaichen) ergaben sich Verzégerungen wegen der Zulassung und Konzeption der
FuRgangerquerung an der Rotter Stralle. Die urspriinglich  vorhandene
FuCg2nger ¢berf ¢hrung ( AZ e b r-Agsliusi\egsf neusste )mit den
spateren Inbetriebnahme der Ostumfahrung (Oktober 2017) zuriickgebaut werden.
Gleichzeitig wurde eine FuRgangerampel von den Fachbehérden anféanglich strikt abgelehnt.
Die Umsetzung der von der Stadt vorgesehenen Mittelinsel (Querungshilfe) war wiederum
abhangig von der Beseitigung des Anwesens Rotter StraRe 10 (Schuhgeschéft).

Erst nach einer Einigung Uber den Abbruch und die notwendige Grundabtretung flr das
Anwesen Rotter StraRBe 10 (Schuhgeschéft) waren Uberhaupt die Voraussetzungen
geschaffen, um mit der Querungshilfe (Mittelinsel) eine gesicherte Ful3gdngerquerung zu
ermoglichen. Schliel3lich konnte fur die Sicherung dieses fir den Schulwegverkehr
wichtigsten Ful3géngeriibergangs dann auch die Errichtung der Fuf3gangerampel
durchgesetzt werden.

H° h ¢
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Hierfir musste u.a. als Basis fur weitere Entscheidungen die Kreuzungslésung Rotter
Stral3e/Marktplatz und insbesondere eine eventuelle Ampellésung im
Wirkungszusammenhang mit der Fuf3g&dngerampel geklart werden. Von entscheidender
Bedeutung war es, dort die Fuldgdngerquerungen der Rotter StralRe zu bindeln und damit
Stérungen des Verkehrsablaufs auf der Rotter Stral3e (Kreisstral3e) zu vermeiden.

Da Lage und Lésung des FuRgéangeriberwegs von entscheidender Bedeutung fir die
Gehsteigfihrung  und den Quartiersplatz waren, verzogerte sich der damalige
Planungsablauf. Letztlich konnte der Bau-, Werk- und Umweltausschuss am 27.09.2016 den
Bauentwurf des Architekturbiros Immich vom 23.09.2016 als technisches Bauprogramm
beschliel3en:
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Auszug aus der Sitzungshiederschrift:

ADer V aeles| @elahdes und die Schaffung barrierefreier Verkehrsflachen und
Hauszugéange verlangt auch beim Vorplatz einen Héhenversatz, der nach Osten und Norden
hin durch Treppenstufen aus Granit-Blockstufen Uberwunden wird. Zur Rotter Straf3e hin 1
also nach Norden T ist es damit moglich, diese bauliche Abgrenzung der unterschiedlichen
Hohen mit einem Wasserlauf aus Granit auszufiihren. Mit einem offenen Wasserlauf wird auf
einen Blrgerwunsch (November 2014) zurlckgegriffen, den der Bau-, Werk- und
Umweltausschuss bei friiherer Gelegenheit positiv bewertet hat.

Es bl eibt hier aber noch zu erw?2hnen, dass di e
Gestaltungsidee steht, hier nur symbolisch umgesetzt werden kann. So verlauft der
Bachkanal (Bachsohle) deutlich (im Mittel ca. 2 m) tiefer als das Gelande. Ein naturlicher
Wasserzulauf ist aufgrund der HoOhenverhdaltnisse nicht umsetzbar. Man ist fir die
Wasserzufuhr deshalb gezwungen, eine Pumpanlage einzusetzen.

Weiter dienen 3 in Reihe gestellte GroBbaume dazu, die Stralle mit dem begleitenden
Gehweg vom Vorplatz abzugrenzen und dort die gewlinschte Eingangssituation fur die
I nnenstadt zu schaffen.

Anlasslich der Entscheidung fiir den stadtebaulichen Vertrag fiir die Ubertragung der
ErschlieBungsanlagen in der Sitzung des Bau-, Werk- und Umweltausschusses vom
29.11.2016 wurde aus der Mitte des Gremiums Uber einen Gestaltungsentwurf eines
Anliegers zur Erschliefungsplanung berichtet. Dieser Gestaltungsentwurf ist bereits im Jahr
2014 der Stadt Grafing b.M. und einzelnen Stadtrdten vorgestellt worden. Der Ersteller
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wurde auf das nachfolgende Planungsverfahren verwiesen, und die Idee wurde mit einem
AWasserl aufin (Gerinne) thematisch aufgegriffen.
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Der Gestaltungsentwurf des Anliegers sah eine Fahrbahnteilung auf HoOhe des
Treppenportals der Kirche vor, der als Mittelinsel benutzt werden koénne und die
StralBenflache verkehrlich und gestalterisch gliedern wirde. In der betreffenden Sitzung
wurde der aufgezeigte Gestaltungsentwurf kontrovers diskutiert. Ergebnis war, dass seitens
der Verwaltung abzuklaren war, ob eine den Verkehr verlangsamende Pflasterung der
Fahrbahnflachen zugelassen sei.

Vom Staatlichen Bauamt Rosenheim wurde dann mit Schreiben vom 07.12.2016 erklart,
dass in Abstimmung mit dem StralRenbaulasttrdger (Landkreis Ebersberg) und der
Polizeiinspektion Ebersberg einer Pflasterbauweise nicht zugestimmt werden kdénne. Auf die
Nachteile von Pflasterflachen wurde hinwiesen, vor allem auf die Larmentwicklung fir die
dort ohnehin durch Verkehr auf der Rotter StralRe stark belasteten Wohnbebauung. Nach
entsprechender Berichterstattung Uber die Haltung des Staatlichen Bauamtes in den
Gremien wurde der am 29.11.2016 diskutierte private Gestaltungsentwurf als erledigt
angesehen.

Die dem amtlichen Bauentwurf vom 23.09.2016 (siehe oben) zugrunde gelegte
Kostenberechnung sah fir den Wasserlauf (Gerinne mit Granit-Blocksteinen und
Bewasserung mit Pumpanlage) Kosten von brutto 96.000 EUR vor. Aufgrund von
erheblichen Kostenmehrungen fur den Wasserlauf (163.000 EUR) wurde dann in der Sitzung
des Bau-, Werk- und Umweltausschusses vom 30.05.2017 die Entscheidung getroffen, auf
den Wasserlauf zu verzichten. Der Ausschuss war sich aber dartiber einig, den Platz mit
einem anderweiti gen EIl ement | ebendig zu gestalten und
kunstlichen Wasserlaufs in anderer Form zur Geltung zu bringen (siehe dann b: Ideen-
Wetthewerb).

Zur Ausfihrung gekommen ist damit der vom Bau-, Werk- und Umweltausschuss
bestimmte Bauentwurf vom 23.09.2016 unter Wegfall des Wasserlaufs.

3. Umbauvorschlag und Antrag der CSU-Fraktion

Die Erste Birgermeisterin wurde von der Kéammerei durch einen Aktenvermerk davon
informiert, dass eine Privatspende in Hohe von 500.000 EUR in Aussicht gestellt werde fur

den Fall des nochmaligen Umbaus des A¥xinger
Gestaltung. Das beginnt bei einer Stralenfihrung mit verbreiterter Verkehrsinsel und
Baumbestand und geht Uber einen Brunnen, tber ein Atrium bis hin zu buntem Asphalt, der

in der Rotter Strafl3e den Verkehr auf 30 km/h begrenzen soll.
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Der CSU-Antrag vom 29.05.2018 nimmt Bezug auf diese Entwurfsidee und bittet um Klarung
mit den Fachbehorden beziglich der verkehrsrechtlichen und verkehrstechnischen
Umsetzbarkeit (Geschwindigkeit, Kurvenfuhrung) und um Abstimmung hinsichtlich der
Umsetzung beziglich des Tiefgaragenunterbaus im Platzbereich. Gleichzeitig wurde der
Gestaltungsentwurf als Wettbewerbsbeitrag zum laufenden Ideenwettbewerb fur die
Brunnengestaltung vorgelegt.

Der Grafinger Blrger, dessen Identitdt nicht genannt werden soll, hat die Kosten des
Umbaus im dortigen Gesprach mit ca. 980.000 EUR abgeschatzt. In der Erwartung einer
erhofften zusatzlichen Zuwendung aus Mitteln der Stadtebauférderung von 500.000 EUR
ware mit der erklarten Spendenzahlung die Finanzierung gesichert. Die Spende wirde erst
nach dem Tod des Spenders oder nach Ablauf von 15 Jahren zur Auszahlung kommen und
musste von der Stadt bis dahin vorfinanziert werden.

4. Bewertung

Da es sich bei der Rotter Stralle um eine Kreisstrae handelt, ist der Landkreis als
StraBenbaulasttrager entscheidungsberechtigt Gber Fragen der Stralengestaltung (Art. 9
Abs. 4, Art. 41 Satz 1 Nr. 2 BayStrWG). Das gilt auch fur die Ortsdurchfahrten der
KreisstraRen (Art. 42 BayStrWG) fur den Bereich der Fahrbahn; fur die Gehwege obliegt die
Baulast der Gemeinde.

Das Staatliche Bauamt Rosenheim hat mit Schreiben vom 25.10.2018 zum Antrag der
CSU-Fraktion Stellung genommen

Dort wurde erklart, dass einer Blaueinfarbung der Fahrbahnoberfliche nicht zugestimmt
werden kénne. Hinsichtlich der weiteren Querungshilfe wird festgestellt, dass sich im Bereich
der Rotter StralRe bereits eine Querungshilfe mit Lichtsignalanlage befindet.
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Die Rotter Stral3e habe mit der Verkehrsfreigabe der Ostumfahrung die Funktion der
Hauptzufahrtsstralle erhalten. Aufgrund dieser wichtigen Verkehrsbedeutung wirde keinen
Planungen zugestimmt, die den Verkehr der KreisstralRe weiter einschranken. Weiterhin
musste die Querungshilfe alle Schleppkurven und Verziehungslangen einhalten.

Das Landratsamt Ebersberg (Untere StraRenverkehrsbehérde) hat mit Schreiben vom
02.11.2018 zum Antrag der CSU-Fraktion Stellung genommen

Die Rotter Stral3e ist eine KreisstraRe und dient dem Uberértlichen Verkehr. Seit Eroffnung
der Ostumfahrung ist sie die Hauptzufahrt nach Grafing. Die Regelgeschwindigkeit innerhalb
geschlossener Ortschaften liegt bei 50 km/h; in Wohngebieten kann davon abgewichen
werden. Der Gesetzgeber hat aber auch vorgesehen, dass ein leistungsfahiges StraRennetz,
das mit 50 km/h befahren werden koénne, verbleiben misse. Dazu zahlen insbesondere die
klassifizierten Straf3en (Bundes-, Staats- und Kreisstral3en). Hier kdnnten Reduzierungen der
Geschwindigkeiten nur angeordnet werden, wenn Gefahrenlagen bestehen, die das
allgemeine Risiko erheblich tbersteigen. Die Rotter Stral3e ist hier Gbersichtlich und Unfalle
haben sich nicht ereignet. Die Ful3gdnger queren mittels einer Ful3gdngerampel. Eine
Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h ist nicht mdglich und ware rechtswidrig.

Das Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr (Bauministerium) hat mit
Schreiben vom 18.07.2018 zum Antrag Stellung genommen

In der Stellungnahme, die die Stadt als Abdruck erhalten hat, setzt sich das Bauministerium
mit der Frage der Zuwendungsfahigkeit des Umgestaltungsentwurfs und der Frage der
Zuwendungsrickforderung auseinander. (Anzumerken ist, dass zum damaligen Zeitpunkt die
Forderung noch nicht bewilligt war. Die Bewilligung erfolgte mit Bescheid der Regierung von
Oberbayern vom 28.09.2018 mit einer Zuwendung in Hohe von 289.500 EUR.) Die gestellten
Fragen konnten zum damaligen Zeitpunkt nicht beantwortet werden, da das
Umgestaltungskonzept mit der Zuwendungsbehdrde (Regierung von Oberbayern) noch nicht
erortert wurde. Eine Nachférderung wurde aber nicht kategorisch ausgeschlossen, soweit es
dem Forderzweck nicht entgegenstehe. Die Stellungnahme des Landratsamtes Ebersberg,
wonach eine Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h fir die Dauer der Funktion der
Rotter Stral3e als Kreisstral3e ausgeschlossen ist, wurde bestatigt.

Technische Umsetzbarkeit wegen Unterbauten

Die offentliche Platzflache ist durch eine Tiefgarage und durch Entwasserungsanlagen
unterbaut. Die Stadt Grafing b.M. hat das straRenrechtliche Verfligungsrecht (Art. 6 Abs. 3
BayStrwG) fur diejenigen Grundsticksteile, die durch bauliche Anlagen unterbaut
(Tiefgarage, Entwasserung) oder uberbaut (Arkaden) wurden, durch eine beschrankt
personliche Dienstbarkeit gesichert (URNr. F297/2015, 26.02.2015) und ist damit zur
offentlichen Nutzung der Oberflache berechtigt. Die Ubrigen Flachen (Gehwege und
StraRenflachen) wurden an die Stadt Grafing b.M. abgetreten (Eigentumsibertragung).

Auf dem beiliegenden Habesypimao!l émsfi dwerichdemo tAlel

geflllt) die Hohe der Tiefgarage zu erkennen. Die OK-Decke der Tiefgarage liegt bei 515,721
515,62 miNN. Die Pflasterdecke der Platzflache (6stlicher Bereich) oberhalb der Stufen, die
exakt an der TG-Kante verlaufen, liegt (wegen Gefalle) zwischen 516,141 516,30 miUNN. Die
Tiefgaragenuberdeckung betragt damit ca. 401 60 cm.
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An der Nordostecke ist die Tiefgarage um ca. 5 m eingerlckt. Dieser Ricksprung geht
darauf zurick, dass dort eine Rigole zur zentralen Niederschlagswasserversickerung
untergebracht ist. Die Oberkante der Rigole und des Reinigungs-/Kontrollschachtes liegt bei
515,61 mUNN, also auch nur 0,50 Meter unterhalb der Pflasterdecke.

Der im Gestaltungsentwurf dargestellte Halbkreis des Brunnenbereichs liegt innerhalb des
durch die Sickerrigole unterbauten Bereichs. Nach den Bilddarstellungen (3 Stufen) drfte
die Oberkante des Brunnenbeckens ca. 45 m tiefer als die jetzige Pflasterdecke liegen. Ob
die verbleibende minimale Uberdeckung noch ausreichend ist fur die Umsetzung des
Entwurfs, muss bezweifelt werden.



