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Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Grafrath hat in seiner Sitzung am 22.06.2026 die Aufhebung des Be-
bauungsplans ,Wildenroth I beschlossen und die Ausarbeitung der Satzung dem Pla-
nungsverband AufRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) libertragen.

Der Bebauungsplan wurde im Jahre 1952 erlassen und im Jahre 1954 geadndert. Es
handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan nach 8§ 30 Abs. 3, der Festsetzun-
gen von zweierlei Hausschemata inklusive Vorgaben zur Firstrichtung, Wandhohe
und Dachneigung sowie Baugrenzen auf einigen Grundstiicken trifft. Insgesamt ist
das Festsetzungskonzept als nicht mehr zeitgemal} einzustufen. Das Plangebiet ist
mittlerweile fast vollstandig bebaut; durch die regelmaf3ig im Einvernehmen mit der
Gemeinde erteilte Befreiungen wird das Festsetzungskonzept des Bebauungsplans
haufig durchbrochen und erflllt in weiten Teilen bereits keine stadteplanerischen
Zwecke mehr. Auch seitens des Landratsamts Furstenfeldbruck wird der Bebauungs-
plan Wildenroth | als Giberwiegend obsolet betrachtet.

Plangebiet

Das Plangebiet liegt nérdlich der Bundesstrafl3e B 471 und umfasst die Bereiche ent-
lang der Bahnhofstral3e, Lerchenstrale und Am Pechholzl. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Wildenroth | weist eine Gesamtgrdl3e von ca. 5,6 ha auf, ist jedoch
in der Planzeichnung schwer nachvollziehbar. Auch hat sich im Laufe der Zeit die
Aufteilung der Grundstticke verandert, wodurch neue Flurnummern geschaffen wur-
den, die im Bebauungsplan nicht vorhanden sind und fir die folglich kein Baurecht
besteht. Das Gebiet ist fast vollstandig bebaut und ist von Wohnbebauung gepragt.

Abb. 1  Geltungsbereich Bebauungsplan Wildenroth I, ohne Maf3stab © Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2023
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Im zentralen Bereich des Gebiets verlauft der Lerchengraben/K-Sammler, der auf
dem ndrdlich liegenden Grundstiick mit der FI.-Nr. 445 (auRerhalb des Geltungsbe-
reichs) zu einem Gartenteich aufgestaut wird. Im Gebiet selbst befinden sich keine
Biotope. Der gesamte Bereich entlang des zentral verlaufenden Lerchengrabens ist
jedoch ein Wanderungsgebiet fir Amphibien.

Fur die Gemeinde Grafrath wurde im Jahr 2016 ein Ortsentwicklungsplan erstellt,
welcher die Leitlinien fur die Entwicklung der Gemeinde Grafrath in den nachsten 15
Jahren aufzeigt. Der Ortsentwicklungsplan stellt den Gbergeordneten Handlungsrah-
men fur die Ortsentwicklung dar und ist zudem eine wichtige Grundlage fiur die Wei-
terentwicklung des Flachennutzungsplans.

Fur den westlichen Bereich des Gebiets besteht das Ubergeordnete Ziel SO 3 ,Be-
stehende Wohngebiete weiterentwickeln (Innenentwicklung)®. Konkret gilt es, fur den
Bereich 0stlich/stiddstlich des Versuchsgartens die Innenentwicklungsmaglichkeiten
zu Uberprufen (Teilziel SO 3.1). Dies beinhaltet u.a. eine Anpassung von Bebauungs-
planen sowie die Prifung von Nachverdichtungsmdglichkeiten (Erhéhung des Bau-
rechts).

Bestehende Wohngebiete
weiterentwickeln

N

“zuriickversetzte
Baulinie an der
3 g
Bahnhofstrasse

Abb. 2 Ausschnitt aus der Karte ,Ziele fiir die Siedlungsentwicklung”— Ortsentwicklungsplanung
2016, ohne Mal3stab

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Grafrath, welcher am
10.02.1987 bekannt gemacht wurde, stellt den Planumgriff des Bebauungsplans
Wildenroth | als Reines Wohngebiet (WR) dar. Im zentralen Bereich ist der Wasser-
lauf des Lerchengrabens dargestellt. Weiterhin wird in dem Bereich eine FuBwege-
verbindung dargestellt.
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP 1987, ohne MaRRstab

3.2 Bebauungsplane

Der einfache Bebauungsplan ,Wildenroth I* wurde im Jahre 1952 erlassen und im
Jahre 1954 geandert. Er beinhaltet Festsetzungen zweierlei Hausschemata inklusive
Vorgaben zur Firstrichtung, Wandhthe und Dachneigung. Die tberbaubaren Grund-
stiicksflachen werden nicht flachendeckend festgesetzt, zudem wurden von diesen
bereits zahlreiche Befreiungen erteilt.

Insgesamt ist das Festsetzungskonzept als nicht zeitgeman einzustufen. Durch die
regelmafig im Einvernehmen mit der Gemeinde erteilten Befreiungen verliert das
Festsetzungskonzept an Bedeutung und erfillt in weiten Teilen bereits keine stadte-
planerischen Zwecke mehr.
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Abb. 4 Rechtskréftiger Bebauungsplan Wildenroth | aus dem Jahr 1952 bzw. 1954, ohne MaRstab

Im zentralen Bereich des Plangebietes zwischen Pechhdlzl und Lerchenstral3e ist
nach Auffassung der Gemeinde ein Bebauungsplan zur Steuerung der stadtebauli-
chen Entwicklung und Ordnung erforderlich. Daher wird dort der Bebauungsplan
.Pechholzl/Lerchenstralle — Abschnitt Sid“ aufgestellt. Dieser steuert in einem Teil-
bereich von ca. 1,2 ha die Innenentwicklung und sichert den von Nord nach Sud ver-
laufende Lerchengraben als zentrale Grin- und Freiflache.
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Abb.5  Ubersichtsplan mit Umgriff rechtskraftiger Bebauungsplan Wildenroth | aus dem Jahr 1952
bzw. 1954 (blau) und Umgriff des Bebauungsplans Pechhélzl/LerchenstralRe — Abschnitt
Sid, im Verfahren (orange)

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,Am Pechhélzl/Lerchenstralle — Ab-
schnitt Sud* ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen des Be-
bauungsplans Wildenroth | vollstandig.

Fur den verbleibenden ca. 4,4 ha grof3en Teilbereich des Bebauungsplans Wilden-
roth | ist nach Auffassung der Gemeinde die Steuerungswirkung des 8§ 34 BauGB fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ausreichend. Daher wird der Bebau-
ungsplan in diesem Bereich aufgehoben.
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3.3

Beschleunigtes Verfahren

Seit der Anderung des BauGB im Jahr 2021 ist auch fiir die Aufhebung von Bauleit-
planen die Anwendung des beschleunigten Verfahrens mdoglich (813 a Abs. 4
BauGB). Daher entfallt die Notwendigkeit eines Umweltberichts, der friihzeitigen Be-
teiligung und einer zusammenfassenden Erklarung. Bei einem Geltungsbereich von
4,4 ha kann auch mit der kiinftigen Beurteilung nach § 34 BauGB eine Grundflache
von 20.000 m? nicht erreicht werden.

Stadtebauliche Ziele

Durch die Aufthebung des Bebauungsplans richten sich Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, die Bauweise und die Grundstucksflache, die tiberbaut werden kunftig nach
Eigenart der ndheren Umgebung (8 34 BauGB). Dadurch bestehen stellenweise
Nachverdichtungsmaoglichkeiten in Form von Anbauten oder grofReren Geb&udetiefen
im Falle von Abriss und Neubau, welche die Gemeinde zur Schaffung von dringend
bendétigtem Wohnraum auch ermdglichen méchte (siehe Abbildung). Voraussetzung
fur zukinftige Nachverdichtungen ist weiterhin eine gesicherte Erschlie3ung.

Mit der Aufhebung des Bebauungsplans Wildenroth | kommt es nicht zu einem Entzug
von bestehendem Baurecht, da das kinftige Baurecht nach § 34 BauGB das nach
Bebauungsplan festgesetzte tibersteigt.
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Abb. 6 Ubersichtsplan mit Umgriff der Aufhebungssatzung (blau), Umgriff des Bebauungsplans
Pechhélzl/LerchenstraRe — Abschnitt Stid, im Verfahren (orange) und moglichen gréReren
Nachverdichtungsbereichen (gelb schraffiert)
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5. Auswirkung der Aufhebung

Nach Abschluss des Verfahrens wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Wilden-
roth | aufgehoben. Die Zuléassigkeit von Bauvorhaben ist somit ausschlief3lich nach §
34 BauGB (Einfigungsgebot) zu beurteilen.

Dies ist aus Sicht der Gemeinde geeignet, die kiinftige stadtebauliche Entwicklung zu
steuern und zu ordnen.

Sollte sich jedoch zeigen, dass die bisher gebietspragenden Strukturen ungewollt auf-
geweicht wirden, wird die Gemeinde die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans
in Betracht ziehen.

Gemeinde Grafrath, dEN ...

Markus Kennerknecht, Erster Birgermeister
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