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Anlagen:

s Arbeitsgruppe fur Landnutzungsplanung (AGL): Fachplanerische Einschétzdng zum erhal-
tenswerten Baumbestand sowie zum Umgang mit den erhaltenswerten Griinflachen,
17.10.2023 :

« Dr. Blasy — Dr. Overland Ingenieure GmbH: Konzept zur schadlosen Beseitigung des Nie-
derschlagswassers, 22.02.2024

* Glatz & Kraus Ingenieure: Stellungnahme zur Leistungsfahigkeit des K-Sammlers unter-
halb des vorgenannten Einzugsgebietes (ab Schacht K 66), 30.04.2024

» Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH Ammersee: Machbarkeitsstudie Drosselung und
Rickhaltung, 15.10.2025
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Grafrath Bebauungsplan Pechhélzl/ Lerchenstraie, Abschnitt Std — Begriindung 23.04.2026

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Grafrath hat die Aufstellung des Bebauungsplans Pechhdlzl/Lerchen-
strale am 02.12.2019 beschlossen und die Ausarbeitung dem Planungsverband Au-
Rerer Wirtschaftsraum Minchen (PV) Gbertragen.

Grafrath ist wie viele Gemeinden im Umland der Landeshauptstadt Minchen einem
stetigen Bevdlkerungswachstum ausgesetzt. Die Aufgabe der Kommunen besteht
folglich darin, der anhaltenden Nachfrage an Wohnraum durch geeignete Instrumente
zu begegnen. Es ist das (bergeordnete Ziel des vorliegenden Bebauungsplans die
stadtebauliche Ordnung im Bereich dstlich des Pechholzls und westlich der Lerchen-
straflie zu gewahrleisten.

Der Gemeinde liegen in dem Bereich Bauvoranfragen vor, die eine Uberarbeitung der
rechtskraftigen Bebauungsplane ,Westlich der Lerchenstrafte” (in Kraft getreten am
30.06.1992) und ,Wildenroth I* (in Kraft getreten am 16.10.1968) sowie die Uberprii-
fung von Nachverdichtungsméglichkeiten gerade auch in den rlckwartigen Grund-
stiicksbereichen des Gebiets erfordern.

Da im nérdlichen Teilbereich bzgl. der Bauvoranfragen eine gewisse Dringlichkeit be-
stand, wurde das Plangebiet Pechhélzl/Lerchenstrale in zwei Teilbereich aufgeteilt.
Fur den nordlichen Teilbereich besteht bereits der, i.d.F. vom 25.10.2021 und
24.02.2022 rechtskraftige Bebauungsplan ,Pechhélzl/Lerchenstrale — Abschnitt
Nord".

Die Gemeinde zielt nun darauf ab, das Festsetzungskonzept fortzufihren und auch
fur den stdlichen Bereich zukinftig eine vertragliche Nachverdichtung zu ermdégli-
chen, um den gegenwartigen gemeindlichen Herausforderungen angemessen zu be-
gegnen. Durch die vorliegende Planung sollen aber auch negative Auswirkungen auf
das Ortsbild vermieden und der von Nord nach Std verlaufende Lerchengraben als
zentrale Griin- und Freifldche gesichert werden.

Der vorliegende Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen fiir einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung mit dem Ziel der stadtebaulichen Ordnung und vertragli-
chen Nachverdichtung des Bereichs. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beein-
trachtigungen der Erhaltungsziele von Natura 2000-Gebieten zu erwarten sind oder
UVP-pflichtige Vorhaben begriindet werden. Somit erfolgt die Aufstellung im be-
schleunigten Verfahren gem3fR § 13a BauGB. Von einem Umweltbericht wird gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 abgesehen. Ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB) dient der zligigen und kostengtinstigen Durch-
flihrung von Bebauungsplanverfahren, die eine Nachverdichtung zum Ziel haben;
Das beschleunigte Verfahren ist in diesem Fall anwendbar, da es sich um eine in-
nerdrtliche Maknahme zum Schutz und zur behutsamen Weiterentwicklung der Sied-
lungsstruktur handelt.

.8 Stadtebauliches Konzept

In einer ersten Bestandsaufnahme wurde das gesamte Gebiet zwischen der dstlich
verlaufenden LerchenstralRe, der Strafe Am Pechholzl im Westen, der Bahnhof-
stralle im Suden und der Lerchenstrae 27d im Norden betrachtet; das Untersu-
chungsgebiet umfasst den Lerchengraben, ein Gewéasser 3. Ordnung. Es ist ein wich-
tiges stadtebauliches Ziel, den Lerchengraben mit seiner Sukzessions- und Biotopfl&-
che zu schiitzen.
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Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden die herausfordernden topographischen
Gegebenheiten in dem Plangebiet ausfuhrlich beleuchtet. Folgende Schnittansichten
visualisieren den Geléndeverlauf fur 4 Teilbereiche.
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A Pechilzl Letchangraten Limghinivalls

Die Analyse hat ergeben, dass es sinnvoll erscheint, das Untersuchungsgebiet in 5
Teilbereiche (A-E) aufzuteilen, die sich vor allem aus den topographischen Gegeben-
heiten des Gebiets ableiten lassen. Fur diese werden folgende Entwicklungs- und
Nachverdichtungsmdéglichkeiten erarbeitet:

A Nachverdichtung nicht méglich
Eine Nachverdichtung im riickwértigen Berelch wird aufgrund der topographischen Gegebenheiten,
der Grundstiickszuschnitte sowie der vorhandenen Sukzessions- bzw. Biotopfldchen nicht empfoh-
len.

B Nachverdichtung éstlicher Hangbereich méglich
Im Teilbereich B ist eine Nachverdichtung auf dem éstlichen Hangbereich denkbar. Die Lerchen-
strafle Nr. 17a ist dabei malRgebend fiir die riickwartige Nachverdichtung. Generell gilt es, hier die
lockere Einzelhausbebauung zukiinftig weiter zu praferieren. Eine rlickwértige Nachverdichtung auf
dem westlichen Hangbereich wird aufgrund der topographischen Gegebenheiten nicht empfohlen.

C Nachverdichtung nicht méglich
In diesem Teilbereich bestehen vor allem auf der westlichen Hangseite herausfordernde topogra-
phische Gegebenheiten, eine riickwartige Nachverdichtung wird aus diesem Grund nicht angera-
ten. Auch auf dem dstlichen Hangbereich sollte eine riickwartige Nachverdichtung aus planerischer
Sicht vermieden werdan, um die Talsenke des Lerchengrabens von Bebauung freizuhalten und
damit die Durchgéngigkeit des Lerchengrabens als ,grines Band" im Plangebiet zu sichern.

D Nachverdichtung westlicher Hangbereich méglich

In diesem Teilbereich ist eine rickwartige Nachverdichtung auf dem westlichen Hangbereich aus
planerischer Sicht durchaus maglich, da hier geeignete topographische Bedingungen vorliegen.
ZukUnftig wére es vorstellbar, dass die vordere Bebauung naher an die Strafe riickt und im riick-
wartigen Bereich ein weiteres Geb&ude mit geringerer Grundflache oder ein gréfierer kompakter
Baukérper entstehen kénnte. Auf dem ¢stlichen Hangbereich wird aufgrund der Grundstlckszu-
schnitte, der topographischen Gegebenheiten und durch den Aspekt, die Senke des Lerchengra-
bens freizuhalten, eine rickwartige Nachverdichtung nicht empfohlen.

PV Planungsverband Aulerer Wirtschaftsraum Minchen GRR 2-61 Seite 4/32
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E Neue Konzeption
Fur den stdlichen Teilbereich des Untersuchungsgebiets kann eine neue stadtebauliche Konzep-
tion erarbeitet werden. Aus planerischer Sicht kann dieser Bereich eine eigenstandige stadtebauli-
che Struktur aufweisen, die nicht zwingend die Bebauungstypologlen der nérdlichen Bereiche auf-
greift. Eine Bebauung mit Mehrfamilienh4usern und die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in
einer Tiefgarage wire beispielsweise eine Maglichkeit.

Abb, 2 Ubersicht der Teilbereiche im Untersuchungsgebiet (© Bayerische Ver-
messungsverwaltung, eigene Darstellung), ohne Mafistab

Die Gemeinde zielt darauf ab, fur das gesamte Untersuchungsgebiet (Teilbereiche A
bis E) einen Bebauungsplan aufzustellen, um die stadtebauliche Ordnung zu gewéhr-
leisten. Da durch die bestehenden Bauvoranfragen im Teilbereich B eine gewisse
Dringlichkeit gegeben war, zog die Gemeinde die Aufstellung des Bebauungsplans
fur die Bereiche A und B vor. Der Bebauungsplan ,Pechélzl/Lerchenstrale — Ab-
schnitt Nord" ist rechtskraftig i.d.F. vom 25.10.2021/24.02.2022.
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Fur die Teilbereiche C bis E wurde ein stddtebaulicher Entwurf mit folgenden Gberge-
ordneten stadtebaulichen Zielsetzungen ausgearbeitet:

= Sicherung der lockeren Bebauung

« Schaffung von vertrdglichen Nachver-
dichtungsmdglichkeiten, dabei ...

— ist eine riickwéartige Nachverdich-
tung im Teilbereich C aufgrund der
herausfordernden topographischen
Gegebenheiten nicht mdglich. Zu-
dem sollte hier die Talsenke des
Lerchengrabens von Bebauung frei-
gehalten werden um die Durchgén-
gigkeit als ,griines Band zu sichern”,

— Ist eine Nachverdichtung im Teilbe-
reich D auf dem westlichen Hangbe-
reich moglich, da hier geeignete to-
pographische Gegebenheiten vor-
liegen. Auf dem dstlichen Hangbe-
reich wird aufgrund der Grund-
stiickszuschnitte und der topogra-
phischen  Gegebenheiten eine
Nachverdichtung nicht empfohlen,

— ist fr den Teilbereich E eine neue
stadtebauliche Konzeption mit einer
WgRien vidiebayliEne SRV 2y Abb. 3 Stadtebauliche Konzeption, (© Bayerische

erarbeiten. Vermessungsverwaltung, eigene Darstellung), ohne
Malistab

+ Beriicksichtigung der topographischen Gegebenheiten
« Erhalt der Durchgrunung des Quartiers
¢ Sicherung des Lerchengrabens als ,Griine Achse”

s Erhalt der fullaufigen Durchquerung

Seitens des Planungsverbandes werden zwei Varianten erarbeitet. Die Varianten un-
terscheiden sich bzgl. der Umsetzung der Nachverdichtungsmoglichkeiten auf dem
westlichen Hangbereich im Teilbereich D.

Die Variante A sieht eine flichenhafte Nachverdichtung durch einen gréferen, kom-
pakten Baukérper vor. Die Variante B stellt eine riickwartige Nachverdichtung durch
ein zweites Gebaude, welches eine geringere Grundflache aufweist, dar.

Die Gemeinde entschliefit sich, die Variante A zu forcieren, da bei der Unterbringung
eines kompakten Baukérpers die Versiegelung insgesamt geringer ist, da der Stell-

platzbedarf besser gebiindelt werden kann und die Zufahrtswege in den riickwértigen

Bereich kiirzer ausfallen. Zudem kann ein ausreichender Abstand zum dstlich anste-
henden Lerchengraben gehalten werden kann.

PV Planungsverband Auflerer Wirtschaftsraum Minchen GRR 2-61 Saite 6/32
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Variante A Variante B
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Abb. 4  Stddtebauliche Entwirfe fur die Teilbereiche, C,D, und E mit der Varianta A und Variante B
(® Bayerische Vermessungsverwaltung, eigene Darstallung), ohne MaBstab

Im Verlauf des Verfahrens hat sich die Gemeinde darauf verstandigt, die Grundstiicke
mit den Fl.-Nr. 455/2 (Teilbereich D), 493 (Teilbereich E), 493/2 (Teilbereich E) sowie
die Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 457, 460, 461, 462, 463, 464 und 465 (jeweils Teil-
bereich C) aus dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans herauszu-
nehmen. Dies ist darin begriindet, dass seitens der Eigentimer keine Bereitschaft zur
Umsetzung des Bebauungsplans besteht bzw. ungeklarte Eigentumsverhaltnisse
vorliegen. Die Gesamtkonzeption soll aber im Gbrigen Geltungsbereich fortgefihrt
werden,

Generell soll das Festsetzungskonzept des rechtskriftigen Bebauungsplans Ler-
chenstralRe/Pechhdlzl — Abschnitt Nord fortgefiihrt werden, jedoch an die spezifischen
Gegebenheiten im Abschnitt Stid angepasst werden.

Fur die Teilbereiche C und D I&sst sich folgende stédtebauliche Konzeption ableiten:

» Sicherung der typischen Einzelhaus- und Doppelhausbebauung, Ermdglichung
von Mehrfamilienhdusern, wenn der Stellplatzbedarf veriraglich untergebracht
werden kann

« Erméglichung von rickwartigen Nachverdichtungsméglichkeiten in Form eines
gréReren kompakten Baukérpers im westlichen Hangbereich des Teilbereichs D

» Regulierung der Flachenversiegelung, u.a. Steuerung der Gesamtversiegelung

PV Planungsverband Auerer Wirtschaftsraum Miinchen GRR 2-61 Seite 7/32
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31

¢ Steuerung der Héhenentwicklung durch Festsetzen der absoluten maximal zulés-
sigen Wandhéhe in Metern (. NN

« Sicherung des Satteldachs als typische Dachform in dem Plangebiet und Steue-
rung der Dachaufbauten

+ Sicherung und Férderung der energetischen Nutzung der Dacher

= Sicherung und attraktive Gestaltung der Vorgartenzonen

« Erhalt des Lerchengrabens als durchgéngige Griinachse

= Sicherung der Durchgriinung des Plangebiets

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP, 01.06.2023) wird die Gemeinde
Grafrath der Gebietskategorie Verdichtungsraum zugeordnet.

Zur Erhaltung und Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen
Landesteilen nennt das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) folgende Ziele
(Z) und Grundsatze (G) mit Bezug auf das Vorhaben (Stand 01.06.2023).

1.3

Qidye & e slgeis T ajz

S d e

Klimawandel

1.3.1

Klimaschutz

@)

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere

durch

+ die Reduzierung des Energievarbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Mo-
bilitatsentwicklung und

« die verstarkte Erschlieffung, Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und
nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundérrohstoffen

1.3.2

Anpassung an den Klimawandel

(G)

Die raumlichen Auswirkungen von Klima&nderung und von klimabedingten Naturgefahren
sollen bei allen raumbedautsamen Planungen und Malinahmen berlcksichtigt werden,

()

In allen Teilrduman, insbesondere in verdichteten R&aumen, sollen klimarelevante Fraifia-
chen wie Grin- und Wasserflichen auch im Innenbereich von Siedlungsflidchen zur Ver-
besserung der thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhal-
ten, entwickelt und von Versiegelung freigehalten werden.

22 Gebletskategorien

227

Entwicklung und Ordnung der Verdichtungsraume

@)

Die Verdichtungsrdume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass

= sie ihre Aufgaben fur die Entwicklung des gesamten Landes erfiillen,

= sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktion eine rdum-
lich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruk-
tur gewahrleisten,

« Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen
entgegengewirkt wird,

« auf eine umwelt- und gesundheitsvertrégliche Bewéltigung des hohen Verkehrsauf-
kommens hingewirkt wird,

= sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fir alle Bevélkerungsgruppen so-
wie die damit verbundene Infrastruktur bereitstellen,

* sie (iber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verflgen und

s ausreichend Gebiete fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben,

PV Planungsverband Aulerer Wirtschaftsraum Minchen GRR 2-81 Seite 8/32



Grafrath Bebauungsplan Pechhdlzl/ Lerchenstralie, Abschnitt Sud — Begrindung 23.04.2026

| 3 | Siedlungsstruktur
34 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen
B Intéurlarta Siadlunganntwlnklung und Harmonlslarungsgnbot
(G) Die Auswelsung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Sied-
' lungsentwickiung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels

und seiner Fulgen den Mobil;tatsanfordamngan. der Sehonl.mg der natiirlichen Ressour-
cen und der Stérkung der zusammenhangendsn Landschaftsraume ausgerichtet warden,
(G) | Flachensparende Siediungs- und Erschiiefungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
| ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwickiung vor AuRenentwickling

(Z) Inden SladIUngsgsbistan sind die varhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorran-
glg 2U nutzen. Ausnahmen sind zul4ssig, wenn Potenziale der Innenentwickiung bagrun-
det nicht zur Vermgung stahen.

| Energieversorgung
6.1 Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur
(G) | Potenziale der Energieeinsparung und Energiesffizienzsteigerung sollen durch eine inte-
grierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden.

6.2 | Erneuerbare Energien

6.2.1 Ausbau der Nutzung ermeuerbarer Energien

(Z) Erneuerbare Energien sind dezentral in allen Teilrdumen verstérkt zu arsc:hheﬂen und zu
nutzen

Der Regionalplan der Region Miinchen wurde in einer Gesamtfortschreibung Uberar-
beitet und ist seit 01.04.2019 in Kraft. Er ordnet die Gemeinde Grafrath dem Verdich-
tungsraum zu. Grafrath ist nicht als zentraler Ort festgelegt. Die n&chstgelegenen
Grundzentren sind Turkenfeld und Inning am Ammersee, das néchstgelegene Mittel-
zentrum ist Furstenfeldbruck.

ot ¢l
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Abb. 5 Ausschnitt aus der Karte 1 Raumstruktur — Regionalplan Mtnchen (2018), ohne Malistab
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Folgende Ziele (Z) und Grundséitze (G) des Regionalplans sind von Bedeutung:
l Bl

| MBI EIETAEG

| Natiirliche Lebensgrundlagen

g

‘Es ist von besonderer Badeutung,

atur und Landscﬁaﬁ in alllan‘Tel'Iraumen der Region

= flir die Lebensqualitat der Menschen

= zum Bewahrung des kulturellen Erbes und

= zum Schutz der Naturglter
zu sichern und zu entwickeln,
In Abstimmung der tkologischen, dkonomischen und sozialen Erfordernisse sind bei der
Entwicklung der Region MUnchen

« die landschaftlichen Eigenarten und das Landschaftsbild

¢ die unterschiedliche Belastbarkeit der einzelnen Teilrdume und |&rmarmer
Erholungsgebiete

« die Bedeutung der landschaftlichen Werte und

« die klimafunktionalen Zusammenhénge

zu bericksichtigen.

Hierzu sollen in allen Regionsteilen die Funktionen der natiirlichen Lebensgrundlagen

Boden, Wasser und Luft sowie die landschaftstypische natiirliche biologische Vielfalt

nachhaltig gesichert werden. Visuell besonders prédgende Landschaftsstrukturen sollen

erhalten werden, Die Fragmentierung von Landschaftsrdumen soll méglichst verhindert

werden.

G114

Bei der rdumlichen Entwicklung sollen die klimatischen Gebietseigenschaften berlick-
sichtigt werden.

1.3

| Arten und Lebensrdume

G 1.31

Die noch vorhandenen hochwertigen Gew&saarlabansrﬁume. Auenfebensréume.
Streuwiesen, Nass- und Feuchtwiesen, Trockenrasen, Waldlebensridume, Geholzstruk-
turen sowie Moorlebensrdume sollen erhalten, gepflegt und vernetzt entwickelt wer-
den.

2132

Durch lineare Verknlipfung von Feucht- und Trockenlebensraumen ist ein regionaler Bi-
otopverbund aufzubauen und zu sichern. Die Schwerpunkigebiete des regionalen Bio-
topverbundes sind in Karte 2 Siedlung und Versorgung i. M. 1:100.000 zeichnerisch er-
lauternd dargestellt.

2133

Der regionale Biotopverbund ist durch Siedlungsvorhaben und gréfiere Infrastruktur-
malnahmen nicht zu unterbrechen, aufier durch Planungen und Mafinahmen im Ein-
zelfall, sofern sie nicht zu einer Isclierung bzw. Abriegelung wichtiger Kernlebensraume
flihren und der Artenaustausch ermdglicht bleibt.

[ Leitbild

Siedlung und Freiraum

Die Siadllungsenﬁﬁlcklung sall ﬂéchensparend erﬁ:lgen.

Wohnbauliche und gewerbliche Entwickiung sind aufeinander abzustimmen.

Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und
Erholung soll erreicht werden.

Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen werden.

Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die ver-
kehrliche Erreichbarkeit, méglichst im affentlichen Personennahverkehr (OPNV), zu be-
achten.

Siedlungsentwicklung (allgemein)

Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingiltiges Planungs-
prinzip und in allen Gemeinden zuléssig (vgl. B IV Z 2.3).

Siedlungsentwicklung und Mobilitit

231

Verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im OPNV, ist Grundvoraussetzung fur die weitere
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Grafrath Bebauungsplan Pechhélzl/ Lerchenstralie, Abschnitt Sid — Begrindung 23.04.2026

Siedlungsentwicklung

£32

Die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fir eine starkere Siedlungsentwicklung ist
vorrangig auf zu Full oder mit dem Rad ermreichbare Haltepunkte des Schienenpearsonen-
nahverkehrs (SPNV), bel angemessen verdichteter Bebauung, zu konzentrieren.

Siedlungs- und Freiraumstruktur

241

Bei der Siedlungsentwicklung sind die Méglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Fldchen
innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungsplan darge-

stellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dariiber hinausgehende Entwicklung ist nur

zulsssig, wenn auf diese Potentiale nicht zurtickgegriffen werden kann.

242

Siedlungsgliedernde Freirdume an und zwischen den radialen Siedlungs- und Verkehr-
sachsen sind in Threr Funktion zu erhalten.

243

Landschaftsbildprigende Strukturen, insbesondere Rodungsinseln, Hangkanten,
Steilhange, Waldrander, Feucht- und Uberschwemmungsgebiete, sind zu erhalten,

Z4.4

Warmeausgleichsinseln und kleinrdumlich bedeutende Kaltluft- und Frischiuftleit- bzw.
Frischlufttransportbahnen sind zu erhalten.

Z45

For die Erholung und fiir das Mikroklima bedeutende innerértliche Freiflachen sind zu
sichern und mit der freien Landschaft zu vernetzen.

Z486

Die Siedlungsentwicklung ist durch ein Uberdrtiiches, vernetzies Konzept der im Folgen-
den bestimmten regionalen GriinzGge und Trenngriins als Grundgertist eines raumlichen
Verbundsystems zur Frairaumsicherung und -entwicklung zu ordnen und zu gliedern.

Z46.1

Regionale Griinziige dienen

= dar Verbesserung des Bioklimas und der Sicherung eines ausreichenden Luftaus-
tausches

. der Gliederung der Siedlungsraume

. der Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen.

Die regionalen Griinziige darfen tber die in bestehenden Flachennutzungsplanen darge-

steliten Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmalert und durch grofiere Infrastrukturmaf-

nahmen nicht unterbrochen warden. Planungen und Malinahmen sind im Einzelfall und

zur organischen Entwicklung von Nebenorten méglich, soweit die jeweilige Funktion ge-

maf Absatz 1 nicht entgegenstaht.

Als regionale Grinzlge werden festgelegt:

(...) Ampertal (3) (..)
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Ausschnitt aus der Karte 2 Siedlung und Versorgung — Regionalplan Minchen (2013), o.M.
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Grafrath

3.2

3.3

Bebauungsplan Pechholzl/ Lerchenstrafie, Abschnitt Siid = Begrindung 23.04.2026

Flichennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Grafrath, welcher am
10.02.1987 bekannt gemacht wurde, stellt den Untersuchungsbereich (graue Umran-
dung) als Reines Wohngebiet (WR) dar. Im zentralen Bereich ist der Wasserlauf des
Lerchengrabens dargestellt.

Damit entwickelt sich der vorliegende Bebauungsplan nicht vollstdndig aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Dieser wird folglich nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans im Wege der Berichtigung angepasst.

Abb. 7 Ausschnilt aus dem wirksamen FNP 1987 mit Umgriff des Untersuchungsgebiets und des
Plangebiets (blaue Umrandung), ohne Mafistab
Bebauungsplédne und Satzungen

Fiir das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Wildenroth I, der am
16.10.1968 in Kraft getreten ist und keine zeitgeméalRen Festsetzungen mehr enthalt.

Tesl bl (:E{Tj‘_s:fl- fo fosillegiraen iy
=/ TMerwer Vb

. TR

@ \

Abb. 8  Ausschnitf aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Wildenroth I', in Kraft getreten am
16.10.1968, ohne Mafistab
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Grafrath Bebauungsplan Pechhélzl/ Lerchenstrafie, Abschnitt Stid — Begriindung 23.04.2026

Weiterhin gilt im Plangebiet die Satzung tber die Anzahl, Herstellung, Bereithaltung
und Ausgestaltung von Kfz-Stellplatzen und besondere Anforderungen an bauliche
Anlagen fur Garagen/ Carports der Gemeinde Grafrath, in der Fassung vom

17.12.2007.

3.4 Ortsentwicklungsplan

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

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird das iibergeordnete Ziel SO 3 ,Beste-
hende Wohngebiete weiterentwickeln (Innenentwicklung)” aufgegriffen. Konkret gilt
es, fur den Bereich éstlich/stidéstlich des Versuchsgartens die Innenentwicklungs-
mdglichkeiten zu Uberprifen (Teilziel SO 3.1). Die zugehdrige Maftinahme 50 3.1.1
beinhaltet hierzu u.a. die Anpassung von Bebauungsplanen. Durch den vorliegenden
Bebauungsplan wird also die Manahme SO 3.1.1, die eine Prifung von Nachver-
dichtungsméglichkeiten (Erhhung des Baurechts) beinhaltet, fir den Teilbereich um-
gesetzt. Weiterhin sollen gemaf der Mafinahme SO 3.1.1 die Anforderungen des Kli-
maschutzes und die Anforderungen, die sich durch die Anpassung an die Folgen des
Klimawandels ergeben, beriicksichtigt werden.

\\ s Be:?.tehendle Wohngebiete
77777 weiterentwickeln

.

x\;ﬁ% iyrﬁﬁiwersetzlhé_ Jl E‘%- '

b -‘{Faylinla ander || )
: Bahnhofstrasse lﬁ‘.l‘, ,»/r &\ )
.\ AL
A\ TSN

+ Ay . Lo

( . ‘* ,;.:’f'/"/i\?‘\;:f' m [y

Abb. 9 Ausschnitt aus der Karte ,Ziele fiir die Siedlungsentwicklung” — Orisentwickiungsplanung
2016, ohne Malistab
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Grafrath

Bebauungsplan Pechhélzl/ Lerchenstrafie, Abschnitt Stid — Begriindung 23.04.2026

3.5

3.6

4.1

Verfahren

Da der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung und Nachverdichtung dient
und in ihm eine zulassige Grundfliche von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,
kann das Verfahren nach 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Um die Offentlichkeit frithzeitig Giber die Planung zu informieren, wird ein Beteiligungs-
verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Daran schlief3t
die formelle Beteiligung nach §3 Abs. 2 und §4 Abs. 2 BauGB an.

Bodenschutz

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Nachverdichtung eines innerértlichen Be-
reichs im Hauptort der Gemeinde Grafrath. Dadurch wird eine weitere Inanspruch-
nahme von bisher unbebauten Flachen fir eine bauliche Nutzung vermieden. Eine
zusétzliche Bodenversiegelung wird folglich gemindert. Die im Rahmen der Nachver-
dichtung auftretende Bodenversiegelung wird durch entsprechende Festsetzungen
auf das notwendige Maf begrenzt.

Plangebiet

Lage

Das rund 1,2 ha grofte Plangebiet liegt nordlich der B 471, nordéstlich der Bahnhof-
stralle und umfasst die Grundstiicke zwischen der Stralte am Pechhdlzl und der Ler-
chenstrale. Im Norden bilden die Lerchenstrate 17 und Am Pechhélzl 12a und im
Siiden die Lerchenstralte 7 sowie Am Pechhdlzl 4 den Abschluss. Die angrenzenden
StraRengrundstiicke werden ebenfalls in den Umgriff aufgenommen. Der Lerchen-
graben erstreckt sich von Nord nach Siid im zentralen Bereich des Plangebiets.

Das Plangebiet ist ca. 450 m Luftlinie von der Ortsmitte Grafrath entfernt, welche fuf3-
I4ufig in ca. 10 Minuten zu erreichen ist.

Die Topographie des Plangebiets ist stark bewegt, das Gelande fallt teils zum Ler-
chengraben hin teils steil ab. Weiterhin steigt das Plangebiet von Stiden nach Norden
hin an. Die StraRe am Pechhdlzl weist im stdlichen Teilbereich eine Hohe von 556 m
i1. NHN und im nérdlichen Teilbereich eine Hohe von 560 m 1. NHN auf. Die Lerchen-
strale ist im Stiden auf einer Héhe von 554 m . NHN und im Norden auf einer Héhe
von 555,5 m . NHN zu verorten. Der zentral liegende Lerchengraben weist an der
tiefsten Stelle im Plangebiet eine Hohe von 5523 m 0. NHN auf. Somit sind die
Grundstiicke teilweise stark h&ngig, es resultieren Hohenunterschiede bis zu 5 m.

! Es liegen keine wichtigen Griinde fir eine langere Auslegungsdauer bei der Beteiligung der Offentlichkeit vor.
Das Planvorhaben beinhaltet keine ausgewshnliche grofie Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine
besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die eine verlingerte Auslegung
notwendig machen wlrden.
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Grafrath Bebauungsplan Pechhalzl/ Lerchenstrafle, Abschnitt Std — Begrindung 23.04.2028

Abb, 10  Plangebiet, ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas, @ Bayerische Vermessungsverwalfung,
Stand 05.05.2023

4.2 Nutzungen

Das Plangebiet ist vollstédndig bebaut.

Im Plangebiet und in der naheren Umgebung dominieren Wohnnutzungen. Der Ler-
chengraben verl&uft zentral durch das Plangebiet, an diesen schlielen Privatgérten
an.

4.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Stralenverkehrsflachen der Strale Am Pechhélzl sowie der Lerchenstraie sind
im Besitz der Gemeinde Grafrath. Die weiteren Grundsticke innerhalb des Geltungs-
bereichs befinden sich in Privatbesitz.

4.4 ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die StraBe Am Pechhdlzl im Westen sowie durch die Ler-
chenstrale im Osten verkehrlich und technisch erschlossen. Wasserversorgung, Ab-
wasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie- und Telekommunikationslinien
sind dort vorhanden.

Uber die BahnhofstraBe wird das Plangebiet an das (ibergeordnete Verkehrsnetz
(Bundesstralle B471) angeschlossen.
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Grafrath

Bebauungsplan Pechhélzl/ Lerchenstralie, Abschnitt Std — Begrindung 23,04.2026

4.5

4.6

Die néchste Bushaltestelle ,Grafrath, Bahnhofstra3e" ist fuBlaufig in ca. 7 Minuten zu
erreichen. Hier verkehren mehrmals taglich die Buslinie 804 (Grafrath Bahnhof — Un-
teralting — Mauern — Schéngeising, Jexhof), die Buslinie 805 (Grafrath Bahnhof —
Kottgeisering — Pleitmannswang — Zankenhausen — Tirkenfeld (Schule)) sowie die
Ruftaxilinie 8400. Die S-Bahnhaltestelle ,Grafrath”, an welcher die Linie S 4 verkehrt
und die Gemeinde an das Ubergeordnete OPNV-Netz anschlielft, kann fuBlaufig in
weniger als 15 Minuten, mit dem Fahrrad in weniger als 10 Minuten und mit dem PKW
in ca. 3 Minuten erreicht werden. Ausgewiesene Rad- und FulBwege sind im Plange-
biet nicht vorhanden. Der Fernradwanderweg ,Ring der Regionen” verlauft dstlich des
Plangebiets.

Emissionen

Das Gebiet dient Uberwiegend der Wohnnutzung, mit von innergebietlichen Emitten-
ten verursachten Immissionen ist folglich nicht zu rechnen. Nordéstlich des Plange-
biets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fldchen, von welchen Emissionen
(L&rm-, Geruch- und Staubeinwirkungen) ausgehen kénnen. Die von angrenzenden
landwirtschaftlich ordnungsgeman genutzten Flachen ausgehenden Emissionen sind
unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen. Es wird darauf hingewiesen, dass mit zeit-
weiser Beeintrachtigung wahrend der Vegetationszeit auch vor 6 Uhr morgens und
nach 22 Uhr zu rechnen ist. Zudem bedingen die klimatischen Entwicklungen, dass
die Bewirtschaftungs-, Ernte- und Ristarbeiten nicht mehr den bisherigen Gegeben-
heiten unterliegen, weshalb mit nicht mehr im Vorfeld planbaren zeitlichen Verschie-
bungen zu rechnen ist.

Flora/ Fauna

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Biotope. Der gesamte Bereich entlang des
Lerchengrabens ist jedoch ein Wanderungsgebiet und ggf. ein Laichgebiet fiir Am-
phibien. Der Planung liegt die ,Fachplanerische Einschatzung zum erhaltenswerten
Baumbestand sowie zum Umgang mit den erhaltenswerten Grinflichen® vom
17.10.2023, durchgefiihrt von der Arbeitsgruppe flir Landnutzung (Anlage 1) zu-
grunde. In der ndheren Umgebung befindet sich westlich und dstlich des Plangebiets
das Landschaftsschutzgebiet ,Obere Amper* (LSG-00309.01, FFB-01a). Weitere na-
turschutzfachliche Restriktionen im Plangebiet selbst bestehen nicht.

Ao 90 ANS

Abb. 11 Landschaftsschutzgebiet, ohne Mastab, Quelle: LfU, Umweftatlas, Stand 05.05.2023

PV Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Minchen GRR 2-61 Seite 16/32



Bebauungsplan Pachholzl/ Lerchenstralte, Abschnitt Siid — Begriindung 23.04.2028

Grafrath
4.7 Boden
4.7.1 Bodenaufbau

4.7.2

Das Untersuchungsgrundstiick liegt im Bereich eines wirmeiszeitlich geformten Mo-
r&nengebietes. Die Morénenablagerungen bestehen vor allem aus Kiesen mit wech-

selnden Sand- und Schiuffanteilen.

Nach der Ubersichtsbodenkarte des Bayerischen Landesamt fir Umwelt (aufgerufen
am 05.05.20203) befindet sich im Plangebiet der Bodenkomplex 30 a: Vorherrschend
Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfuhrendem Lehm (Deckschicht
oder Jungmoréne) (iber Schiuff- bis Lehmkies (Jungmoréne, carbonatisch, kalkalpin

gepragt).
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Abb. 12 Ubersichtsbodenkarte (M 1:25.000), ohne Mafistab, Quelle: LfU, Umweltatlas, Stand
05.05.2023

Es wird an dieser Stelle auf das Baugrundgutachten ,BV Bebauungsplanentwurf
Pechhélzl in Grafrath-Wildenroth, Ermittiung der Versickerungsfahigkeit des Unter-
grundes westlich der Lerchenstrafe" (Projekt Nr. 11558) vom 25.05.2021, durchge-
fuhrt vom Biiro BLASY & MADER GmbH, hingewiesen, welches dem rechtskraftigen
benachbarten Bebauungsplan ,Pechhélzl/Lerchenstralfe — Abschnitt Nord® zugrunde
liegt.

Demnach wird der naturliche Untergrund im Plangebiet von kiesig-tonigen Lehmen
gebildet. Die Schluffe wirken mit ki —Werten von 1*10-® (schwach durchléssig) bis
1*10°® m/s (sehr schwach durchldssig) wasserstauend. Die feinkornreichen Boden
weisen eine geringe Durchléssigkeit auf, wodurch eine Versickerung von Dachfl&-
chenwasser (iber Schachte oder Rigolen nicht méglich ist.

Altlasten

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Geldndes oder aus Auffillungen ableiten lassen.
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Grafrath Bebauungsplan Pechhélzl/ Lerchenstraiie, Abschnitt Stud — Begrindung 23.04.2028
4.8 Denkmaéler
4.8.1 Bodendenkmaéler

482

4.9

4.9.1

492

4.9.3

Arch&ologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld nicht
vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an
das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehtrde beim
Landratsamt im Falle evtl. zu Tage tretendender Bodenfunde wird unter C.8 der Sat-
zung hingewiesen.

Baudenkméler

In der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmaéler vorhanden.

Wasser

Grundwasser

Laut Baugrundgutachten ,BV Bebauungsplanentwurf Pechhélzl in Grafrath-Wilden-
roth, Ermittlung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes westlich der Lerchen-
stralie" (Projekt Nr. 11558) vom 25.05.2021, welches dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Pechhélzl/Lerchenstralie — Abschnitt Nord zugrunde liegt, wurde Grund-
wasser, an den Bohrpunkten bis zu deren Endteufe von maximal 5,0 m unter Gelan-
deoberkante, nicht angetroffen. An einem Aufschlusspunkt wurde in einer Tiefe von
4,30 m unter GOK Schichtenwasser angetroffen. Mit Grundwasser sei laut Baugrund-
gutachten erst in einer Tiefe von tiber 20 m unter Geléndeoberkante (GOK) zu rech-
nen.

Hachwasserschutz

Im zentralen Bereich des Plangebiets verlduft der Lerchengraben/K-Sammler, der auf
dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 445, welches sich auBerhalb des Planumgriffs befin-
det, zu einem Gartenteich aufgestaut wird.

Wassersensible Bereiche, Hochwassergefahrenflichen, Uberschwemmungsgebiete
oder Wasserschutzgebiete sind nicht im Plangebiet zu verorten.

Oberfldchengewésser

Im Talgrund des Plangebiets verlauft der Lerchengraben, welcher auch als K-Samm-
ler bezeichnet wird und als Gewasser 3. Ordnung eingestuft ist. Der innerhalb des
Baugebiets von Nord nach Sid verlaufende Lerchengraben ist am ndrdlichen und
siidlichen Rand des Baugebiets verrohrt (Betonrohr, DN300) ausgebildet. Zwischen
dem auf dem Flurstiick 462 gelegenen Auslauf des K-Sammlers und dem innerhalb
des Flurstiicks 455/6 gelegenen Einlauf in den K-Sammler verlguft der Lerchengra-
ben auf einer L&nge von ca. 85 m als offener Graben. Umgestaltungen an Gew&ssern
3. Ordnung sind genehmigungspflichtig. Dazu zdhlen wesentliche Malnahmen an
Ufer und Sohle.
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Grafrath

Bebauungsplan Pechhdélzl/ Lerchenstrale, Abschnitt Std — Begrindung 23.04.2026

4.9.4

5.1

5.2

Starkregen/ WildabfileRendes Wasser
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Abb. 13 Auszug Bericht zur Gefdhrdung durch Starkregeneraignisse, Anlage 2, Dr. Blasy — Dr. Over-
land Ingenisure GmbH: Konzept zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers,

22.02.2024

Mit wild abflieRendem Oberflachenwasser ist zu rechnen. Die Gemeinde hat fir das
vorliegende Plangebiet die Erarbeitung einer Konzeption zur schadlosen Beseitigung
des Niederschlagswassers in Auftrag gegeben (Anlage 2). Die Ergebnisse wurden in
die Planunterlagen eingearbeitet.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemalk § 4 BauNVO
festgesetzt. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Reines
Wohngebiet dargestellt, der Fl&chennutzungsplan wird im Rahmen der Berichtigung
angepasst. Zuklnftig soll demnach ein Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt
werden.

Durch die Festsetzung des Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet (WA) kommt die
Gemeinde dem Grundsatz des Regionalplans nach, eine kompakte, funktional- und
sozial ausgewogene Siedlungsstrukiur zu schaffen.

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) wird dem Gebietscha-
rakter, dass das Gebiet vorwiegend dem Wohnen dient, nicht widersprochen. Um
eine unverh&ltnisméafRige Verkehrsbelastung sowie maégliche Immissionen zu vermei-
den, sind die Ausnahmen gemdl} § 4 Abs. 3 BauNVO, wie beispielsweise nicht std-
rende Gewerbebetriebe oder Tankstellen, nicht zuldssig.

Map der baulichen Nutzung

Beim vorliegenden Bebauungsplan ist es das Ziel der Gemeinde, die stadtebauliche
Ordnung in dem Plangebiet herzustellen und eine angemessene und ortshildvertrag-
liche Bebauung entlang der Strafte Am Pechhélzl und entlang der Lerchenstralie zu
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ermdglichen. Dabei ist es von groRer Bedeutung, sensibel mit der Hanglage und dem
zentral liegenden Lerchengraben umzugehen. Gleichzeitig sollen an geeigneten Stel-
len Nachverdichtungsméglichkeiten geschaffen und bestehendes Baurecht gesichert
werden.

5.2.1 Grundfidche

Die Gemeinde zielt darauf ab, fiir die einzelnen Grundstiicke die maximal zuldssige
Grundfliche festzusetzen, die sich aus einer stédtebaulich vertretbaren Dichte fir die
Baugrundstiicke (= als Bauland festgesetzte Grundstiicksflachen) ermitteln lasst. Die
Errechnung der maximal zuléssigen Grundfldche basiert dabei fur den Teilbereich C
und den dstlichen Bereich des Teilbereichs D auf einer Grundflichenzahl (GRZ) von
0,22. Durch die Festsetzung der Grundfldche zielt die Gemeinde darauf ab, die vor-
handene stidtebauliche Struktur unter dem Aspekt einer vertraglichen Nachverdich-
tung zu sichern.

Fiir den westlichen Bereich des Teilbereichs D (Grundsticke mit den Fl.-Nrn. 455,
455/6 und 455/1) ist die Unterbringung eines grofieren kompakten Baukérpers, der
sich in den riickwartigen Grundstiicksbereich erstreckt, vorstellbar, da hier geeignete
topographische Gegebenheiten fiir eine Nachverdichtung vorliegen. In diesem Be-
reich wird fir die Errechnung der maximal zul&ssigen Grundflache eine GRZ von 0,35
herangezogen. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Berechnung der maximal
zuldssigen Grundfliche auf das Baugrundstiick (= Grundstiick abzgl. privater Grin-
flache) bezieht, Die Gemeinde mbchte in diesem Bereich die Realisierung von Mehr-
familienh&usern zur Deckung des Wohnbedarfs sowie zur Unterbringung von gefér-
derten Wohnungsbau erméglichen. Dabei soll der erforderliche Stellplatzbedarf ggf.
in das Hauptgeb&ude integriert werden, wodurch in diesem Bereich eine héhere GRZ
zur Berechnung der maximal zuldssigen Grundfiache angenommen wird. Eine Ge-
samt-GRZ von 0,55 soll eine zu starke und untypische Versiegelung des Plangebiets
vermeiden, was nicht dem Gebietscharakter entspricht. Eine GRZ von 0,55 erscheint
sinnvoll, um den notwendigen Stellplatzbedarf mit den entsprechenden Zufahrten,
gerade in Hinblick auf die angestrebten Mehrfamilienhduser vertraglich unterzubrin-
gen. So kann die festgesetzte Grundfliche durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,55 iiberschritten werden. Bei der
Berechnung der Gesamt-GRZ bleiben Flachen unbertcksichtigt, die der festgesetz-
ten privaten Grunfliche zugeordnet werden. Es wird demnach nur das Bauland be-

ricksichtigt.

Fir AuRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen wird eine zusétzliche Grund-
flache nach § 16 Abs. 5 BauNVO von 20 v.H. der zul&ssigen Grundflache festgesetzt.
Dies erméglicht eine angemessene Nutzung der Freibereiche, ohne dass die genann-
ten Elemente stadtebaulich zu stark in Erscheinung treten. Die festgesetzte Gesamt-
GRZ von 0,55 ist dabei einzuhalten.

Der gegenstindliche Bebauungsplan wird im engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang mit dem rechtkréftigen Bebauungsplan ,Pechhélzl/Lerchen-
straflle, Abschnitt Nord" aufgestellt. Die Gesamt-Grundfidche des Abschnitt Stid be-
tragt 2.235 m2. Die Gesamt-Grundfléche des Abschnitt Nord 2.140 m?. Unter Beriick-
sichtigung beider Pléne liegt die Gesamt-Grundfidche also mit 4.375 m? deutlich unter
20.000 m?, die gemaR §13a dem beschleunigten Verfahren vorausgesetzt sind.
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5.2.2 Hdhenlage der Gebéude

Fir jedes Grundstick wird eine maximal zuldssige Oberkante der Wandhohe als ab-
soluter Wert in Meter Uber Nomalhohennull (NHN) angegeben. Die Wandhéhe wird
dabei bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut gemes-
sen.

Fur jedes bebaute Grundstiick wurde, basierend auf vorliegenden LOD 2-Daten und
einem Digitalen Geldndemodell (DGM), der tiefste Punkt der Bestandsbebauung bzw.
im westlichen Bereich des Teilbereichs D, dort wo rlickwartige Nachverdichtungs-
moglichkeiten geschaffen werden, der tiefste Punkt entlang der Baugrenze als abso-
luter Wert in Metern tber NHN ermittelt. Von diesem Punkt aus wurde im Teilbereich
C sowie im éstlichen Bereich des Teilbereichs D eine einheitliche Wandhohe von 6,40
m, zzgl. 30 cm Puffer addiert. Der Wert von 6,40 m ermdglicht in diesen Bereichen
eine vertragliche Erhdhung der Wandhéhe und schafft folglich vertikale Nachverdich-
tungsmadglichkeiten. Dort, wo die bestehende Wandhéhe héher als die errechnete
Wandhéhe ist, wird die Bestandswandhohe festgesetzt, um das vorhandene Baurecht
zu sichern.

Zuséatzlich erfolgt eine Festsetzung der maximal zuldssigen Firsthéhe in selber Manier
wie die Wandhohe. Hierdurch wird eine unruhige Dachlandschaft mit groien Héhen-
unterschieden vermieden. Folglich wird auch diese vom tiefsten Punkt der Bestands-
bebauung bzw. dem tiefsten Punkt der Baugrenze bei Grundstiicken mit rickwértigen
Nachverdichtungsmdglichkeiten ermittelt. Zur Berechnung wird eine maximale First-
héhe von 12 m herangezogen, was der derzeitigen Héhenentwicklung im Plangebiet
gerecht wird. Der resultierende Wert stellt den absoluten Wert in Metern fir die maxi-
mal zuldssige Firsththe dar. '

Die Gemeinde zielt darauf ab im westlichen Bereich des Teilbereichs D auch riick-
wiértige Nachverdichtungsmdglichkeiten in Form eines groferen kompakten Baukar-
pers zu ermdéglichen. Aus diesem Grund wird fiir die Berechnung der maximal zulas-
sigen Wandhohe fir die entsprechenden Grundstiicke eine einheitliche Wandhdhe
von 6,70 m herangezogen, die den entsprechenden Geldndeausgleich zum riickwar-
tigen Bereich ermaéglicht und ebenfalls Nachverdichtungsméglichkeiten in der Hohe
schaffen soll.

insgesamt orientieren sich die Werte am Bestand und sollen gewahrleisten, dass sich
ein neues Bauvorhaben passend in die Umgebung einfiigt. Von besonderer Bedeu-
tung ist es, in den rickwartigen, zum Lerchengraben hin abfallenden Grundstiicksbe-
reichen eine unverhiltnismaRige Wandhohe, die eine dreigeschossige Bauweise ver-
muten |&sst, zu vermeiden. Auch sollen die rickwartigen Nachverdichtungsmaglich-
keiten das vorhandene Ortsbild nicht durch eine zu hohe Wandhoéhe negativ beein-
flussen.

Im Verlauf des Verfahrens hat sich die Gemeinde darauf verstandigt auf eine Fest-
setzung der Dachneigung zu verzichten, da bereits im Bestand unterschiedliche
Dachneigungen zwischen 19° und 45° vorliegen. Um eine unruhige Dachlandschaft
mit grolen Héhenunterschieden zu vermeiden, wird eine maximal zuldssige First-
héhe fur jedes Grundstick festgesetzt. Die Berechnung dieser basiert auf der Be-
rechnung der maximal zuldssigen Wandhshe und setzt hierzu eine Firsthéhe von 12
m an, was der bestehenden Héhenentwickiung gerecht wird.
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5.3 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflache

Um die im Geltungsbereich sowie in der Umgebung bestehende typische Bauweise
zu erhalten und fortzufihren, wird innerhalb des Geltungsbereichs eine offene Bau-
weise mit Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt.

Fur jedes Grundstiick werden baukérperspezifische Baugrenzen definiert, die die vor-
handene stadtebauliche Struktur sichern und gleichzeitig die Nachverdichtungsmég-
lichkeiten gebietsvertraglich steuern. Die vorderen Baugrenzen halten in der Regel
einen Abstand von 5,0 m zur Straenbegrenzungslinie ein oder orientieren sich an
der Bestandsbebauung, wenn diese bereits néher an die Strale rtickt. Die Baugren-
zen umfassen grofizligig den baulichen Bestand. In dem westlichen Bereich des Teil-
bereichs D erstrecken sich die Baugrenzen in den rickwartigen Bereich, um hier
Nachverdichtungsméglichkeiten zu schaffen.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen ausnahmsweise durch Auentreppen, Vordé-
cher und Balkone um bis zu 1,5 Meter und durch Terrassen um bis zu 3 m Gberschrit-
ten werden, da die genannten Elemente die wohnbauliche Attraktivitét steigern sollen
und hierfiir eine gewisse Flexibilitat eingeraumt werden soll.

Gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 2 ist geregelt, dass durch eine stidtebauliche Satzung oder
eine Satzung nach Art. 81 ein abweichendes Maf der Tiefe der Abstandsflachen zu-
gelassen oder vorgeschrieben werden kann. Die Gemeinde Grafrath hat die ,Satzung
Uber abweichende Mafe der Abstandsflichentiefe (Abstandsflachentiefensatzung)”
erlassen, die am 01.02.2021 in Kraft getreten ist. Demnach gilt, dass abweichend von
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung die Abstandsflache im Gemeinde-
gebiet auRerhalb von Gewerbe-, Kern- und Industriegebieten und festgesetzten ur-
banen Gebieten 1 H, mindestens jedoch 3 Meter betragt. Vor bis zu zwei Auftenwan-
den von nicht mehr als 16 Metern L&nge geniigen in diesen Fallen 0,5 H, mindestens
jedoch 3 m, wenn das Geb&ude an mindestens zwei Aulenwénden die unter Satz 1
genannte Festsetzung einhalt.

Abweichende Festsetzungen in Bebauungsplénen im Sinne des Baugesetzbuchs
(BauGB) bleiben unber(hrt.

Die Novelle der Bayerischen Bauordnung, in Kraft getreten am 01.02.2021, sieht eine
,neue Berechnungsmethode fir die Tiefe der Abstandsflachen vor. So bemisst sich
die Tiefe der Abstandsflichen bei einer Dachneigung von weniger als 70° traufseitig
nach der Wandhhe sowie 1/3 der Dachhéhe. Auf der Giebelseite des Geb&udes ist
die Wandhéhe zzgl. der vollen Giebelhéhe ausschlaggebend fur die Tiefe der Ab-
standsflache.

Die nach der Abstandsflachentiefensatzung der Gemeinde Grafrath geforderten Ab-
standsflachentiefen kénnen nach der ,neuen” Berechnungsmethode im Bestand nicht
tiberall im Plangebiet, v.a. an der Giebelseite der Gebdude, eingehalten werden. Um
die Bestandssituation zu sichern sowie vertragliche Nachverdichtungsmadglichkeiten
zu gewiahrleisten und gleichzeitig dem Gebietscharakter gerecht zu werden, soll im
vorliegenden Bebauungsplan eine abweichende Regelung bzgl. der Abstandsfl&-
chentiefe getroffen werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird daher eine von der Abstandsflachentiefensat-
zung der Gemeinde Grafrath abweichende Festsetzung der Abstandflachentiefe ge-
troffen. Durch die Festsetzung A 4.2 werden die Gberbaubaren Grundsticksflachen
und durch die Festsetzung A 3.4 die maximal zuldssigen Wandhéhen geregelt.
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So werden im gesamten Geltungsbereich Aufenwénde von Hauptbaukérpern zuge-
lassen, vor denen Abstandsflachen mit einer von Art. 6 BayBO abweichenden Tiefe
zuldssig sind,

Die baukérperbezogenen Baugrenzen sichern einen Mindestabstand zur Grund-
stiicksgrenze und erfillen in Verbindung mit den festgesetzten maximal zul&ssigen
Wandhéhen die Anforderungen an eine ausreichende Besonnung, Belichtung und an
den Nachbarschutz.

Durch das Festsetzen der Mindestgrundstiicksgrofie von 350 m? soll einer zu klein-
teiligen Siedlungsstruktur, die nicht der gewachsenen Ortsstruktur entspricht, entge-
gengewirkt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Festsetzung 4.4 auf
die Mindestgrofie der Baugrundstiicke bezieht. Es handelt sich also nicht um die ge-
samte Grundstlicksflache. Flachen, die der privaten GrUnfliche zuzuordnen sind,
bleiben unbericksichtigt.

5.4 Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen

Der Stellplatznachweis richtet sich nach der Satzung Uber die Anzahl, Herstellung,
Bereithaltung und Ausgestaltung von Kfz-Stellplatzen und besondere. Anforderungen
an bauliche Anlagen fUr Garagen/ Carports der Gemeinde Grafrath in ihrer jeweils
glltigen Fassung, derzeit der Fassung vom 17.12.2007.

Garagen und Carports sind innerhalb der dafir festgesetzten Flachen und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, um den ruhenden Verkehr gebiets-
vertraglich zu regeln, Die Fl3chen fiur Garagen und Carports weisen einen 3 m Ab-
stand zur Strallenbegrenzungslinie auf um den Eigentiimer*innen bei der Gestaltung
des Grundstiicks eine gewisse Flexibilitdt einzur8umen. Um die Verkehrssicherheit
nicht zu gefahrden und eine attraktive Vorgartenzone auszubilden, missen Garagen
mit ihrer Einfahrtsseite 5 m von der Stralkenbegrenzungslinie entfernt sein. Carports
kénnen folglich in einem Abstand von 3 m zur Strallenbegrenzungslinie positioniert
werden. !

Offene Stellplétze sind auch aufierhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfliche zulds-
sig, nicht jedoch in der festgesetzten Grinflache, die von Bebauung freigehalten wer-
den soll, um eine ausreichende Durchgrinung des Gebiets zu sichern. Die festge-
setzte Gesamt-Grundfldchenzahl von 0,55 ist bei der Ausgestaltung der notwendigen
Stellplatze einzuhalten, damit einer zu starken Flachenversiegelung entgegengewirkt
wird.

Die Gemeinde strebt Nachverdichtungsmdglichkeiten an, mdchte diese jedoch in je-
dem Fall vertraglich gestalten. Ein wichtiger Punkt ist hierbei die ortsbildvertragliche
Unterbringung des Stellplatzbedarfs und die Gestaltung der Vorgartenzone, als Be-
reich zwischen Stralenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze. Diese ist von bau-
lichen Anlagen, mit Ausnahme von Einfriedungen und Abfallbehaltern, freizuhalten.
Zudem sind Zufahrten und offene Stellplatze maximal auf die Halfte der Grundstiicks-
lange bzw. 6 m bei Grundstickslangen unter 12 m zu beschranken. Damit sollen
.Stellplatz-Batterien" entlang der Lerchenstralle und Am Pechhélzl vermieden wer-
den.

Weiterhin sind pro Grundstiick max. 8 offene oder (berdachte Stellplatze (Carports)
zuldssig. Darliber hinaus sind die Stellplétze in das Hauptgeb&ude oder Nebenge-
baude zu integrieren, um den ruhenden Verkehrs ausreichend zu ordnen und die lo-
ckere Bebauung, trotz Nachverdichtungsméglichkeiten zu sichern.
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5.5

Zur Bewahrung des harmonischen Ortsbildes sind Garagen bzgl. Dachform, Dach-
neigung und verwendeter Materialien an die Hauptgeb&ude anzupassen. Ausgenom-
men hiervon ist die Realisierung eines begriinten Flachdachs auf der Garage.

Doppelgaragen und aneinandergebaute Garagen sind einheitlich zu gestalten und
profilgleich auszufiihren.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO, beispielsweise Gartenhauser bis zu ei-
ner Grundfldche von 10 gm und bis zu einer Traufhéhe von 2,5 m, sind auch auer-
halb der festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflichen zulédssig, da sich diese dem
Hauptgeb&ude unterordnen und somit keine negativen Auswirkungen auf das Orts-
bild zu erwarten sind. Um zuktnftig die Nutzung von erneuerbaren Energien im Sinne
einer klimaangepassten Siedlungsentwicklung flexibler und attraktiver zu gestalten
sollen Nebenanlagen gem&fl § 14 Abs. 1 BauNVO, wenn diese der Erzeugung von
Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien (z.B. Hackschnitzelanlage) zur Ge-
baudebewirtschaftung dienen bis zu einer Grundflache von 30 gm und bis zu einer
Wandhéthe von 3 m auch auflerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuldssig sein.

Diese Anlagen sind jedoch nicht in der privaten Grunflache zuldssig, um eine attrak-
tive Griin- und Freiflachengestaltung zu gewahrleisten.

Die festgesetzte maximale Gesamt-Grundfldchenzahl ist auch hier zu beachten.

Ergénzend wird die Anlage von geeigneten, Uberdachten Fahrradabstellplatzen auf
den Grundstiicken empfohlen.

Bauliche Gestaltung

Zur baulichen Gestaltung wird ein Mindestmaf an Festsetzungen getroffen, die ei-
nerseits eine angemessene Gestaltqualitdt sichern und andererseits eine gewisse
Flexibilitdt der baulichen Gestaltung ermoglichen.

Es sind nur symmetrische Satteld&cher zuléssig, da diese Dachform als typisch fur
die Bestandsgeb&ude im Geltungsbereich anzusehen ist.

Um die Dachgestaltung zu wahren, muss die Haupffirstrichtung tber die L&ngsseite
des Gebaudes verlaufen. Doppelh&user sind als ein Gebdude zu betrachten.

Um eine attraktive Ausgestaltung des Dachgeschosses zu ermoglichen, sind auch
Dachaufbauten zuldssig, um eine ausreichende Belichtung herzustellen. Dabei sind
Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 35° als Gauben (Schleppgauben bzw. Gie-
belgauben) oder Quergiebel zuldssig. Dadurch wird vermieden, dass das Dach zu
sehr ,aufgerissen” wird, was nicht den anerkannten Regeln der Architektur entspricht.
Dacheinschnitte sind unzuléssig, da diese kein typisches Element des Plangebiets
darstellen und eine unruhige Dachlandschaft bewirken wirden. Zugunsten einer har-
monischen Dachlandschaft, die sich auf das gesamte Ortshild auswirkt, werden wei-
tere Regulierungen zur Ausgestaltung der Dachaufbauten getroffen. So darf die
Breite von Gauben maximal 2,0 m und die Breite von Neben- bzw. Quergiebeln max.
6,0 m Aulkenmal betragen. Der Abstand von Gauben zum Ortgang betragt mindes-
tens 3,0 m und untereinander mindestens 2,0 m. Der Abstand von Neben- bzw. Quer-
giebeln zum Ortgang betr&gt mind. 3,0 m. Die Oberkante der Gauben sowie der First
der Neben- bzw. Quergiebel missen mindestens 0,5 m unter dem First es Hauptda-
ches zurtickbleiben und in einer Ebene angeordnet sein.
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Die Gesamitbreite aller Gauben, einschliefllich der Neben- bzw. Quergiebel, darf 1/3
der Gebaudeldnge nicht (iberschreiten, damit die Dachaufbauten ein dem Dach un-
tergeordnetes Element bleiben. Es wird darauf hingewiesen, dass die unter A 3.4
festgesetzte Wandhohe mit Dachaufbauten (iberschritten werden darf. Die Wand-
héhe ist das Malk von Geldndeoberfliche bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut. Dieser Schnittpunkt kann bei Dachaufbauten (ber dem sich aus der Fest-
setzung A 3.4 ergebenden Schnittpunkt liegen.

Gemdl dem Bestand sind die Dachflachen mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton
rot, rot-braun oder anthrazit auszufihren, damit sich die Dacher gestalterisch in das
Ortsbild einfiigen. Ausgenommen hiervon sind Dé&cher, die der Gewinnung von So-
larenergie dienen, dies betrifft z.B. Solardachziegel oder Indach-Solarmodule oder
begriinte Satteldacher. Damit méchte die Gemeinde den Einsatz von erneuerbaren
Energien férdern und einen Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung leisten.
Insgesamt wird die Realisierung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie begrifit.
Auch Aufdach-Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sollen weiterhin ermdglicht
werden. Diese sind im Neigungswinkel der Dachhaut als gleichméfige rechteckige
Flachen zu errichten. Ein Abstand zur Dachhaut ist nur bis zu 0,2 m zuléssig. Aufge-
standerte Solaranlagen bewirken eine unruhige Dachgestaltung, was zu vermeiden
ist.

Im Sinne einer ansprechenden baulichen Gestaltung, die dem gebietstypischen Cha-
rakter entspricht, sind fiir die AuRenwénde der Hauptgebdude und Garagen nur hell
gestrichener Putz und Holz zuldssig.

5.6 Verkehr und ErschlieBung

56.1 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der Grundsticke erfolgt wie bisher iiber die Lerchenstrale im &stli-
chen Teil des Plangebiets und die Stralie Am Pechhdlzl im westlichen Teil des Plan-
gebiets, die jeweils als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt werden.

Die tiberbaubaren Grundstiicksfidchen sind deutlich weniger als 50 m von der dffent-
lichen Verkehrsflache entfernt, besondere Festsetzungen fir den Brandschutz sind
daher nicht erforderlich. Briistungshohen zum Anleitern an bestimmten Fenstern oder
Stellen (zweiter Rettungsweg gem. Art. 31 BayBQO) mit mehr als 8 m Uber Gelande
sind aufgrund der festgesetzten maximal zuldssigen Wandhdohe in Metern tber Nor-
malhdhennull (NHN) nicht gegeben. Bzgl. des vorbeugenden Brandschutzes wird da-
rauf hingewiesen, dass aus Aufenthaltsraumen in nicht ebenerdigen Geschossen die
Rettung von Personen (iber zwei voneinander unabh&ngige Rettungswege gewahr-
leistet sein muss. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer
Bauhohe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch Uber die
Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr Gber das erforder-
liche Rettungsgerat (z.B. Drehleiter DL(K) 23-12 0.4.) verfigt. Sofern innerhalb der
Hilfsfrist von 10 Minuten der zweite Rettungsweg (ber entsprechend ausreichende
Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander unab-
hangige bauliche Rettungswege (notwendige Treppen) erforderlich. Bei Aufenthalts-
raumen im Dachgeschoss mUlssen die notwendigen Fenster mit Leitern der Feuer-
wehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweqg).
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Die Zufahrten zu den Baugrundsticken sind nur an den festgesetzten Stellen zulds-
sig, damit eine geordnete Verkehrssituation geschaffen und eine attraktive Ausgestal-
tung der Vorgartenzone ermdglicht wird.

Weiterhin sind fiir Zufahrten und nicht iberdachte Stellplatze nur versickerungsféhige
Beldage zu verwenden, um die Versiegelung gering zu halten.

56.2 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Da es sich um einen Bestandsbebauungsplan handelt, sind Anschliisse an die zent-
rale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Wasserleitung und Schmutzwas-
serkanal) gegeben. Leitungsfihrungen und Dimensionierung (unter Berticksichtigung
der Loschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingenieurplanungen dem
gliltigen Regelwerk entsprechend zu Uberpriifen und ggf. neu zu planen.

5.6.3 Energieversorgung, Telekommunikation

Ein Anschluss an die leitungsgebundene Telekommunikations- und Energieversor-
gungsinfrastruktur ist gegeben. Der Bestand und der Betrieb der im Plangebiet vor-
handenen Telekommunikationslinien ist weiterhin zu gewahrleisten. Flr zukunftige
Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Verkehrswegen geeignete
und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen.

5.7 Wasserwirtschaft

5.7.1 Niederschlagswasserbeseitigung

Um die ordnungsgemalie Beseitigung des Niederschlagswassers zu gewahrleisten,
hat die Gemeinde ein Konzept zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswas-
sers durch Dr. Blasy — Dr. Overland Ingenieure GmbH beauftragt (siehe Anlage 2).

Da der anstehende Untergrund gemaR dem vorliegenden Baugrundgutachten fiir
eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ungeeignet ist, ist die Ein-
leitung des gesammelten Niederschlagswassers in den K-Sammler/Lerchengraben
vorzusehen, der den Vorfluter des Gebietes bildet. Hierbei sind die technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdi-
sche Gewisser (TRENOG) zwingend einzuhalten. Eine erlaubnisfreie Einleitung ist
aufgrund der im betrachteten Abschnitt sehr hohen Anzahl an Einleitungen in den
Vorfluter nicht méglich. Das bedeutet, dass die Eigentimer von Grundstiicken mit
geplanter Neubebauung eigenverantwortlich die erforderlichen Antrage auf wasser-
rechtliche Erlaubnis erarbeiten und einreichen milssen. '

Aufgrund der nach den vorliegenden Informationen geringen Wasserflihrung des Ler-
chengrabens, soll dem Gewdsser nach Umsetzung des Bebauungsplans grundsatz-
lich nicht mehr Niederschlagswasser zugeleitet werden, als dies im Bestand der Fall
ist.

Fiir die Flurstiicke mit Neubau- oder Umbaumaflinahmen wird empfohlen, das auf den
befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser in eine Regenriickhalteanlage
einzuleiten. Diese kann z.B. ein unterirdischer, erdiiberdeckter Behalter mit integrier-
ter Zisterne sein.
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Der Speicher muss gegen Auftrieb gesichert sein. Je nach Flurstlick muss die Riick-
halteanlage ein Retentionsvolumen zwischen 1.500 und 10.000 Liter aufweisen (Min-
destgréfen). Die auf max. 0,5 I/s gedrosselte Ableitung in den Lerchengraben sollte
mdglichst Gber wasserstandsunabhingige, schwimmergesteuerte Schlauchdrosseln
erfolgen.

Durch diese Malknahme wird der Abfluss zum K-Sammerl/Lerchengraben gegeniiber
dem derzeitigen Zustand nicht erhdht und damit die Situation fir den Vorfluter nicht
verschlechtert.

Analog zum Baugebiet Pechhélzl Nord / Lerchenstrale wurde fur die im Rahmen des
Entwasserungskonzepts durchgefihrten Abflussberechnungen als Bemessungsre-
gen ein 5-jahrliches Regenereignis mit einer Dauer von 15 Minuten (r15, n = 0,2)
angesetzt.

In dem ,Konzept zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers® vom
22.02.2024 wurden auch die Abfllisse im Lerchengraben / K-Sammler fur das Bemes-
sungsereignis im Ist- und im Planzustand bestimmt. Dabei wurden die angeschlosse-
nen Flachen im oberhalb liegenden Baugebiet aus dem Entwéasserungskonzept von
2021 angesetzt sowie fir das vorliegende Baugebiet die Flachen, die gemaflk Gebih-
rensplitting (2021) an den K-Sammler angeschlossen sind. Die resultierende Gesamt-
abflussmenge liegt mit 254 I/s im Bestand um 34 I/s héher als die im Jahr 1992 ge-
nehmigte Menge von 220 I/s.

Nach Aussagen des Biiros Glatz & Kraus Ingenieure, die die hydraulische Leistungs-
fahigkeit des K-Sammlers Uberprift haben, ist die Verrohrung in diesem Bereich auf
eine Leistungsfahigkeit von 220 I/s zu bemessen.

Fur den zusétzlichen Abfluss kann keine Aussage getroffen werden, ob die Leistungs-
fahigkeit ausreicht. Eine instationdre Kanalnetzberechnung wére sehr aufwandig und
wird von der Gemeinde nicht gewiinscht. Stattdessen sollen Mdglichkeiten betrachtet
werden, den Abfluss durch eine Drosselung zu reduzieren und im bestehenden Ge-
l&nde oberhalb des herzustellenden Drosselschachis zuriickzuhalten. Hier verlauft
der Lerchengraben als offener Graben. Dies wurde in der ,Machbarkeitsstudie Dros-
selung und Rickhaltung” vom 15.10.2025, durchgefiihrt von Lindschulte Ingenieur-
gesellschaft mbH Ammersee, Uberprift.

Die Drosselung soll am siidlichen Ende des Lerchengrabens erfolgen, bevor er Gber
Schacht K66 in den K-Sammler mindet. Die Drosselung bewirkt einen Einstau in die
Fl&chen seitlich des Lerchengrabens. Diese werden bereits im Ist-Zustand nach An-
gaben von Anliegern regelmaBRig Oberflutet.
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Die ,Machbarkeitsstudie Drosselung und Riickhaltung" vom 15.10.2025 kam zu dem
Ergebnis, dass eine Drosselung und Rickhaltung der Abflisse im bestehenden Ge-
|&nde grundsatzlich méglich sind. Die eingeengte Strecke vor Einlauf in den K-Samm-
ler bietet sich fur die Anordnung einer Drosseleinrichtung an und das bestehende
Gelande mit der Senke ist als naturlicher Riickhalteraum geeignet.

Es wurden drei Varianten betrachtet, welche ausfOhrlich in der ,Machbarkeitsstudie
Drosselung und Rickhaltung” beschrieben werden.

Seitens des Ingenieurbiiros wird aufgrund der besseren hydraulischen Leistungsfa-
higkeit, dem einfachen Einbau und der guten Wartungs- und Kontrollméglichkeit die
Umsetzung der Variante 1 (Rohrdrossel) empfohlen.

Bei der Variante 1 ist es vorgesehen, in einem Abstand von ca. 3,5 m vor dem Einlauf
in den K-Sammler ein 8 m langes Rohr DN400 einzubauen, das aufgrund der Lange
und des Gefilles als Drossel wirkt. Die Funktionsf&higkeit kann jederzeit durch Sicht-
kontrollen tberpriift werden. Als Notentlastung fur hohere Regenereignisse wird das
Rohr nur gering Uberdeckt und erosionssicher ausgebildet. Das erforderliche Retenti-
onsvolumen ist im Bestand bereits vorhanden. Ohne bauliche Eingriffe in das Ge-
l&nde wird die maximale Drosselabgabe erst bei einem 20-jahrlichen Regenereignis
erreicht. Eine Verkleinerung des Riickhalteraums wére technisch durch einen parallel
zum Lerchengraben verlaufenden Erdwall umsetzbar, wird aber aufgrund der Wir-
kung als Abflussbarriere im Hochwasserfall nicht empfohlen.

Alternativ obliegt es der Gemeinde einen Bypass zu bauen, um die sanierungsbedurf-
tigen Abschnitte des K-Sammlers zu umgehen. Bei der Variante 2 soll daher die Dros-
selung in einem Bypass zum K-Sammler erfolgen. Geplant ist ebenfalls eine
Rohrdrossel DN 400 mit einem Gefille von 0,3%, die an einem Einlaufbauwerk be-
ginnt. Als Notliberlauf werden zwei oberhalb der Drosselleitung liegende Rohre
DN300 vorgesehen. Nach einer Léange von 9,2 m minden beide Rohre und die
Rohrdrossel in den neuen Schacht K66c. Ab da verlauft der Bypass als DN500 bis
zum bestehenden Schacht K65. Am Einlaufbauwerk muss das bestehende Rohr
DN500 des K-Sammlers verddmmt werden. Die bestehenden Hausanschliisse unter-
halb miinden weiterhin in den vorhandenen Schacht K65.

Am 6. Oktober 2025 fand ein gemeinsamer Online-Abstimmungstermin mit dem Was-
serwirtschaftsamt Munchen statt, in welchem die drei Varianten vorgestellt wurden.
Die vom Ingenieurbiiro Lindtschulte priorisierte Variante 1 sowie die Variante 2 fan-
den Zustimmung. Eine entsprechende Drosselung bzw. Riickhaltung des Abflusses
des Lerchengrabens ist im Zuge der Ausflhrungsplanung vorzunehmen.

Starkregenereignisse

Eine mégliche Gefidhrdung durch Starkregenereignisse wurden ebenfalls untersucht.
Die bei Starkregenereignissen mit einer 100-jahrlichen Wiederkehr ermittelten Uber-
flutungen im Baugebiet filhren nicht dazu, dass die bestehende oder geplante Bebau-
ung durch den Einstau geschadigt oder gefahrdet werden. Es bilden sich jedoch Ab-
flusskonzentrationen in Senken an einzelnen Gebaduden.

Auf diesen Flurstiicken miissen geeignete bauliche Vorkehrungen getroffen werden,
so dass grolraumige Abflusse bei extremen Niederschldgen keine Schéden an der
neuen und auch an der vorhandenen Bebauung verursachen. Bei den Planungen der
ergénzenden Bebauung und der in diesem Zuge ggf. vorgesehenen Gelandeveran-
derungen sind die Ergebnisse der Untersuchungen zu bertcksichtigen.
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5.7.3 Brauchwassemutzung

Auf die Méglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewd&sserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das éffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

5.8 Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Es ist das stédtebauliche Ziel der Gemeinde Grafrath den ortsbildpragenden Lerchen-
graben als zentrale Grin- und Freiflache zu schitzen.

Die Gemeinde hat hierzu eine ,Fachplanerische Einschatzung zum erhaltenswerten
Baumbestand sowie zum Umgang mit den erhaltenswerten Griinflichen" vom
17.10.2023, durchgeflihrt von der Arbeitsgruppe fir Landnutzung (AGL) in Auftrag
gegeben (Anlage 1).

Die fachplanerische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis durchschnittlich einen
7 m breiten Uferstreifen entlang des Grabens als Grinflache festzusetzen. Dies ist
darin begrindet, eine grine Achse in dem Gebiet entlang des Lerchengrabens, auch
aus Griinden des Hochwasserschutzes (Starkregenereignisse) zu sichern.

Auf diesen Flachen sind bauliche Anlagen jeglicher Art mit Ausnahme von Einfriedun-
gen sowie Abgrabungen und Aufschittungen unzuléssig. Fur die bestehenden Anla-
gen wie z.B. Gartenh&duser ist Bestandsschutz anzunehmen. Langfristig soll aber der
Bereich, auch aus Griinden des Hochwasserschutzes von baulichen Anlagen freige-
halten werden.

Weiterhin wird festgesetzt, dass in einem Abstand von 5 m zum Ufer des Lerchen-
grabens auf den Einsatz und die Nutzung von Dinger und Pflanzenschutzmittel ver-
zichtet werden muss. Hierdurch soll der Lerchengraben in seiner naturlichen Funktion
gesichert werden.

Nach der Fachplanerischen Einschatzung soll im Bereich der Geholzbestande
(,Krautgsrten") auf den FL.-Nrn. 457, 460, 461, 462, 463, 464 und 465 eine Flache fur
die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Hier befinden sich gemaR dem Gutachten Gehodlzgruppen aus Eichen, Robinien, ver-
einzelte Fichten und Kastanie sowie Straucher.

Aufgrund ungeklérter Eigentumsverhéltnisse hat sich die Gemeinde im Verlauf des
Verfahrens darauf verstandigt die Grundstiicke mit den FL.-Nrn. 457, 460, 461, 462,
463, 464 und 465 aus dem Geltungsbereich herauszunehmen. Auf eine Flache fir
die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wird folglich
verzichtet. Entlang des Lerchengrabens eine erhaltenswerte Buche am d&stlichen
Rand der FI.-Nr.456 als zu erhaltender Baum festgesetzt.

Um die Durchgriinung des Gebiets zu sichern, ist je angefangene 300 gm Baugrund-
stiicksflache ein standortgerechter, heimischer Laubbaum in der entsprechenden
Pflanzqualitdt und ein Strauch zu pflanzen, entsprechend der Pflanzliste. Im Zuge
einer klimaangepassten Stadtentwicklung ist auch die Pflanzung eines stadtklimaver-
traglichen Laubbaumes méglich. Mégliche stadtklimavertragliche Baume werden un-
ter den Hinweisen empfohlen.
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5.9

Die Auswahl orientiert sich an der Ubersicht der Klimab&ume, welche von der Baye-
rischen Landesanstalt fir Weinbau und Gartenbau — Institut fir Stadtgrin und Land-
schaftshau 2019 herausgegeben wurde
(https://iwww . lwg.bayern.de/mam/cms06/landespflege/dateien/zukunft klimabaeume

.pdf).
Es ist dabei ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den Gehélzen einzu-
halten.

Bestehende Gehélze, die den Anforderungen an die festgesetzte Pflanzqualitat ent-
sprechen, kénnen ebenfalls angerechnet werden. Ausfallende Gehdlze sind in der
festgesetzten Pflanzqualitat nachzupflanzen.

Als Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur sockellose Zdune mit Holzlatten oder
Heckenpflanzungen der empfohlenen Gehdlzarten zulédssig. An seitlichen und riick-
wértigen Grundstiicksgrenzen sind auch rostgeschitzte hinterpflanzte Maschen-
drahtzdune zuldssig. Damit die Privatsphére geschitzt wird, sind die Hinterpflanzun-
gen von Einfriedungen an den seitlichen und riickwartigen Grundstlicksgrenzen bis
zu einer Héhe von max. 2,0 m zuléssig. Alle Einfriedungen sind mit einem Mindest-
abstand von 15 cm (ber dem anstehenden Gelande zu situieren, um die Durchgén-
gigkeit fur Kleintiere und Amphibien zu sichern.

Zugunsten eines attraktiven Ortsbildes und einer 6kologisch vertraglichen Ausgestal-
tung des Plangebiets sind die nicht Uberbaubaren Baugrundstiicke wasserdurchlés-
sig zu belassen oder herzustellen und durch Begriindung und Bepflanzung gértne-
risch zu gestalten. Fur die Bepflanzung werden Pflanzen aus der Pflanzliste empfoh-
len. Flachen mit Kunstrasen, Schotter, Kies oder ahnlichem Belag, insbesondere in
Kombination mit durchwurzelbaren Folien sind unzuléssig.

Abgrabungen und Aufschittungen gegentiber dem bestehenden Gelénde sind bis zu
einer Hahe von maximal 0,30 m zuldssig, um einen unverhaltnismaRigen Eingriff in
das Gelénde zu vermeiden.

Dies gilt fur untergeordnete Lichtgrdben am Geb&ude und soweit Aufschittungen
oder Abgrabungen zur Anpassung von Gelandeverspriingen auf dem Baugrundstiick
oder zu den Nachbargrundstiicken erforderlich sind. Abgrabungen und Aufschittun-
gen zur Anlage von Zufahrten, Hauszugéngen, Terrassen, Stellplatzen und Neben-
anlagen sind ausnahmsweise bis zu einer Héhe von max. 0,60 m zuldssig, um den
herausfordernden topographischen Gegebenheiten gerecht zu werden. Aufschittun-
gen sind nur zulassig, wenn sichergestellt ist, dass das Niederschlagswasser auf dem
Baugrundstiick versickern kann, ohne das Nachbargrundstiick zu tangieren.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen in der Abwégung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Malinahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Malnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO2-Ausstofles und die Bindung von CO; aus der Atmosphére durch

Vegetation.
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Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwégung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Beriicksichtigung

Hilzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebauungsstruktur, vorherr-
schende Wetterlagen, Freiflachen ohne Emissionen, Gewas-
ser, Grilnfiachen mil niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage)

Reduzierung der versiegelten Flachen durch Begrenzung der hachstzu-
lassigen Grundflache. Erhalt vorhandener Gehdlze, zudem Gebot unbe-
baute Grundstiicksfiachen zu begrinen, dadurch Verringerung der Auf-
heizung von Gebauden und versiegelten Flachen durch Verschattung
und Erhéhung der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit.

Extreme Niederschlage

(2.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruktur, Retentionsfla-
chen, Anpassung der Kanalisation, Sicherung privater und 6f-
fentlicher Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernissen, Bo-
denschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich von Steliplatzen
und Zufahrten, dadurch Minimierung des Abflusses von Regenwasser
aus dem Baugebiet, Begrenzung der héchstzulassigen Grundfiache. Er-
halt vorhandener Gehdlze.

Malnahmen, die dem Klimawandel entgegen wirken (Kli-
maschutz)

Berlicksichtigung

Energiesinsparung/ Nulzung regenerativer Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung ermneuerbarer Energien, in-
stallierbare erneuerbare Energieanlagen, Anschluss an Fern-
wérmenetz, Verbesserung der Verkehrssituation, Anbindung
an OPNV, Radwegenetz, Strahlungshbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

Kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Flachenverbrauchs, res-
sourcenschonende Innenentwicklung durch Uberplanung eines vorhan-
denen Gebaudebestandes, dadurch Verhinderung einer Flacheninan-
spruchnahme im Aultenbereich mit dem Erfordernis neuer Erschlie-
Rungsmafinahmen, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie {Aufdach-An-
lagen sowie Solardachziegel oder Indach-Solarmodule) sind allgemein
zuldssig und erwiinscht, dazu Festsetzung giinstiger Dachformen,
dadurch Verbesserung der Voraussetzungen fir die Nutzung von Solar-
energie

Vermeidung von CO2 Emissionan durch MIV und Férderung
der CO; Bindung

{z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse in privaten Haus-
halten, Industrie, Verkehr, COz nautrale Materialien)

Nachverdichtung van einem innerdrlichen Bereich im Hauptort der Ge-
meinde Grafrath. FuBlaufige Erreichbarkeit von OPNV-Haltestellan ist
gegeben, Férderung der CO2-Bindung durch Nachpfianzung von Gehal-
zan, geringe gegenseitige Verschattung von Gebduden, dadurch bes-
sere Nutzung natlrlicher Warme, Zul3ssigkeit von begrinten Dachern.

5.10 Altlasten, Bodenschutz

Das Landratsamt ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1
BayBodSchG), sobald bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche Bodenveranderung oder Altlas-

ten hindeuten.
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5.11 Fléchenbilanz
Art der Nutzung Fldche Anteil
ca. (ha) ca. %
Verkehrsflache 0,19 16
Private Griinflache | 0,16 13
Bauland 0,85 71
Gesamt 1,20 100
Gemeinde Grafrathodan s ms R A e
Markus Kennerknecht, Erster Birgermeister
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