genehmigte Niederschrift
uber die offentliche 3. Sitzung des Ausschusses fur Bau, Planung, Umwelt, Klimaschutz und
Wasserwerk
am 30.07.2026
in der Wahlperiode 2026 bis 2032

Beginn: 20:00 Uhr
Ende 21:02 Uhr
Ort: im Sitzungssaal der Gemeinde Grafrath

Anwesend waren:

1. Blirgermeister

Markus Kennerknecht

Ausschussmitglieder

Elisabeth Eikelmann
Monika Glammert-Zwolfer
Anton Hackl

Dr. Gerald Kurz

Alice Vogel

Stellvertreter

Gabriele Oellinger Vertretung fur Frau Andrea Seidl

Schriftfiihrerin
Renate Bucher

Giaste

Frau Becker-Nickels Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen — zu TOP 46 & 56

Abwesend:

Ausschussmitglieder

Josef Heldeisen entschuldigt, nicht vertreten
Maximilian Riepl-Bauer entschuldigt, nicht vertreten
Andrea Seidl entschuldigt, vertreten

Erster Burgermeister Markus Kennerknecht stellt fest, qass die Mitglieder des Ausschusses fir Bau,
Planung, Umwelt, Klimaschutz und Wasserwerk unter Ubermittlung der Tagesordnung
ordnungsgemal geladen wurden. Die Beschlussfahigkeit ist gegeben.



Offentliche Tagesordnung:

TOP 1 Blrgeranfragen
TOP 2 Winsche und Anregungen der Mitglieder des Ausschusses

TOP 3 1. Anderung des Bebauungsplanes "Amperterrasse West"; Beschlussfassung iber
die Durchfuhrung der Auslegung gemalf § 13 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 und §
4 Abs. 2 BauGB; Beschlussfassung

TOP 4 Bebauungsplan "Am Pechhdlzl/Lerchenstr." (Abschnitt Std);
a) Beratung u. Beschlussfassung zu den eingegangenen Stellungnahmen im
erneuten Verfahren gem. § 4 a Abs. 3 BauGB
b) Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

TOP 5 Aufhebung des Bebauungsplanes "Wildenroth I";
a) Zustimmung der Authebungsfassung mit Begriindung
b) Beschlussfassung zum Verfahren zur Beteiligung der Trager offentl. Belange u.
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 u. § 4 Abs. 2 BauGB

TOP 6 Verschiedenes

TOP 7 Genehmigung der Niederschrift vom 02.07.2026
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Einwande gegen die Tagesordnung werden nicht erhoben.
Eintritt in die 6ffentliche Tagesordnung:
TOP 1 Burgeranfragen

Es erfolgen keine Blrgeranfragen.

TOP 2 Wiinsche und Anregungen der Mitglieder des Ausschusses

Hierzu erfolgen keine Wortmeldungen.

TOP 3 1. Anderung des Bebauungsplanes "Amperterrasse West";
Beschlussfassung iiber die Durchfiihrung der Auslegung gemaR § 13 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB; Beschlussfassung

Sachvortrag (Verfasser: Erwin Fraunhofer):

In der Gemeinderatssitzung am 22.06.2026 wurde vom Gremium einstimmig die Anderung des
Bebauungsplanes ,Amperterrasse-West“ beschlossen. Die Anderung soll die Herausnahme des
Baurechts fur das Parkdeck und der Energiezentrale beinhalten. Das Planungsbiiro Wild hat hierzu
einen Anderungsvorschlag vorgelegt.

Die geanderte Bebauungsplanfassung (Satzungsteil und Plan) mit textlichen Festsetzungen, die
Begrindung mit Umweltbericht, die schalltechnische Stellungnahme des Ing.-Blro Greiner und die
Ausgleichsermittlung hierzu liegen als Anlage bei.

Finanzielle Auswirkungen:

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat billigt fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Amperterrasse-West“ die
vorgelegte Planfassung und Begrindung mit Umweltbericht i. d. Fassung vom 30.07.2026.

Die Verwaltung wird beauftragt gem. § 13 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB die
offentliche Auslegung und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchzufihren.

[Ende des Sachvortrags]

Der Plan wird Uber den Beamer dargestellt.
Der Vorsitzende informiert einleitend zum Sachverhalt und informiert zu den Hintergriinden fir die
Anwendung eines vereinfachten Verfahrens und somit nur einer Auslegung.

Zur Anlage ,Begrindung mit Umweltbericht (Vorentwurf vom 30.07.2026)"

Der Vorsitzende andert den Text auf Seite 16 folgendermallen ab:

,Zum anderen ist die bauliche Umsetzung des geplanten zweigeschossigen Parkdecks durch die
Gemeinde mittel- bis langfristig wrgewiss nicht realisierbar, so dass nun an gleicher Stelle ein
ebenerdiger Sammel-Stellplatz mit zusatzlichen vier Baumen realisiert und auch formal umgesetzt
werden soll; ...*

Bezugnehmend auf diesen Text (,mit zusatzlichen vier Bdumen®) bittet ein Bauausschussmitglied den
Vorsitzenden darum, abschlieBend sicherzustellen, dass auf dem Parkplatz die Pflanzung von
insgesamt acht Baumen (gem. Plandarstellung) festgesetzt werden.

Der Vorsitzende sagt dies zu und das Gremium nimmt von der textlichen Anderung Kenntnis. Der
Beschlusstext wird redaktionell korrigiert und entsprechend dem Beratungsergebnis erganzt.
Zum weiteren Sachverhalt erfolgen aus dem Gremium keine Fragen.
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Beschluss:

Der Der Ausschuss fiir Bau, Planung, Umwelt, Klimaschutz und Wasserwerk billigt fiir die 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,,Amperterrasse-West“ die vorgelegte Planfassung und
Begriindung mit Umweltbericht i. d. Fassung vom 30.07.2026 zzgl. einer textlichen Anderung
(auf Seite 16, unter 3.1 Stadtebauliche Konzeption, 3. Absatz (blau markiert).

Die Verwaltung wird beauftragt gem. § 13 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB die offentliche Auslegung und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
durchzufiihren.

Abstimmungsergebnis: Ja: 7 Nein: 0

TOP 4 Bebauungsplan "Am Pechhoélzl/Lerchenstr." (Abschnitt Siid);
a) Beratung u. Beschlussfassung zu den eingegangenen Stellungnahmen im
erneuten Verfahren gem. § 4 a Abs. 3 BauGB
b) Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

Zu diesem Tagesordnungspunkt ist Frau Becker-Nickels vom Planungsverband AuB3erer
Wirtschaftsraum Miinchen per Zoom zugeschaltet.

Sachvortrag (Verfasser: Erwin Fraunhofer):

Der Bebauungsplan ,Pechhoélzl/Lerchenstrale Abschnitt-Stid“ wurde in der Zeit vom 29.05.2026 bis
einschlief3lich 29.06.2026 nochmals erneut nach § 4 a Abs. 3 BauGB offentlich ausgelegt. Diese
Auslegung wurde wegen der wasserwirtschaftlichen Problematik bzgl. der Drosselung und
Ruckhaltung von Niederschlagswasser erforderlich. Hierzu war u.a. auch die Machbarkeitsstudie
,Drosselung und Ruickhaltung“ von der Ing.-gesellschaft Lindschulte Ammersee mitausgelegen (siehe
Anlage).

Der Planungsverband Minchen hat hierzu nun die Stellungnahmen ausgewertet und die
Abwagungsvorschlage nach Rucksprache mit dem WWA und dem Landratsamt ausgearbeitet (siehe
Anlage).

Der neu angepasste Bebauungsplan mit Satzungsteil ,Textliche Festsetzungen® sowie Begrindung in
der Planfassung vom 30.07.2026 ist ebenfalls aus der Anlage ersichtlich.

Finanzielle Auswirkungen:

Beschlussvorschlag:

a) Abwiagungsbeschliisse auf Grundlage der Abwagungsvorschlage gem. beiliegender
Anlage

b) Satzungsbeschluss:
Der Bauausschuss Grafrath beschlieBt auf Grundlage der unter a) beschlossenen
Abwigungen und Anderungen den vorliegenden Bebauungsplan
»Pechholzl/LerchenstraBe Abschnitt-Siid“ mit Begriindung in der Planfassung vom
30.07.2026 als Satzung.
Die Verwaltung wird beauftragt die Satzung gem. § 10 Abs. 3 BauGB 6ffentlich
bekanntzumachen.

[Ende des Sachvortrags]

Der Vorsitzende begriit Frau Becker Nickels vom Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum
Munchen.
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Der Vorsitzende informiert einleitend zum Sachverhalt anhand des Lageplans.

AnschlieRend erlautert Frau Becker-Nickels die Schwierigkeiten der Bauleitplanung und die
diesbezlglichen Herausforderungen, insbesondere beim Thema ,Wasserrecht”. Hierzu verweist sie u.
a. auf den Einwand (Nr. 10) des Landratsamtes FFB, Raumliche Planung und Entwicklung.

Zu den Stellungnahmen der Behérden und Triager Offentlicher Belange

Mit dem Einverstandnis des Gremiums fassen der Vorsitzende / Frau Becker-Nickels nachfolgend die
jeweiligen Stellungnahmen zusammen und erlautern die Abwagungen hierzu. Die Mitglieder des
Ausschusses erhalten die Gelegenheit Fragen zu stellen, die vom Vorsitzenden und Frau Becker-
Nickels beantwortet werden. AbschlieRend lasst der Vorsitzende die Mitglieder des Gremiums Uber
den jeweiligen Beschluss abstimmen.

[Der nachfolgende Text wurde der Originalvorlage entnommen. Die jeweiligen Beschliisse und
Abstimmungsergebnisse wurden rot eingefligt.]

C Stellungnahmen der Behérden und Triger Offentlicher Belange

7 Landratsamt FFB, Offentliche Sicherheit und Ordnung (18.06.2026)

Stellungnahme

als zentrale Stelle zur Wahrung der Belange des Abwehrenden Brandschutzes im Landkreis
Furstenfeldbruck, nimmt die Brandschutzdienstelle aufgrund lhrer Anfrage zu oben
genanntem Vorhaben aus Sicht der Feuerwehr Stellung.

Die Hinweise zu den Belangen des abwehrenden Brandschutzes aus unserem Schreiben
vom 19.06.2024 gelten weiterhin.

Wir bitten Sie nach Prafung um Mitteilung, in wie weit die Punkte berlcksichtigt wurden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zustandigkeit zur Beratung im Bereich des
Vorbeugenden Brandschutzes nicht bei der Feuerwehr, sondern beim Kreisbrandrat in seiner
Funktion als Brandschutzdienststelle liegt. Durch die Aufgabenlibertragung auf die
hauptamtliche Brandschutzdienststelle liegen diese Aufgaben bei dieser. (siehe Art. 19 Abs.
1 Satz 1 BayFwG iV.m. 19.1.2 VollzBekBayFwG; Art. 8 Abs. 1 Satz 2 BayFwG)
Entsprechende Punkte (z.B. Léschwasserversorgung) sind in der Planung anzupassen.

Wir empfehlen dem Bauherrn / den Bauherren bereits frihzeitig die Planung des
Bauvorhabens mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Ortsplanerische Beurteilung

Die Hinweise zu den Belangen des abwehrenden Brandschutzes werden in der Planung
unter dem Hinweis 12 ,Abwehrender Brandschutz und Technischer Hilfsdienst® bereits
beachtet.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Zustandigkeit zur Beratung im Bereich des
Vorbeugenden Brandschutzes nicht bei der Feuerwehr, sondern beim Kreisbrandrat in seiner
Funktion als Brandschutzdienststelle liegt.

Die Empfehlung die Planung des Bauvorhabens mit der Brandschutzdienststelle frihzeitig
abzustimmen, wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und beachtet. Eine Uberarbeitung der
Planunterlagen ist nicht erforderlich
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Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und beachtet. Eine Uberarbeitung
der Planunterlagen ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: Ja: 7 Nein: 0

10 Landratsamt FFB, Raumliche Planung und Entwicklung (22.06.2026)

Stellungnahme

Das Landratsamt nimmt wie folgt Stellung:

Die Gemeinde Grafrath beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplans
~Pechholzl/Lerchenstralte, Abschnitt Sid* die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine
vertragliche Nachverdichtung zu schaffen und den Bereich entlang des Lerchengrabens als
zentrale Grun- und Freiflache zu sichern.

Das betreffende Gebiet liegt im nordlich der Bahnhofstralle gelegenen Bereich von Grafrath,
zwischen der Lerchenstralde und Am Pechhdlzl im Ortsteil Wildenroth.

Im Unterschied zur bisherigen Planung wurden die Zulassigkeit von Nebenanlagen zur
Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien geregelt, die Ausfihrungen
zum Niederschlagswasser um die in der Zwischenzeit durchgeflihrte Machbarkeitsstudie und
das bereits erarbeitete Konzept zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswasser
erweitert, Festsetzungen zum Bestand und der  Anbindung an die
Telekommunikationsanlagen aufgenommen sowie Erkldrungen zur Verrohrung des
Lerchengrabens, zur Gesamtgrundflaiche des Baugebietes im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan ,Pechhdlzl / LerchenstraBe Abschnitt Nord“ und zur Firsthohe
vorgenommen.

Allgemeines

Die Unterlagen wurden aufgrund der Benachrichtigung des Landratsamtes Furstenfeldbruck
am 28.05.2026 Uuber die fehlerhafte Beteiligung im Nachgang erganzt und die
Beteiligungsfrist entsprechend angepasst. Unklar ist, ob auch die weiteren Trager der
offentlichen Belange hiertuber informiert wurden.

Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme Unterpunkt ,Wasserrecht‘ hingewiesen, woraus
hervor-geht, dass die im Rahmen der Beteiligung vorliegenden Unterlagen zu unkonkret und
unvollstandig waren.

Ortsplanung

Aus ortsplanerischer Sicht wird — insbesondere aufgrund der bestehenden Gelandehéhen-
und Niederschlagswasserproblematik (siehe Stellungnahmen des Landratsamtes in den
vorangehen-den Verfahrensschritten) — die nun beabsichtigte Zuldssigkeit von
Nebenanlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien mit einer
GroRe von bis zu 30 m? Grundflache und 3,0 m Wandhdhe aufierhalb der Baugrenzen
kritisch gesehen. Wir weisen darauf hin, dass mit der beabsichtigten Festsetzung auf jedem
Grundstick innerhalb des Geltungsbereichs ein oder sogar mehrere solcher
doppelgaragenartigen ,Nebenanlagen“ (zusatzlich zu den Gartenhdusern) auflerhalb der
Baugrenzen mdglich waren. Weitere Empfehlungen dazu siehe unten.

Festsetzungen durch Planzeichen und Text
Zu A5.8:
Es ist unklar, fur welche Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien

auler fur die beispielhaft angefihrten Hackschnitzelanlagen ein maximal 90m?*® groRes
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Gebaude notig ist. Sollten keine anderen Nutzungen als eine Hackschnitzelanlage in Frage
kommen, sollte dies auch so in der Festsetzung konkretisiert und eingeschrankt werden.
Daruber hinaus sollte fir alle zulassigen Nebenanlagen festgesetzt werden, dass die
maximalen Grundflachen (10 m? fur Gartenhduser und 30 m? fur Hackschnitzelanlagen)
insgesamt fur jedes Grundstuck begrenzt sind. Andernfalls konnten — zwar unter Beachtung
der Gesamt-GRZ — auf jedem Grundstick mehrere Nebenanlagen mit insgesamt mehr als
10 m? bzw. 30 m? auRerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Es sollte auch dringend erganzt werden, dass die genannten Nebengebdude nicht nur in den
.privaten Grunflachen® unzulassig sind, sondern auch in den sich ggf. ergebenden
Ruckstauflachen (siehe Stellungnahme der Fachstelle ,Wasserrecht®).

Begriindung

Zu 3.5:

Es wird empfohlen, die in Nr. 5.2.1 erganzte Erlduterung zu den Gesamt-Grundflachen der
Bebauungsplane ebenso hier bei der Verfahrenswahl zu nennen oder zumindest auf die
entsprechenden Ausflihrungen zu verweisen.

Sonstiges

Verfahrensvermerke:

Es wird darauf hingewiesen, dass die erneute Offentliche Auslegung in den
Verfahrensvermerken fehlt und nach Ziffer 5. aufgenommen werden sollte.

Abfallrecht

Die im Landkreis Firstenfeldbruck erfassten Altlasten- und Altlastenverdachtsflachen werden
von o. g. Bauleitplanung nicht berthrt. Fir die im Bebauungsplan erfassten Grundstlicke
liegen keine Eintragungen im Altlastenkataster vor.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans werden daher von Seiten des Sachgebietes 24-1,
Staatl. Abfall- und Bodenschutzrecht keine Bedenken vorgebracht.

Wir bitten um Aufnahme folgenden Hinweistextes:

Sollten bei Aushubarbeiten (organoleptisch) auffillige Verunreinigungen angetroffen
wer-den, so sind diese vollstaindig auszukoffern, getrennt vom librigen
Aushubmaterial zwi-schenzulagern und durch geeignete MaBRnahmen gegen
Niederschlagswasser zu sichern.

Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall umgehend mit dem Landratsamt
Fiirstenfeldbruck Ref. 24-1, Staatl. Abfall- und Bodenschutzrecht abzustimmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte im Landkreis
Firstenfeldbruck noch nicht abgeschlossen ist.

Immissionsschutz
Aus der Sicht des Immissionsschutzes werden keine Einwande oder Anregungen
vorgetragen, da immissionsschutzrechtliche Belange von der Planung nicht berihrt werden
(Nachverdichtung).

Naturschutz und Landschaftspflege
Aus naturschutzfachlicher Sicht besteht Einverstdandnis mit dem Bebauungsplan ,Pech-
hélzl/Lerchenstralle Abschnitt Sid* (LRA-Nr. 1376), Gemeinde Grafrath.

Wasserrecht

Erganzend zu der Konzeption fiur die schadlose Beseitigung des anfallenden
Niederschlagswas-sers vom 22.02.2024 wurde eine Machbarkeitsstudie Drosselung und
Ruckhaltung vom 15.10.25 beigefligt.

Im Wesentlich setzen Sie sich darin mit der Thematik auseinander, dass die errechnete
Abfluss-menge von 245 |I/s die genehmigte Abflussmenge von 220 I/s um 34 I/s (15 %)
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Uberschreitet und somit eine Drosselung des Abflusses vorgeschaltet werden muss.

Es werden drei Varianten in der Machbarkeitsstudie vorgestellt. In der Begriindung des
Bebau-ungsplanes auf S. 27 wird beschrieben, dass ,keine Aussage getroffen werden kann,
ob die Leis-tungsfahigkeit [des K-Sammlers] ausreicht®. Eine instationare
Kanalnetzberechnung winscht die Gemeinde nicht. Stattdessen soll der Abfluss durch eine
Drosselung reduziert werden. Ob die Va-riante 1 oder 2 nun umgesetzt werden soll, wird
offen gehalten. Es wird somit lediglich bestatigt, dass eine Drosselvorrichtung errichtet
werden kann. Aussagen fur eine gesicherte ErschlieBung werden nicht getroffen. Das ist
nicht konkret genug.

Unabhangig von der Wahl der Variante ware das Errichten der Drosselanlage das
Einbringen von Stoffen in Gewasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG) und somit wasserrechtlich
erlaubnispflichtig (Art. 15 Abs. 1 BayWG) und je nach Ausgestaltung auch ein
genehmigungspflichtiger Gewasserausbau nach § 68 Abs. 1 WHG.

Nach Rucksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Midnchen musste festgestellt werden,
dass die beigefiuigte Machbarkeitsstudie vom 15.10.25 ohne die Planunterlagen geman
Planverzeichnis (S. 27 des pdf-Dokuments) veroffentlich wurde. Die Anlage ist daher
unvollstandig. Aus den uns vom WWA Minchen Ubermittelten Planen, u.a. K 201 vom
15.10.2025, geht hervor, dass sich bei Einbau der Drosselvorrichtung eine Ruckstauflache
auf den FL-Nrn. 456 mit Nebengebdude, 456/3, 455/1, 492/1, 487 und 489 Gemarkung
Unteralting bilden wird. Analog zu Art. 43 Abs. 3 Satz 3 BayWG waren die Eigentimer der
Einstauflachen zu entschadigen.

Wir erheben daher Einwdnde gegen die Bauleitplanung:

Die gesicherte Erschlieung durch eine geordnete Niederschlagswasserbeseitigung ist nicht
gegeben. Es muss eine Variante festgelegt werden und die Flachen fir den Rickstau
innerhalb der planerischen Festsetzung sichtbar werden. SchlieRlich wird durch die
Erhéhung der Versiegelung der Baugrundsticke eine hoéhere Abflussmenge an
Niederschlagswasser generiert, die zu Lasten von Grundstlickseigentiimern geht.

Als milderes Mittel ware daher die Reduktion der versiegelten Flachen zu betrachten, so
dass sich auch die Abflussmenge reduziert. Zudem ist eine gleichmaRigere Verteilung der
Ruckstauflachen durch einen Gewasserausbau entlang des Lerchengrabens, der
gleichmaRig die Anlieger betrifft, anzustreben.

In der Begrindung unter dem Punkt 5.7.2. Starkregenereignisse wurde unserer damaliger
Kritikpunkt mitaufgenommen. Inhaltlich widersprechen sich nun die zwei Absatze. Es wird
nicht deutlich welche Flurstiicke genau betroffen sind. Auflerdem wurde im Entwurf Il der
Satzung (Fassung 23.04.2026) des Bebauungsplanes keine Konsequenz aus der Aussage
im Niederschlagswasserbeseitigungskonzept auf S. 10 gezogen. Wir verweisen auf § 37
Abs. 1 WHG.

StraBenverkehrsamt
Zum im Betreff genannten Vorgang bestehen seitens der StralRenverkehrsbehdrde keinerlei
Ein-wande.

KreisstraBenverwaltung

Es bestehen grundsatzlich keine Einwande der Tiefbauverwaltung gegen den
Bebauungsplan “Pechhoélzl / Lerchenstrale Abschnitt Sid“ der Gemeinde Grafrath, da keine
KreisstralRenbelange betroffen sind.

Offentliche Mobilitt
Aus Sicht des OPNV ist kein dringender Handlungsbedarf gegeben, da der Bereich der
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geplanten Planaufstellung bereits ausreichend an das MVV-Netz angebunden ist. Es wird
auf die MaRnahme zur besseren OPNV-Anbindung des Siedlungsgebiets im
Nahverkehrsplan 2024 (S. 99f) verwie-sen. Aus Sicht des Radverkehrs bestehen keine
Einwande.

Ortsplanerische Beurteilung

Zu Allgemeines:

Folgende Unterlagen zum Bebauungsplan Pechhdélzl/Lerchenstra’e — Abschnitt Sid wurden
im gesamten Auslegungszeitrum vom 29.05.2026 bis 29.06.2026 im Rathaus in Papierform
ausgelegt und konnten online auf der Website der Gemeinde Grafrath abgerufen werden:

e Satzungstext, i.d.F. vom 23.04.2026

e Begrindung, i.d.F. vom 23.04.2026

e Machbarkeitsstudie Drosselung und Rulckhaltung vom 15.10.2025, Lindschulte
Ingenieurgesellschaft mbH Ammersee mit Anlagen (K201, K202, K2023, K401, K402,
K403)

e Konzept zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers vom 22.02.2024, Dr.
Blasy — Dr.Overland Ingenieure GmbH

e Fachplanerische Einschatzung zum erhaltenswerten Baumbestand sowie zum
Umgang mit den erhaltenswerten Grunflachen vom 17.10.2023, AGL — Arbeitsgruppe
fur Landnutzungsplanung

Eine fehlerhafte Beteiligung kann nicht nachvollzogen werden.

Zu Ortsplanung:

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO, die der Erzeugung von Strom oder Warme aus
erneuerbaren Energien (z.B. Hackschnitzelanlage) zur Gebaudebewirtschaftung dienen, sind
bis zu einer Grundflache von 30 gm und bis zu einer Wandhohe von 3,0 m auch aulRerhalb
der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Nebenanlagen gemall § 14 Abs. 1 BauNVO sind dabei nicht in der privaten Grinflache
zulassig.

Zudem ist die Gesamt-Grundflachenzahl von 0,55 gemal} Festsetzung 3.3 in jedem Fall zu
berlcksichtigen. Eine unverhaltnismallige Versiegelung wird hierdurch vermieden.

Die Festsetzung 5.8 zielt u.a. darauf ab, zukinftig die Nutzung von erneuerbaren Energien
im Sinne einer klimaangepassten Siedlungsentwicklung flexibler und attraktiver zu gestalten.
Aus diesem Grund soll an der Festsetzung festgehalten werden. Eine Anderung der
Planunterlagen ergibt sich hieraus nicht.

Zu Festsetzungen durch Planzeichnung und Text:

ZuA>b.8:

Den Grundstuckseigentumern soll hinsichtlich der Anlagen, die der Erzeugung von Strom
oder Warme aus erneuerbaren Energien zur Gebaudebewirtschaftung dienen, eine gewisse
Flexibilitat eingeraumt werden. Die Festsetzung soll daher nicht weiter konkretisiert werden.
Die maximalen Grundflachen (10 gm fir Gartenhduser und 30 gm fur Hackschnitzelanlagen)
sollen nicht fur jedes Grundstick begrenzt werden. Den Grundstickseigentimern soll
ermdglicht werden, unter Einhaltung der Gesamt-GRZ, die entsprechenden Nebenanlagen
flexibel zu errichten.

Die Festsetzung einer Gesamt-GRZ wird als ausreichend erachtet, um einer
unverhaltnismaRigen Flachenversiegelung entgegenzuwirken.

Nebenanlagen gemals § 14 Abs. 1 BauNVO sind nicht in der festgesetzten privaten
Griinflache zuléssig. Eine Anderung der Planunterlagen ergibt sich hieraus nicht.
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Zu Begrindung

Zu 3.5:

Die Erlauterungen unter dem Punkt 5.2.1 sollen in den Punkt 3.5 Verfahren verschoben
werden. Die Begriindung wird dahingehend angepasst.

Zu Sonstiges
Verfahrensvermerke

Die Verfahrensvermerke werden entsprechend angepasst.

Zu Abfallrecht:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die im Landkreis Furstenfeldbruck erfassten Altlasten
und Altlastenverdachtsflachen von dem vorliegenden Bebauungsplan nicht berthrt werden.
Es wird weiterhin zur Kenntnis genommen, dass die Erfassung der Altstandorte im Landkreis
Firstenfeldbruck noch nicht abgeschlossen ist.

Der Hinweis 9 Altlasten wird entsprechend der Stellungnahme angepasst. Es erfolgt eine
redaktionelle Erganzung der Planunterlagen.

Zu Immissionsschutz:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus der Sicht des Immissionsschutzes keine
Einwande oder Anregungen vorgetragen werden und dass immissionsschutzrechtliche
Belange von der Planung nicht berthrt werden.

Naturschutz und Landschaftspflege:
Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus naturschutzfachlicher Sicht keine grundsatzlichen
Bedenken gegen den Bebauungsplan bestehen.

Zu Wasserrecht

Die Konzeption fir die schadlose Beseitigung des anfallenden Niederschlagwassers vom
22.02.2024 sowie die Machbarkeitsstudie Drosselung und Ruckhaltung vom 15.10.25
wurden dem Wasserwirtschaftsamt vorgestellt.

Vom Wasserwirtschaftsamt werden im vorliegenden Verfahren keine Einwande erhoben.

Die ,Machbarkeitsstudie Drosselung und Rulckhaltung® vom 15.10.2025 kam zu dem
Ergebnis, dass eine Drosselung und Rlckhaltung der Abflisse im bestehenden Gelande
grundsatzlich maglich sind:

Die eingeengte Strecke vor Einlauf in den K-Sammler bietet sich fir die Anordnung einer
Drosseleinrichtung an und das bestehende Gelande mit der Senke ist als natirlicher
Ruckhalteraum geeignet.

Es wurden drei Varianten betrachtet, welche ausfihrlich in der ,Machbarkeitsstudie
Drosselung und Ruckhaltung® beschrieben werden.

Seitens des Ingenieurblros wird aufgrund der besseren hydraulischen Leistungsfahigkeit,
dem einfachen Einbau und der guten Wartungs- und Kontroliméglichkeit 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
Gefalles als Drossel wirkt. Die Funktionsfahigkeit kann jederzeit durch Sichtkontrollen
Uberprift werden.

Als Notentlastung fir hdhere Regenereignisse wird das Rohr nur gering uUberdeckt und
erosionssicher ausgebildet. Das erforderliche Retentionsvolumen ist im Bestand bereits
vorhanden. Ohne bauliche Eingriffe in das Gelande wird die maximale Drosselabgabe erst

bei einem 20-jahrlichen Regenereignis erreicht. Eine Verkleinerung des Rulckhalteraums
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ware technisch durch einen parallel zum Lerchengraben verlaufenden Erdwall umsetzbar,
wird aber aufgrund der Wirkung als Abflussbarriere im Hochwasserfall nicht empfohlen.

Alternativ obliegt es der Gemeinde einen Bypass zu bauen, um die sanierungsbedurftigen
Abschnitte des K-Sammlers zu umgehen. Bei der Variante 2 soll daher die Drosselung in
einem Bypass zum K-Sammler erfolgen. Geplant ist ebenfalls eine Rohrdrossel DN 400 mit
einem Gefalle von 0,3%, die an einem Einlaufbauwerk beginnt. Als Notuberlauf werden zwei
oberhalb der Drosselleitung liegende Rohre DN300 vorgesehen. Nach einer Lange von 9,2
m munden beide Rohre und die Rohrdrossel in den neuen Schacht K66¢. Ab da verlauft der
Bypass als DN500 bis zum bestehenden Schacht K65. Am Einlaufbauwerk muss das
bestehende Rohr DN500 des K-Sammlers verdammt werden. Die bestehenden
Hausanschlisse unterhalb minden weiterhin in den vorhandenen Schacht K65.

Durch die Machbarkeitsstudie wird demnach sichergestellt, dass eine Drosselung und
Ruckhaltung der Abflisse im bestehenden Geldnde grundsatzlich mdglich sind. Die
Gemeinde mochte sich innerhalb des vorliegenden Bauleitplanverfahrens nicht auf eine
Variante festlegen.

Wie im Hinweis 10.3. dargestellt, missen die jeweiligen Grundstickseigentimer
eigenverantwortlich die erforderlichen Antrage auf wasserrechtliche Erlaubnis erarbeiten und
einreichen. Diese kann nur in Aussicht gestellt werden, wenn die Variante 1 oder Variante 2
am Lerchengraben zur Drosselung und Rickhaltung der Abflisse im bestehenden Gelande
durch die Gemeinde umgesetzt werden. Dies ist die Voraussetzung flr eine gesicherte
Erschlieung.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein Genehmigungsfreistellungsverfahren bis zur
Umsetzung der entsprechenden Variante am Lerchengraben nicht moglich ist.

Bei der Umsetzung der entsprechenden Variante zur Drosselung und Rickhaltung der
Abflisse werden die entsprechenden wasserrechtlichen Bestimmungen eingehalten.

Am 21.07.2026 fand eine Abstimmung mit Herrn Kennerknecht (Burgermeister Gemeinde
Grafrath), Frau Starr (Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH Ammersee), Frau Streicher
(Landratsamt Furstenfeldbruck — Fachabteilung Wasserrecht) und Frau Becker-Nickels
(Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Minchen) statt. Fir den Austausch wird
gedankt.

Es wurde festgehalten, dass eine hinweisliche Aufnahme der Einstauflachen notwendig ist,
um die Betroffenheit der entsprechenden Grundstiickseigentimer bereits auf Ebene des
Bebauungsplans darzulegen. Auf die Entschadigungspflicht gem. Art. 43 Abs. 3 Satz 3
BayWG wurde nochmals hingewiesen. Zur Sicherung der Flachen wird empfohlen eine
Grunddienstbarkeit einzutragen.

Da fur die Errichtung von Nebenanlagen innerhalb der Einstauflache keine wasserrechtliche
Genehmigung erteilt werden kann, wird bereits auf Bebauungsplanebene darauf
hingewiesen, dass Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO in der Einstauflache nicht
zulassig sind.

Generell méchte die Gemeinde weiterhin darauf abzielen, das Quartier gemall dem
Ortsentwicklungsplan weiterzuentwickeln und vertragliche Nachverdichtungsmaoglichkeiten
zu schaffen und vor allem durch den vorliegenden Bebauungsplan zu steuern.

Eine gleichmaRigere Verteilung der Ruckstauflachen durch den Gewasserbau entlang des
Lerchengrabens wird technisch und finanziell sehr aufwendig sein und durch weiteren
Eingriff in private Grundstlcke als Lésung nicht in Frage kommen.

Folgende Unterlagen zum Bebauungsplan Pechhoélzl/Lerchenstra®e — Abschnitt Stid wurden
im gesamten Auslegungszeitrum vom 29.05.2026 bis 29.06.2026 im Rathaus in Papierform
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ausgelegt und konnten online auf der Website der Gemeinde Grafrath abgerufen werden:

Satzungstext, i.d.F. vom 23.04.2026

Begrindung, i.d.F. vom 23.04.2026

Machbarkeitsstudie Drosselung und Ruckhaltung vom 15.10.2025, Lindschulte
Ingenieurgesellschaft mbH Ammersee mit Anlagen (K201, K202, K2023, K401, K402,
K403)

Konzept zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers vom 22.02.2024, Dr.
Blasy — Dr.Overland Ingenieure GmbH

Fachplanerische Einschatzung zum erhaltenswerten Baumbestand sowie zum
Umgang mit den erhaltenswerten Grinflachen vom 17.10.2023, AGL — Arbeitsgruppe
fur Landnutzungsplanung

Der Punkt 5.7.2. in der Begrundung wird angepasst und der Widerspruch zwischen
Begrindung und dem Niederschlagswasserbeseitigungskonzept ausgeraumt.

StralRenverkehrsamt:
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwande der Stralenverkehrsbehdrde gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen.

Kreisstralenverwaltung:
Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwande der Kreisstralenverwaltung gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen.

Offentliche Mobilitat:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus Sicht des OPNV kein dringender
Handlungsbedarf gegeben ist, da der Bereich der geplanten Planaufstellung bereits
ausreichend an das MVV-Netz angebunden ist. Desweiteren wird der Hinweis auf die
MaRnahme zur besseren OPNV-Anbindung des Siedlungsgebiets im Nahverkehrsplan 2024
zu Kenntnis genommen. Eine Uberarbeitung der Planunterlagen erfolgt hieraus nicht.

Beschlussvorschlag
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und beachtet. Es erfolgt eine
Uberarbeitung der Planunterlagen gemaR ortsplanerischer Beurteilung.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und beachtet. Es erfolgt eine
Uberarbeitung der Planunterlagen gemaR ortsplanerischer Beurteilung.

Abstimmungsergebnis: Ja: 7 Nein: 0

13 Bund Naturschutz in Bayern e.V. (26.06.2026)
Stellungnahme
vielen Dank fir die Aufforderung zur Stellungnahme in oben genanntem Planungsverfahren.
Wir nehmen als Trager 6ffentlicher Belange wie folgt Stellung.

Grundsatzlich:
Das gesamte Baugebiet (Abschnitt Nord und Sid, A bis D) ist wesentlich bestimmt durch
den durchgangigen Lerchengraben und der damit verbundenen Vegetation. Im Bericht wird
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eine zunehmende Verbauung des Grabens festgestellt. Deshalb sollte es auch Aufgabe sein,
einen moglichst naturnahen Zustand wiederherzustellen. Hierzu sollte ein Konzept erstellt
werden, was insbesondere auch die Pflege und Verbesserung dieses Bereichs umfasst. Fir
die private Grunflache entlang des Lerchengrabens sollten deshalb neben der vorhandenen
Buche auch die vorhandenen Laubgehdlze als zu erhalten festgesetzt werden.

Nach wie vor sind wir der Meinung, dass der Lerchengraben im Planungsgebiet auf der
gesamten Lange schon aus Griinden des Klimaschutzes als offenes Gewasser hergestellt
und festgesetzt werden sollte und die Vermauerungen soweit moglich beseitigt werden
kénnen. Dazu sollte auch geprift werden, ob die im zitierten Text in der linken Bildhalfte
erkennbaren Mauern und Betonsockel und ggfs. damit verbundene Gelandeauffillungen im
Einklang mit dem gultigen Wasserrechtsbescheid errichtet wurden. Hierzu ein Zitat aus dem
,Grunflachenkonzept® vom 17.10.2023, Seite, 2. Festsetzung:

,Besonders in diesen Abschnitten weist der Lerchengraben kaum naturnahe Abschnitte auf.
Ab der Nordwestecke der Fl.-Nr. 492/1 bis zum Beginn der Verrohrung im Suden sind die
Ufer verbaut, Ufervegetation fehlt vollstandig.

Nordlich davon weist der Graben eine Ruderalvegetation auf, teils wird auch rasenartig bis
zum Uferbereich gemaht. Verbauungen mit Beton und Steinsetzungen sowie weit
herabgezogene Zaune verhindern auf Teilsticken eine Wanderung von Tieren vom Graben
aus in angrenzende Grundsticke.

Gut ware es auch, Festsetzungen aufzunehmen, die einen Betonsockel unter dem Zaun
zumindest in diesem Bereich ausschlielien, damit sich Kleintiere (z.B. Igel) bei héherem
Wasserstand an das Ufer retten und in die angrenzenden Garten gelangen kénnen.*
Anregung: Zu ,Dem Lerchengraben wird noch mehr...”

Wir erkennen keinen stadtebaulichen und ortsplanerischen Grund warum die Grinflache
nordwestlich (sog. Krautgarten und Flst 475) aus dem Planumfang herausgenommen wurde.
Der Hinweis auf ungeklarte Eigentumsverhaltnisse ist unzureichend und darf eine
erforderliche Sicherung von wertvollem Baumbestand in diesem Bereich mittels
Bebauungsplan nicht ausschlie®en. Durch die Herausnahme bleibt von den hehren Zielen
und Vorsatzen bzgl. der Naturerhaltung (,Durchgangigkeit” und ,grines Band) fast nichts
mehr Ubrig. Es ist damit zu rechnen und aus Sicht des BN zu beflirchten, dass spater hier
Baurecht nach § 34 durchgesetzt wird.

Die Begrundung, die Herausnahme beruhe auf einem Antrag der Eigentimer, ist absurd,
wenn zugleich die Eigentumsverhaltnisse ungeklart sind.

Anregung: Die Herausnahme der Flurstiicke aus dem Umgriff des Bebauungsplans

wird rickgangig gemacht.

Im Einzelnen:
A) Zu den Festsetzungen
Zu 8) Grunordnung

Im Plangebiet ist nur ein Baum als zu erhalten festgelegt.

Anregung: Unter Punkt 8.1. bzw. 8.2 sollte festgelegt werden, dass auch vorhandene
Laubbdume und Gehdlze in der privaten Grinflache erhalten bleiben sollen.

Anregung: Der Umgriff des Bebauungsplanes soll wieder die FI.-Nr. 460 bis 465 und 475
enthalten und es soll wie vorher als private Grunflache festgesetzt werden.

Der vorhandene Baumbestand soll gemaf fachplanerischer Untersuchung vom 17.10 23 als
zu erhalten festgesetzt werden.

C) Zu den Hinweisen
Zu 10) Niederschlagswasserbeseitigung

Die neuen Vorschldge zu Regenrickhaltung werden nur unter den Hinweisen Punkt 10.6.
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aufgeflhrt:

,Die Ergebnisse des Konzepts zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers vom
22.02.2024, durchgefihrt von Dr, Blasy- Dr, Overland Ingenieure GmbH, zum Thema
Gefahrdung durch Starkregenereignisse sind zu beachten.”

Es ist unklar, wer sie zu beachten hat und was bei Missachtung droht.

Anregung:

Die Ausfuhrungen und Vorschlage zu Grinflachenkonzept und Niederschlagswasser-
Konzept werden verbindlich unter den Festsetzungen aufgefihrt.

Wir bitten unsere Hinweise und Anregungen zu berticksichtigen

Ortsplanerische Beurteilung

Zu Grundsatzlich:

Die Gemeinde zielt neben der Schaffung von Nachverdichtungsmaoglichkeiten darauf ab, den
von Nord nach Sud verlaufenden Lerchengraben als zentrale Grin- und Frei-fliche zu
sichern.

Um diese zentrale Grun- und Freiflache zu sichern, hat die Gemeinde ein Gutachten zur
Erfassung des zu erhaltenden Baumbestands in Auftrag gegeben, welches in die
Planunterlagen eingearbeitet wurde. Die ,Fachplanerische Einschatzung zum
erhaltenswerten Baumbestand sowie zum Umgang mit den erhaltenswerten Grunflachen®
vom 17.10.2023, durchgefuhrt von der Arbeitsgruppe fur Landnutzungsplanung (AGL)
kommt zu dem Ergebnis durchschnittlich einen 7 m breiten Uferstreifen entlang des Grabens
als Grunflache vorzuhalten. Dies ist darin begriindet eine griine Achse in dem Gebiet entlang
des Lerchengrabens, auch aus Grinden des Hochwasserschutzes (Starkregenereignisse),
zu sichern.

In der entlang des Lerchengrabens festgesetzten privaten Grinflache sind Abgrabungen und
Aufschittungen sowie die Errichtung von baulichen Anlagen jeglicher Art mit Ausnahme von
Einfriedungen unzulassig. Hierdurch dem Ziel nachgekommen werden, den Bereich entlang
des Lerchengrabens langfristig als Grinflache zu sichern.

Entlang des Lerchengrabens wird die Buche am ostlichen Rand der Fl.-Nr. 456 als zu
erhaltender Baumbestand festgesetzt. Gemals dem Gutachten der Arbeitsgruppe flr
Landnutzungsplanung (AGL) verteilen sich auf den verschiedenen Grundstiicken noch ein
WalnufRbaum, zwei Tannen sowie kleinere Nadelgehdlze (Eibe, Zypresse). Auf der
gegenuberliegenden Ostseite wird der Gehdlzbestand vorrangig aus Fichten (Serbische
Fichte, Gemeine Fichte), Thujen und Zypressen aufgebaut. Vorgelagert befindet sich ein
grolierer Haselnussstrauch. Der Uberwiegende Teil der Nadelgehdlze auf der Ostseite weist
Sturmschaden im Kronenbereich auf. Zudem sind deutliche Dirreschaden erkennbar. Es ist
mittel- bis langfristig von einem Ausfall mehrerer Bdume auszugehen. Aus diesem Grund
wurde auf die Festsetzung einer Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen oder weiterer zu erhaltender Baumbestande verzichtet.

Generell ist eine Freilegung des Grabens aus Grinden des Klimaschutzes zu begri-Ren,
gestaltet sich allerdings als herausfordernd. Im Siden ist der Graben sehr tief in das
Gelande eingeschnitten (1 m bis 2,2 m). Wenn man bei einer Offenlegung auf seitliche
Mauern verzichten méchte, wirde sich ein grofl3er Flachenverlust fir die Anliegergrundstiicke
ergeben (je Grabenseite ca. 2,2 bis 4,6 m, Gesamtbreite ca. 4,4 bis 9,2 m).

Im ndrdlichen Bereich liegt die Grabensohle ca. 1,8 m unter Gelande. Analog zum Siden
ergeben sich Grabenbreiten an der Oberkante von bis zu 7,7 m. Das Flurstlick Nr. 458 ware
durch einen Graben in zwei Teile zerschnitten. Dies muisste mit den Eigentimern
abgestimmt werden.

Die Gemeinde mochte daher im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans auf eine

Freilegung des Grabens verzichten.
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Um Vermauerungen und Betonsockel zukilnftig zu vermeiden wird bereits folgende
Festsetzung 8.5 getroffen:

JAls Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur sockellose Zdune mit Holzlatten oder
Heckenpflanzungen der empfohlenen Gehdlzarten zuldssig. An seitlichen und riickwértigen
Grundstlicksgrenzen sind auch rostgeschiitzte hinterpflanzte Maschendrahtzdune zuléssig.
Die Hinterpflanzungen von Einfriedungen an den seitlichen und riickwértigen
Grundstlicksgrenzen sind bis zu einer Héhe von max. 2,0 m zulgssig. Alle Einfriedungen sind
mit einem Mindestabstand von 15 cm (ber dem anstehenden Geldnde zu situieren.”

Die Uberprifung, ob Mauern und Betonsockel und ggf. damit verbundene
Gelandeauffullungen im Einklang mit dem gultigen Wasserrechtsbescheid errichtet wurden,
ist kein Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans. Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.

Wie in der Begrindung dargestellt, hat sich die Gemeinde darauf verstandigt, die
Grundsttcke mit den FI.-Nrn. 457, 460, 461, 462, 463, 464 und 465 (jeweils Teilbereich C)
aus dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans herauszunehmen. Dies ist
darin begrindet, dass fur diesen Bereich gegenwartig kein Planungsbedarf besteht, der eine
Einbeziehung in den vorliegenden Bebauungsplan begriinden wiirde. Eine Bebauung gemaf
§ 34 BauGB ist nicht gegenwartig nicht absehbar, da aufgrund der schmalen
Grundstuckszuschnitte und der Eigentumsverhaltnisse keine Entwicklung zu erwarten ist.
Sollten sich zuklnftig Entwicklungsabsichten abzeichnen, die die Sicherung des wertvollen
Baumbestands gefahrden wirden, so wird die Gemeinde die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans in Betracht ziehen.

An der Herausnahme der entsprechenden Grundstlicke soll festgehalten werden.

Zu 8) Grunordnung:

Zu den erhaltenswerten Baumbestanden wird auf den entsprechenden Textabschnitt unter
,ZU Grundsatzlich“ verwiesen.

Weiterhin ist gemaR der Festsetzung 8.3 je angefangene 300 gm Baugrundstlcksflache ist
ein heimischer, standortgerechter Laubbaum oder ein stadtklimavertraglicher Laubbaum,
entsprechend der Pflanzlisten oder ein Obstbaum regionaltypischer Sorte als Hochstamm
und ein Strauch entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen.

Auf ein weiteres Pflanzgebot entlang des Lerchengrabens soll im Bereich der privaten
Garten daher verzichtet werden.

Bzgl. der Herausnahme der Grundstiicke mit den FI.-Nrn. 460, 461, 462, 463, 464 und 457
wird auf den Textabschnitt unter ,Zu Grundsatzlich” verwiesen.

C) Zu den Hinweisen
Zu 10) Niederschlagswasserbeseitigung

Bzgl. dem Thema Gefahrdung durch Starkregen sind die Ergebnisse des Konzepts zur
schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers vom 22.02.2024, durchgefihrt von Dr,
Blasy- Dr, Overland Ingenieure GmbH zu beachten. Wie im Hinweis 10.6 abgebildet, missen
auf den entsprechenden Flurstiicken geeignete bauliche Vorkehrungen getroffen werden, so
dass grofRraumige Abflisse bei extremen Niederschlagen keine Schaden an der neuen und
auch an der vorhandenen Bebauung verursachen. Damit obliegt die Sicherung der privaten
Flursticke den jeweiligen Bauherrn.

Bzgl. der Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers in den K-
Sammler/Lerchengraben muissen die Eigentimer eigenverantwortlich die erforderlichen

Antrage auf wasserrechtliche Erlaubnis erarbeiten und einreichen.
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Auf eine Festsetzung der Mallnahmen sowie der maximalen Drosselung soll verzichtet
werden, da in jedem Fall eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist.

Das Griunflachenkonzept mit privater Grinflache und zu erhaltendem Baumbestand wird
bereits festgesetzt. Weiterhin werden die Ausbildung der Einfriedungen und der Verzicht auf
die Nutzung von Dunger und Pflanzenschutzmittel in einem Abstand von 5 m zum Ufer des
Lerchengrabens festgesetzt.

Am 21.07.2026 fand eine Abstimmung mit Herrn Kennerknecht (Blurgermeister Gemeinde
Grafrath), Frau Starr (Lindschulte Ingenieurgesellschaft mbH Ammersee), Frau Streicher
(Landratsamt Furstenfeldbruck — Fachabteilung Wasserrecht) und Frau Becker-Nickels
(Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Minchen) statt. Fir den Austausch wird
gedankt.

Es wurde festgehalten, dass eine hinweisliche Aufnahme der Einstauflachen notwendig ist,
um die Betroffenheit der entsprechenden Grundstiickseigentimer bereits auf Ebene des
Bebauungsplans darzulegen. Auf die Entschadigungspflicht gem. Art. 43 Abs. 3 Satz 3
BayWG wurde nochmals hingewiesen. Zur Sicherung der Flachen wird empfohlen eine
Grunddienstbarkeit einzutragen.

Da fur die Errichtung von Nebenanlagen innerhalb der Einstauflache keine wasserrechtliche
Genehmigung erteilt werden kann, wird bereits auf Bebauungsplanebene darauf
hingewiesen, dass Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO in der Einstauflache nicht
zulassig sind.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und teils beachtet und teils
zurlickgewiesen. Es erfolgt eine Anderung der Planunterlagen gemaR ortsplanerischer
Beurteilung.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und teils beachtet und teils
zuriickgewiesen. Es erfolgt eine Anderung der Planunterlagen gemaB ortsplanerischer
Beurteilung.

Abstimmungsergebnis: Ja: 7 Nein: 0

14 Energienetze Bayern GmbH & Co. KG (17.06.2026)

Stellungnahme

vielen Dank fiur die Beteiligung an den oben genannten Verfahren. Wie gewtnscht mdchten
wir hierzu folgendermalen Stellung nehmen:

Im Bereich des Bebauungsplans ,Pechhdlzl / Lerchenstral3e - Abschnitt Sid" befindet sich
jeweils eine Gasortsnetzleitung der Energienetze Bayern GmbH & Co. KG in jeder der
beiden enthaltenen Stral3en.

Des Weiteren gibt es im Bereich mehrere Gashausanschlusse.

Einen Planausschnitt zur Orientierung haben wir beigefugt.

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen.

Ortsplanerische Beurteilung
Unter dem Hinweis 13 wird bereits darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet
Erdgasleitungen der Energienetze Bayern GmbH & Co. KG befinden. Diese sind von

Bebauungen und Baumpflanzungen freizuhalten. Bei der Gestaltung von Pflanzgruben
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mussen die Regeln der Technik eingehalten werden.

Beschlussvorschlag

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und beachtet. Eine Anderung der
Planunterlagen ist nicht erforderlich.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und beachtet. Eine Anderung der
Planunterlagen ist nicht erforderlich.

Abstimmungsergebnis: Ja: 7 Nein: 0

Beschluss:

a) Abwiagungsbeschliisse auf Grundlage der Abwagungsvorschlage gem. beiliegender
Anlage

b) Satzungsbeschluss:
Der Ausschuss fiir Bau, Planung, Umwelt, Klimaschutz und Wasserwerk beschlieft auf
Grundlage der unter a) beschlossenen Abwigungen und Anderungen den vorliegenden
Bebauungsplan ,,Pechhélzl/LerchenstraBe Abschnitt-Sid“ mit Begriindung in der
Planfassung vom 30.07.2026 als Satzung.
Die Verwaltung wird beauftragt die Satzung gem. § 10 Abs. 3 BauGB o6ffentlich
bekanntzumachen.

Abstimmungsergebnis: Ja: 7 Nein: 0

TOP 5 Aufhebung des Bebauungsplanes "Wildenroth I";
a) Zustimmung der Aufhebungsfassung mit Begriindung
b) Beschlussfassung zum Verfahren zur Beteiligung der Trager 6ffentl.
Belange u. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 u. § 4 Abs. 2 BauGB

Zu diesem Tagesordnungspunkt verbleibt Frau Becker-Nickels vom Planungsverband Au3erer
Wirtschaftsraum Mlinchen per Zoom zugeschaltet.

Sachvortrag (Verfasser: Erwin Fraunhofer):
Der Gemeinderat Grafrath hat in seiner Sitzung am 27.04.2026 und die Aufhebung des alten
einfachen Bebauungsplanes ,Wildenroth |I“ beschlossen.

Auszug aus dem Sachvortrag zur GRS am 27.04.26:

,Der einfache Bebauungsplan ,Wildenroth I“ aus dem Jahre 1954 (Anlage) ist ein rechtskréftiger
Bauleitplan und damit ist er nach wie vor fiir die Beurteilung von Bauantrdgen anzuwenden. Zuerst
beurteilt sich die Einfligbarkeit von baulichen Anlagen nach den Regelungen dieses einfachen
Bebauungsplanes und dann im Ubrigen nach den Regeln der im Zusammenhang bebauter Ortsteile
(siehe § 30 Abs. 3 BauGB), d. h. in diesem Gebiet dann nach § 34 Abs. 1 BauGB. Aufgrund der
tatsdchlichen Entwicklung in diesem Gebiet nach § 34 Abs. 1 BauGB mit den vielen erteilten
Befreiungen und Prézedenzféllen in diesem Gebiet, wurde dieser einfache Bebauungsplan in vielen
Bereichen durchbrochen und er erfiillt damit in weiten Teilen keine stéddtebauliche Zwecke mehr.
Am 29.04.2026 findet bereits zum wiederholten Male ein Verwaltungsgerichtsverfahren statt, indem
gegen die erhobenen Befreiungsgebliihren durch das Landratsamt FFB geklagt wird. Das

Niederschrift der 6ffentlichen 3. Sitzung des Ausschusses fiir Bau, Planung, Umwelt, Klimaschutz und Wasserwerk vom 30.07.2026
Seite 17 von 19



Landratsamt ist jedoch gezwungen, die Erhebung dieser Befreiungsgeblihren vom Antragsteller bei
einem vorhandenen rechtskréftigen Bebauungsplan im Baugenehmigungsverfahren einzufordern.
Zu dieser gesamten Thematik wird auch auf das beiliegende Schreiben des LRA-FFB vom
20.01.2025 verwiesen (Anlage).

In diesem Schreiben empfiehlt das Landratsamt FFB der Gemeinde Grafrath die Aufhebung des alten
einfachen Bebauungsplanes. Die Entscheidung obliegt jedoch aufgrund der Planungshoheit bei der
Gemeinde Grafrath. Sollte die Aufhebung beschlossen werden ist hierzu ein 6ffentlichen
Aufhebungsverfahren einzuleiten. Dieses Verfahren richtet sich nach den Vorschriften des BauGB
und beinhaltet die Beteiligung aller Trager 6ffentlicher Belange sowie auch die Beteiligung der
gesamten Offentlichkeit. Hierzu sind auch Planungsunterlagen mit Darstellung des
Aufhebungsbereiches und auch eine Begriindung zu verfassen, &hnlich wie bei einer Aufstellung
eines Bebauungsplanes.*

Eine Ubertragungszweckvereinbarung fiir die Planungsarbeiten mit dem PV AuRerer Wirtschaftsraum
Munchen wurde hierzu am 22.06.2026 beschlossen. Der PV hat nun die Aufhebungsfassung mit
Begriindung ausgearbeitet. Diese liegt nun zur Beschlussfassung vor.

Finanzielle Auswirkungen:

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss billigt die Aufhebungsfassung mit Begriindung in der Fassung vom 30.07.2026
und beschlie3t die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

[Ende des Sachvortrags]

Auf Bitte des Vorsitzenden erldutert Frau Becker-Nickels die Hintergrinde der Bebauungsplan-
Aufhebung und verweist auf die hieraus folgenden rechtlichen Konsequenzen. Es wird klargestellt,
dass durch die Aufhebung des Bebauungsplans kein Anlieger benachteiligt werde, wodurch ein
beschleunigtes Verfahren moglich werde, und eine einmalige Auslegung ausreiche.

Frau Becker-Nickels erlautert den Gesamtumgriff und zeigt den Geltungsbereich anhand einer
Ubersichtskarte.

Der Vorsitzende erinnert kritisch an das bisherige Vorgehen, mittels Befreiungen mehr Baurecht zu
schaffen.

Hierzu erfolgen keine Fragen aus dem Gremium.
Der Beschlussvorschlag wird hinsichtlich des beschleunigten Verfahrens erganzt.

Beschluss:

Der Der Ausschuss fiir Bau, Planung, Umwelt, Klimaschutz und Wasserwerk billigt die
Aufhebungsfassung mit Begriindung in der Fassung vom 30.07.2026 und beschlieft die
Durchfiihrung der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren (einmalige

Auslegung).

Abstimmungsergebnis: Ja: 7 Nein: 0

Der Vorsitzende bedankt sich bei Frau Becker-Nickels und verabschiedet diese.

Die Online-Schaltung mit Frau Becker-Nickels wird beendet.
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TOP 6 Verschiedenes

Hierzu erfolgen keine Wortmeldungen.

TOP 7 Genehmigung der Niederschrift vom 02.07.2026

Die Niederschrift vom 02.07.2026 liegt vor.
Zur Niederschrift erfolgen keine Einwande.

Beschluss:
Die Niederschrift vom 02.07.2026 wird genehmigt.

Abstimmungsergebnis: Ja: 6 Nein: 0 Enthaltungen: 1

Erster Burgermeister Markus Kennerknecht schliet um 21:02 Uhr die offentliche 3. Sitzung des
Ausschusses flr Bau, Planung, Umwelt, Klimaschutz und Wasserwerk.

Grafrath, 06.08.2026

Markus Kennerknecht Renate Bucher
Erster Blrgermeister SchriftfGhrer/in
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