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1. Rahmenbedingungen

1.1 Lage und Struktur des Planungsgebiets
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Lage im Ort (© Digitales Orthophoto der Bayer. Vermessungsverwaltung)

Das Planungsgebiet liegt Im Westen von Grafing in einer Entfernung von ca. 800 m zum
Marktplatz. Er wird im Norden begrenzt durch die Glonner Stral3e (KreisstraRe EBE 13), im
Osten durch die Aiblinger StralRe (StaatsstraRe St. 2089) und im Westen durch die Pfarrer-
Aigner-Stral3e. Im Siiden grenzt es unmittelbar an das allgemeine Wohngebiet an der Pfar-
rer-Aigner-Stral3e (Bebauungsplan Nr. 72 “Aiblinger StraRe®) an.

Nordlich der Glonner Stral3e liegt ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet (Bebauungsplan
"Hammerschmiede, Glonner-, von-Hazzi-Stral3e (1965)". Das Quartier ostlich der Aiblinger
Stral3e (an der Wendelsteinstral3e) liegt im Geltungsbereich des tbergeleiteten Bebauungs-
plan “Glonner- / Aiblinger-StraRe (1957)“ und entspricht hinsichtlich der Gebietsart einem
Reinen Wohngebiet. Westlich der Pfarrer-Aigner-Stral3e liegen am Ortsrand noch ein 6ffent-
licher Spielplatz und ein Heizkraftwerk.

Der Geltungsbereich (8 9 Abs. 7 BauGB) des Bebauungsplans umfasst das Baugrundstiick
mit dem bestehenden ALDI-Markt samt den zugehtrigen Stellplatzflachen westlich des
Marktgebéudes, aul3erdem die westlich, ndrdlich und 6stlich angrenzenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen. Der Geltungsbereich umfasst bei einer maximalen Ausdehnung von ca. 120 m
in nord-sudlicher und bis zu 175 m in ost-westlicher Richtung insgesamt eine Flache von ca.
1,97 ha. Das Gelande ist auf einer mittleren Héhe von 523 m. 4. NHN innerhalb des Gel-
tungsbereichs weitgehend eben. Gegeniber der angrenzenden Pfarrer-Aigner-Stral3e ist der
bestehende Parkplatz ca. 0,50 m eingetieft. In den Randbereichen ist das Grundstiick stark
eingegrunt.

Im Bereich des Parkplatzes gliedert eine Vielzahl von kleinkronigen Baumen die Stellplatze.
Auch die StralRenbaume zwischen der Glonner Stral3e und dem begleitenden Ful3- und Rad-
weg sind im Bebauungsplanumgriff enthalten.



Geltungsbereich von Westen, digitales Stadtmodell

1.2 Verkehrsanbindung:

Neben den Auswirkungen auf die Versorgungssituation haben grof3flachige Einzelhandels-
betriebe auch Auswirkungen auf den Verkehr. Das betrifft den Zu- und Abgangsverkehr der
Kunden aber auch den Lieferverkehr.

Der Standort wird Uber die Glonner StraRe angefahren, einer KreisstraRe (EBE 13). Unmit-
telbar dstlich verlauft die Aiblinger StralRe (St 2089). Etwa in 900 m westlich miindet die EBE
8 in die Glonner Stral3e ein, der sog. Westumfahrung von Grafing. Die EBE 8 miindet ca. 3
km nérdlich in die St 2089 (Minchener StrafRe) und gleich anschlieBend in die Bundesstralie
B304 ein. Der Standort ist damit sehr giinstig an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden
und fur die Besucher im Einzugsbereich gunstig zu erreichen.

Haltestellen des OPNV (Linie 442, 447 und 448) liegen unmittelbar am Standort bzw. im
unmittelbaren Nahbereich.

An der Glonner Stral3e und an der Aiblinger StralRe besteht ein Geh- und Radweg. Diese
Radwege fuihren Uber die zentrale Radwegachse (Klausenweg, ca. 100 m sudlich des ALDI)
zur Stadtmitte bzw. zu allen sidlichen und 6stlichen Siedlungsgebieten der Stadt. Nach Si-
den hin verlauft der Radweg mittlerweile weiter bis nach Oberelkofen, dem nachsten Ortsteil.
Nach Westen hin flhrt ein ausgebauter Radweg bis nach Pienzenau und nach Grafing-Bahn-
hof. Samtliche umliegenden Siedlungsgebiete sind sehr glinstig mit dem Fahrrad oder ful3-
laufig erreichbar.

Die Zufahrt des Plangebietes erfolgt Uber die Pfarrer-Aigner-Stra3e und direkt anschliel3end
in die Glonner Stral3e. Die Einmiindung in der Glonner Straf3e ist mit einer Linksabbiegespur
ausgestattet. Fir diesen Kreuzungspunkt wurde im Bebauungsplanverfahren zur Erweite-
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rung des dortigen Wohnbaugebietes ,Aiblinger Stral’e — BA 2“ eine Leistungsfahigkeitsprii-
fung vorgenommen. Dort wurde die mégliche Erweiterung des ALDI-Marktes durch einen
Drogeriemarkt bei den Belastungsprognosen bereits beriicksichtigt. Im Verkehrsgutachten
vom 09.05.2022 wurde dann die Leistungsfahigkeit der Einmindung als unbedenklich beur-
teilt (sehr gute bis gute Qualitatsstufe; QSV A-B)

Auf eine gesonderte Leistungsfahigkeitsprifung fir den Kreuzungspunkt Glonner Straf3e/
Aiblinger Stral3e wurde verzichtet. Es bestehen keinen Erkenntnisse, dass das vom Vorha-
ben (Drogeriemarkt) ausgehende zusatzliche Verkehrsaufkommen von ca. 600 Fahrbewe-
gungen taglich dort zu Verkehrsbeeinflussungen fuhrt.

Planungsgeschichte / Einzelhandelssituation in Grafing

Der urspriinglich am Marktplatz 17 angesiedelte ALDI-Markt wurde 1999 an den jetzigen
Standort an der Glonner Straf3e verlagert mit einer Gro3e von damals 700 m2 Verkaufsflache.
Dem ist eine langjahrige 6ffentliche Auseinandersetzung vorausgegangen, ausgel6st durch
die daftr notwendige Flachennutzungsplananderung (eingeleitet am 16.03.1989). Erhebli-
che negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Grafinger Innenstadt, dem zent-
ralen ortlichen Versorgungsbereiches, und auf die verkehrlichen Verhaltnisse wurden gegen
den dortigen Standort vorgebracht.

Trotz der massiven Offentlichen Proteste, auch der Gewerbeverbénde, wurde die Betriebs-
verlagerung mit der Anderung des Flachennutzungsplanes (1995) und dann dem Erlass des
Bebauungsplan ,ALDI (1997)“ beschlossen. Innerhalb des festgesetzten ,Mischgebietes (§
6 BauNVO) wurde fir die Nutzung als Einzelhandelsbetrieb eine max. Verkaufsflache von
700 m2 zugelassen.

Grundlage und stadtebaulicher Rechtfertigungsgrund (vgl. auch 8 1 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
fur die isolierte Ausweisung des Aldi-Standortes auf der ,griinen Wiese* war ein stadtebau-
liches Strukturkonzept. Im Strukturplan ,Schammacher Feld (14.02.1992)“ wurde die Ge-
samtentwicklung des dortigen Teilraumes in seinen stadtebaulichen Grundziigen festgelegt.
Der Strukturplan zeigt im Einzelnen die kinftige Nutzung, die Bebauungsstruktur, die ver-
kehrliche ErschlieRung und die Griunstruktur des Standortes auf. Festgelegt wurde eine Ent-
wicklung als Wohnbaugebiet, in der allein der ALDI-Markt mit der Funktion als Nahversorger
als gewerbliche Nutzung liegt. Eine weitere gewerbliche Nutzung wurde damit ausgeschlos-
sen und gleichzeitig auch besondere MaRhahmen zum Immissionsschutz gegeniber der
kiinftig entstehenden Wohnbebauung bestimmt. Erkléarte Planungsgrundsatz war, allein den
ALDI -Markt als gewerbliche Einzelausweisung zuzulassen (Nahverkehrsfunktion), aber den
gesamten Teilraum ansonsten dem Wohnungsbau vorzubehalten. Die beflrchtete Agglo-
meration mit weiteren Einzelhandelsbetrieben im Umfeld des ALDI-Marktes an der Glonner
Stral3e wurde von der Stadt in den letzten 25 Jahren ungeachtet vielfacher Ansiedlungs-
wuinsche abgelehnt und verhindert.

Gleichermalien umstritten war dann auch die 2006 beantragte Erweiterung des Einkaufs-
marktes auf eine Verkaufsflache von 1.200 m2 zur Anpassung an die geénderten Marktver-
haltnisse. Anfanglich wurde das Erweiterungsvorhaben vom Stadtrat sogar abgelehnt, da
erneut unerwiinschte zentrumsschadliche Kaufkraftabflisse beflirchtet wurden, ebenso
Wettbewerbsnachteile fiir regionale Produzenten. Vor allem auch die zuséatzlichen verkehrli-
chen Belastungen und auch die zusatzliche Gewerbelarmbelastung des Umfeld waren Ab-
lehnungsgrinde.



Erst nach einer grundlegenden Optimierung der Planung mit grof3tméglichen Schutzvorkeh-
rungen hinsichtlich des Immissionsschutzes wurde das bereits abgelehnte Bebauungsplan-
verfahren dann eingeleitet. Erst nach tber 7 Jahre Verfahrensdauer konnte am 25.06.2013
das Bebauungsplanverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes mit der Festsetzung
als ,Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel (Aldi)* und der VergroRerung der Verkaufsfla-
che auf 1200 m2 abgeschlossen werden.

Seither haben sich die Rahmenbedingungen in wesentlicher Weise geéndert. Mit der An-
siedlung des REWE-Marktes nebst Drogeriemarkt an der Leonhardstrale ist es gelungen,
die Nahversorgung des Stadtzentrums und der bis dahin unterversorgten 6stlichen Sied-
lungsbereiche sicherzustellen - und zwar mit einem Vollsortiment-Markt. Der in friiheren Jah-
ren beflrchtete Wegfall der Nahversorgung im Grafinger Zentrum nach Abzug von ALDI,
SPAR (spater 2011 an die Minchener Stralle als ,Netto” angesiedelt), EDEKA und PLUS
konnte in zentralster Lage kompensiert werden. Der REWE-Markt hat seine Erwartungen als
Ankerbetreib fiir die Innenstadt uneingeschrankt erfillt. Mit dem Bau der Umfahrungsstra-
Ben (Ost- und Westumfahrung) im Jahr 2017 bzw. 2020 und dem dabei einhergehenden
LKW-Durchfahrtsverbot haben sich auch die 6rtlichen Verkehrsverhaltnisse grundlegend
veréandert und beruhigt.

Eine weitere grundlegende Veranderung steht unmittelbar an. 2025 beginnt die Neuerrich-
tung des EDEKA-Marktes in Haidling dar. Der dortige Lebensmittel-Vollsortimentsbetrieb mit
bisher 2.100 m2 Verkaufsflache wurde beseitigt und wird unter Einbeziehung des benach-
barten Getrankemarktes (600 m2 VKFI.) und eines Gemischtwarenmarktes (800 m2) sowie
eines Back-Shops (120 m?2) mit einer GréRe von kinftig Uber 4.000 m2 Verkaufsflache neu
errichtet. In einem Marktgutachten wurde geméan § 34 Abs. 3 BauGB bestéatigt, dass dadurch
keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgeldst werden.
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Einzelhandel im Ort (© Digitales Orthophoto der Bayer. Vermessungsverwaltung)



1.4 Stadtebauliche Grinde:

2.
21

Die Fa. ALDI hat schon vor mehreren Jahren unverbindlich ihre Uberlegungen uber eine
Starkung des Standortes an der Glonner Strafl3e mit einem Drogeriemarkt vorgetragen. Sei-
tens der Stadt Grafing b.M. wurde stets deutlich gemacht, dass der Standort aufgrund seiner
integrierten Innenstadt-Randlage dem (zwingend beachtlichen) Integrationsgebot des Lan-
desentwicklungsprogramms (LEP Nr. 5.3) entspricht und damit gut geeignet ist.

Die Ansiedlung eines weiteren Einzelhandelsmarktes widerspricht zwar der Grundsatzent-
scheidung (Strukturplanung 1995) uber die erklarte Solitarausweisung fir den Aldi-Markt.
Bei einer Beschrankung der Nutzung auf Drogeriemarktartikel und damit letztendlich einer
Sortimentserganzung zum Aldi-Markt fur die Nahversorgungsfunktion wird das weiterhin guil-
tige Planungsziel der Stadt (Solitarfunktion fur 1 Einkaufsmarkt) gewahrt.

Bedingung ist aber die Unterbringung auf dem Betriebsgrundstiick ,ALDI* - eine rdumliche
GebietsvergréfRerung durch zusatzliche Gewerbebauten westlich der Pfarrer-Aigner-Stral3e
wird weiterhin abgelehnt. Die weiteren Flachen im dortigen Teilraum bleiben auch kiinftig
allein dem Wohnungsbau vorbehalten.

Diesen grundlegenden Anforderungen ist die Fa. ALDI dann auch nachgekommen mit der
Nutzung der bestehenden Parkplatzflache. Hinsichtlich des Parkplatzangebots hat sich das
Standortprofil der Discountmérkte insoweit verandert, als die Vorhaltung eines Uberangebots
an Autostellplatzen im Interesse des flachensparenden Bauens nicht mehr verlangt wird. Im
Wege der Nachverdichtung auf bestehenden Parkplatzflachen und der bewussten Reduzie-
rung des PKW-Stellplatzangebots auf das notwendige Mal? ist jetzt die Markterweiterung mit
einem Drogeriemarkt innerhalb der bestehenden Betriebsgeldndes vorgesehen.

Rechtliche Grundlagen:
Sondergebietsausweisung:

Das Baugebiet wird gemaR § 1 Abs. 2 Nr. 12, § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt als
~sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel (Aldi) und Drogeriemarkt®.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe stellen eine besondere Nutzungsart dar, an die der Ge-
setzgeber strenge bauplanungsrechtliche Anforderungen stellt. Da sich Betriebe dieser Art
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die 6rtliche
stadtebauliche Entwicklung regelmafig in wesentlicher Weise auswirken, sind sie nur in be-
sonders daflr ausgewiesenen Sondergebieten (oder in Kerngebieten) zulassig.

Als groR¥flachig gilt ein Einzelhandelsbetrieb, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m2 Uiber-
schreitet. Zwar unterschreitet der Drogeriemarkt diesen Schwellenwert, der grundsatzlich fur
jeden einzelnen Betrieb gesondert zu beachten ist. Hierfiir spricht, dass der Drogeriemarkt
in einem gesonderten Gebaude und damit rAumlich getrennt vom (grof3flachigen) ALDI-Markt
untergebracht ist.

Bei getrennten Betriebseinheiten kann nur dann (ausnahmsweise) eine Zusammenrechnung
der Verkaufsflachen erforderlich sein, wenn eine betrieblich-funktionelle Zusammengehorig-
keit besteht (Funktionseinheit). Dieser Ausnahmefall liegt hier nicht vor. Der Drogeriemarkt
hat einen eigenstandigen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Personalrdume — er
ist damit funktional selbstandig.

Dabei ist es aber wiederum nicht ausgeschlossen, auch nicht gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe in einem Sondergebiet nach § 11 BauNVO unterzubringen (vgl. dazu: BayVGH
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28.02.2017). Sondergebiete erhalten ihre PrAgung dadurch, dass sie sich von den Bauge-
bieten nach 88 2 — 9 BauNVO wesentlich unterscheiden. Diese Besonderheit liegt darin,
dass dort zumindest ein groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
zulassig ist. Die Zulassung von weiteren (Einzel)Handelsbetrieben, die fir sich nicht auf ein
Sondergebiet angewiesen sind, ist aber in einem Sondergebiet moglich (vgl. Kuschernus,
der standortgerechte Einzelhandel, Rn. 258).

Die Festsetzung als Sondergebiet ist deshalb insoweit von entscheidender Bedeutung, da
daflr erweiterte Festsetzungsmoglichkeiten hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung be-
stehen. So besteht allein in Sondergebieten die Mdglichkeit zur umfassenden Steuerung
des Einzelhandels. Dort kann festgelegt werden

- die Branche des Betriebes

- die zulassigen Sortimente

- die maximale Verkaufsflache des Betriebes

- die maximale Verkaufsflache fiir die einzelnen Sortimente

- (vereinfachte) Larmkontingentierung (unabhéngig von § 1 Abs. 4 BauNVO)

Damit kann durch den entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan, anders als in anderen
Gebietstypen, garantiert werden, dass nur ein Einzelhandelsbetrieb einer bestimmten Bran-
che (Drogeriemarkt) zuldssig ist. Das ist Grundvoraussetzung, um das bereits 1995 mit der
Begrindung des Standortes erklarte Planungsziel durchzusetzen, diesen Standort isoliert
nur fur die ortliche Nahversorgung zur Verfiigung zu stellen und sonstige Gewerbeansied-
lungen zu vermeiden. Eine spatere Umnutzung des Drogeriemarktes zu einem anderen Ein-
zelhandelsbetrieb (mit innenstadtunvertraglichen Sortimenten) ist damit also satzungsrecht-
lich ausgeschlossen.

Es eroffnet auch die Festsetzungsbefugnis zur Bestimmung der Verkaufsflachenbegren-
zung fur den ,Drogeriemarkt®, der im Hinblick auf die stadtebaulichen Auswirkungen auf die
(geplante) GroRRe von 800 m2 Verkaufsflache begrenzt wird.

2.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung:

a) Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Grafing b.M. hat zentral6rtliche Funktion als gemeinsames Mittelzentrums mit der
Stadt Ebersberg und ist somit fiir die Ausweisung von Einzelhandelsgro3projekten grund-
satzlich geeignet (B 11 1.2.1.2 Absatz 1 LEP).

Im Regionalplan ist das Planungsgebiet dargestellt als Bereich, der fiir Siedlungsentwicklung
besonders in Betracht kommt. Schutz-, Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete liegen nicht vor.

b) Einzelhandelsgrofl3projekte:

Die zwingend beachtlichen Landesplanungsgesetze (Anpassungsgebot gemaf § 1 Abs. 4
BauGB) erlauben die Ansiedlung (also die Ausweisung entsprechender Sondergebiete) von
Betrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sowie fur Agglomerationen (Einzelhan-
delsgrof3projekte) nur in Gemeinden mit zentral6rtlicher Funktion und unter folgenden Vo-
raussetzungen (vgl. LEP Z 5.3.1):

- nur an stadtebaulich integrierten Lagen oder unmittelbar angrenzend

- nur unter Einhaltung einer max. Kaufkraftabschépfung (max. 25 v.H. fir den Nahversor-
gungsbedarf und max. 30 / 15 % fur den Innenstadtbedarf) der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im Einzugsbereich.
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Grafing als gemeinsames Mittelzentrum mit Ebersberg ist aufgrund dieser zentral6rtlichen
Funktion zur Ausweisung von Standorten fir grol3flachige Einzelhandelsbetriebe allgemein
berechtigt. Auch wurde die Eignung des Standorts an der Glonner Stral3e als integrierte In-
nenstadtlage (hier: unmittelbar angrenzend) anerkannt (vgl. Stellungnahme der Regierung
von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehdrde vom 21.10.2009 zur damaligen Erwei-
terung des ALDI-Marktes).

Die Stadt Grafing b.M. hat in der Vorbereitung des Aufstellungsverfahrens die Regierung
von Oberbayern als hohere Landesplanungsbehdrde um eine (unverbindlich) Vorprifung
hinsichtlich der Ubereinstimmung mit den Zielen der Regionalplanung gebeten. Mit Schrei-
ben der Regierung v.Obb. vom 04.07.2023 (ROB-2-8314.24_02_EBE-10-2-3) wurde das
Vorhaben wie folgt bewertet:

Gemal der Begriindung zum o.g. LEP-Ziel sind neben Betrieben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO
aufgrund analoger raumlicher Wirkung auch Agglomerationen von mindestens 3 Einzelhan-
delsbetrieben in raumlich funktionalem Zusammenhang, die erheblich Gberoértlich raumbe-
deutsam sind, als Einzelhandelsgrof3projekte erfasst. Da es sich im vorliegenden Fall um
zwei Einzelhandelsbetriebe handelt, liegt derzeit keine Agglomeration im Sinne des LEP Z
5.3.1 vor. Ergebnis: Die Ansiedlung des Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von 800
mz entspricht den Zielen der Raumordnung.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wurde fir das Plangebiet zur erstmaligen Ansiedlung des Ein-
kaufsmarktes im Jahr 1995 geandert und ist als ,Mischgebiet* dargestellt (6. Anderung).

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes im Jahr 2013 (Sondergebiet) wurde auf die An-
derung des Flachennutzungsplanes verzichtet werden, da der Bebauungsplan im Verfahren
2 BauGB) vom Entwick-
lungsgebot abgesehen
werden konnte. Der Fla-
chennutzungsplan wurde
dann bei der 13. Fla-
chennutzungsplanénde-
rung im Wege der Be-
richtigung angepasst.
Das Plangebiet ist dort
als Sondergebiet grof3fla-
chiger Einzelhandel dar-
gestellt. Der Bebauungs-
plan entspricht damit
dem § 8 Abs. 2 BauGB.

Auszug: Flachennutzungsplan
der Stadt Grafing b.M.

Beschleunigtes Verfahren

Die neuerliche Anderung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung einer bereits be-
bauten Gewerbeflache und erfolgt im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.



GemaR § 13a Abs. 2 Nr.1 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB entfallt die Umweltprifung nach § 2
Abs. 4, der Umweltbericht nach 8§ 2a und die Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie die zusammenfassende Erklarung
nach § 10a BauGB.

Bei der Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde durch ortstibliche Bekanntmachung mit-
geteilt, dass von der Umweltprifung abgesehen wird.

Die im Bebauungsplan zugelassene Nutzung unterschreitet die Flachenbegrenzung des §
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB hinsichtlich der héchstzulassigen Grundflache (8 19 Abs. 2
BauNVO) von 20 ha gesichert, und zwar auch unter Einrechnung der im sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellten Bebauungsplane Aiblinger Stal3e 1 und 2
(wobei der Bebauungsplan Aiblinger Strae 1 im Regelverfahren aufgestellt wurde und hier
unberiicksichtigt bleiben kann).

Der Bebauungsplan dient keinem UVP-pflichtigen Vorhaben (8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB)
und lasst keine Beeintrachtigung von FFH- oder Européischen Vogelschutzgebieten erwar-
ten (8§ 13 Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Das UVPG-Gesetz sieht fir das Vorhaben eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles vor
(8 7 Satz 1 UVPG i.V.m. Nr. 18.6.2, Nr. 18.8 der Anlage 1). Hierzu wird ungeachtet der oben
genannten Ausfiihrungen zur fehlenden Funktionseinheit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
unterstellt, dass die Erweiterung eines bestehenden Sondergebietes (fir groRflachigen Ein-
zelhandel mit mehr als 1200 m2 Geschossflache) auch dann die GréRenwerte des UVPG
Uberschreitet, auch wenn es sich um die Erweiterung um einen nichtgrof3flachigen Einkaufs-
markt handelt. Bei der hier anzuwendenden Betrachtung ist — anders als bei den stadtebau-
lichen Betrachtungsansatz nach § 11 BauNVO - auf die Umweltauswirkungen im Sinne des
UVPG abzustellen. Planungsgegenstand ist damit ein Vorhaben nach Nr. 18.6.2, Nr. 18.8
der Anlage 1 UVPG, firr das eine allgemeine Vorprifung (Spalte 2 — ,A“) durchzufiihren ist.

Dabei handelt es sich um eine Anderungsvorhaben nach § 9 Abs. 1 Satz 3, Abs. 2 Nr. 2
UVPG. Fir die Vorpriifung gilt wiederum § 7 UVPG entsprechend.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist in diesen Fallen nur durchzufiihren, wenn die Ande-
rung nach Einschatzung der zustandigen Behérde (Stadt Grafing b.M.) aufgrund Gberschla-
giger Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 3 UVPG aufgefuhrten Kriterien keine
erheblichen nachteiligen oder andere erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen hervorru-
fenkann (8§ 7 Satz 1, 8 9 Abs. 3,4 UVPG).

Die allgemeine Vorprifung wurde als tberschlagige Priifung unter Beriicksichtigung der in
Anlage 3 aufgefiihrten Kriterien durchgefiihrt. Danach wurde festgestellt, dass das Vorhaben
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 25 Absatz 2
bei der Zulassungsentscheidung zu bertcksichtigen waren. Es besteht keine UVP-Pflicht.
Die Durchfiihrung und das Ergebnis wurde gemal3 § 7 Abs. 7 UVPG dokumentiert (vgl. unten
Nr. 8).

Allein hinsichtlich der Larmbelastung ergeben sich durch die Erweiterung Gberhaupt Veran-
derungen. Mit der im Rahmen der Larmvorsorge verlangten Optimierung der Anlieferung des
Drogeriemarktes (oder alternativer Schutzmafnahmen) kann eine Reduzierung der La&rmzu-
nahme gegenulber der besonders schutzwirdigen Bebauung (WR) an der Aiblinger Stral3e
erreicht werden. Auch durch die Anordnung und die larmgeschiitzte Ausfiihrung der Ein-
kaufswagenboxen besteht noch Minderungspotential, das berticksichtigt wurde. Auch die
mittelbare Verkehrslarmzunahme auf den bereits stark larmbelasteten Hauptstralen (Glon-



ner StralRe und Aiblinger StralRe) fiihren erkennbar zu keinen erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen. Aufgrund der Vorprifung ist die Stadt Grafing b.M. zu dem Ergebnis ge-
kommen, dass die Erweiterung des Sondergebietes um einen Drogeriemarkt zu keinen zu-
satzlichen oder anderen erheblichen Umweltauswirkungen fiihren.

Das Ergebnis wurde mit dem Aufstellungsbeschluss bekanntgemacht.

Planungskonzept, Festsetzungen

Anderung durch Neuerlass der Satzung:

Die Festsetzung fir die Errichtung eines Drogeriemarktes erfolgt durch eine Anderung des
Bebauungsplanes ,Bebauungsplan ALDI* (1997) in der Fassung der 1. Anderung ,Sonder-
gebiet groRflachiger Einzelhandel (Aldi)“ (2013). Die Anderung erfolgt im Wege des Neuer-
lasses. Damit wird vermieden, dass verschiedene Generationen von Bebauungsplénen, auf
die unterschiedliche Fassungen der BauNVO, statische Gesetzesverweise oder DIN-Vor-
schriften anzuwenden sind.

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung werden die bisherige Bebauungsplane innerhalb des Gel-
tungsbereiches vollstandig ersetzt.

Planzeichnung der 1. Anderung (“Sondergebiet fiir groBflachigen Einzelhandel Glonner StraBe (ALDI)*)
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3.2

3.3

3.4

3.5

\

Planzeichnung der 2. Anderung in der Gegeniiberstellung

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache im Geltungsbereich wird entsprechend der Planzeichnung als Sondergebiet
gemal 8 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit der allgemeinen Zweckbestimmung ,groR3flachiger
Einzelhandel und Drogeriemarkt‘ ausgewiesen.

Hinsichtlich der Art der Nutzungen werden, getrennt fir die jeweiligen Bauflachen, die jewei-
ligen Nutzungsfunktionen festgelegt einschlief3lich der daflir héchstzulassigen Verkaufsfla-
che von 1.200 mz2 fir den Aldi-Markt und max. 800 mz2 fiir den Drogeriemarkt.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache wird festgesetzt durch eine absolute Grundflache GR (§ 19 Abs.
1 BauNVO) je Bauraum (2.000 m? fir den ALDI-Markt, 945 m? fir den Drogeriemarkt). Es
handelt sich dabei um Summenmal’ (GR 2.945 m?) fir das gesamte Baugrundsttick FI.Nr.
551/5 der Gemarkung Grafing, das durch die Grundflachen fur Stellplatze und deren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO (berschritten werden darf bis zu einer
GRZ von 0,8.

Hohenlage, Bezugspunkte

Fur jedes Baugrundstiick im Geltungsbereich wird eine absolute Hohe als unterer Bezugs-
punkt zur Bemessung der Wandhohe festgesetzt. Die Bezugshdhe wird anhand des Bestan-
des bzw. der vorliegenden Objektplanung fir den Neubau jeweils als absolute Hohe festge-
setzt (in m.G.NN)

Uberbaubare Grundstiicksflache

Festsetzung zweier Baurdume, die den ALDI-Bestand im Osten sowie den geplanten Dro-
gerie-Neubau im Sludosten des Grundstiicks jeweils knapp umfassen (§ 23 BauNVO). Fur
den Drogeriemarkt wird neben der Bauflache noch eine Anbauzone fir eine Eingangsiber-
dachung festgesetzt.
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3.6

3.7

Die Lage der Nebenanlagen (Stellplatze, Einkaufswagenboxen, Fahrradstellplatze, Techni-
sche Anlagen) werden ebenfalls durch Festsetzung tberbaubarer Grundstticksflachen (8§ 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB) konkret bestimmt. Diese Festlegungen gehen zum einen auf die Immis-
sionswirkung der Anlagen zuriick. Zum anderen wird damit auch sichergestellt, dass die
Fahrflachen fur die Rettungsfahrzeuge und fur die Anlieferung zur Verfligung stehen.

Abstandsflachen

Gemal Art. 6 Abs. 5 BayBO gilt der Vorrang des Bebauungsplanes gegeniiber dem Ab-
standsflachenrecht. Der Bebauungsplan beriicksichtigt mit den Festsetzungen zur Lage der
Gebéaude und deren Hohe im Hinblick auf die Auf3engrenzen die Belange der Belichtung,
Besonnung, Beluftung, Sozialabstand und Brandschutz in abschlieRender Weise. Bei einer
bebauungsplankonformen Bebauung sind damit keine Abstandsflachen einzuhalten.

Gebaudegestaltung, Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthélt unveranderte Regelungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO) Uber die
Dachgestaltung, wie sie auch im Baubestand vorhanden sind (Satteldach mit mittigem First,
max. 22° Dachneigung). Fur den Drogeriemarkt ist zur Verbesserung der Regenwasserriick-
haltung und der Hitzeentwicklung ein begriintes Flachdach festgesetzt.

Dachaufbauten fur Solaranlagen sind zuléssig und Uber die gesetzliche Verpflichtung des
Art. 44a BayBO hinaus zwingend vorgeschrieben.

3.8 Stellplatze:

Fur die Stellplatzpflicht gilt die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes gel-
tende Stellplatzsatzung der Stadt Grafing b.M. vom 31.01.2025:

Verkehrsquelle Zahl der Stellplatze (Stpl.) | Hiervon fur | Stellplatze fiir
fur Kraftfahrzeuge Besucher Fahrrader

Verkaufsstatten 23)

3.3 | Waren und Geschéftshauser (ein- 1 Stpl. je 40 m2 Verkaufs- 75v.H |1FStpl je 90
schlieBlich groRflachige Einzelhan- flache” mz2 Verkaufs-
delsbetriebe, Einkaufszentren und flache ?

vergleichbare sonstige Handelsbe-
triebe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO)

) Verkaufsflache: Zur Verkaufsflache zahlen auch die Kassenzone und der Verpackungsbereich.
Verkaufsflachen von nicht Uberdachten Freiflachen werden mit 25 v.H. und von Uberdachten
Freiflachen mit 50 v.H. ihrer Flache als Verkaufsflache angerechnet.

Bei insgesamt 2.000 m2 Verkaufsflache sind damit 50 Stellplatze erforderlich. Innerhalb der

festgesetzten Bauflachen fur Stellplatze (die Lage der Stellplatze ist nachrichtlich dargestellt)

kdénnen 102 Stellplatze errichtet werden.

3.9 Werbeanlagen:

Ein besondere Anspruch besteht hinsichtlich der Werbeanlagen. Hier wird aus Griinden des
Stadtbildes und des Ortsbildes verboten: Werbefahnen, Werbeanlagen auf den Dachflachen,
bewegliche Werbeanlagen und flachendeckend Anschlége an den Schaufenstern.
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3.9

Werbeanlagen sind nur auf den gesondert festgesetzten Flachen und an den Wand- und
Giebelflachen der Gebaude (je Gebaudeseite nur 1 Werbeanlage) und bis zu einer Gesamt-
grol3e von je 5 m2 zulassig. Werbeanlagen am Gebéaude dirfen nicht selbstleuchtend aus-
gefuhrt werden (die bestehenden selbstleuchtenden Werbeanlagen sind im Rahmen des Be-
standsschutzes weiterhin zuléassig).

Die bisher bestehende Werbetafel an der Glonner Stral3e liegt an einer ungiinstigen Stelle
innerhalb des Sichtfeldes fiir ausfahrende Fahrzeuge. Der Standort ist zu verlegen auf die
private Grunflache. Die bei Aldi-Markten Ublicherweise Werbetafel mit einer Hohe von 6 m
ist am Ortseingang und aufgrund der Lage am Rand von Wohngebieten aufgrund ihrer Stor-
wirkung weiterhin nicht akzeptabel. Festgesetzt wird eine Maximalhéhe von 4,5 Meter (Be-
standshohe) und einer Breite von 2,5 m (Aul3enmal3e des Werbetragers).

Grunordnung, Wasserabflusses, Erneuerbare Energien und Klimaschutz,
Warmeversorgung

Festsetzung werden getroffen fir die Durchgriinung der Baugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB) und zu versickerungsfahigen Belagen (8 9 Abs. 1 Nr. 16d BauGB).

Die Stadt Grafing b.M. hat in einem Grundsatzbeschluss festgelegt, im Rahmen der Planab-
wagung die Solarpflicht zu prifen und bei stadtebaulicher Rechtfertigung auch festzulegen.
Zwischenzeitlich hat sich insoweit eine Anderung der Rechtslage ergeben, als in Art. 44a
BayBO mittlerweile eine gesetzliche Solarpflicht besteht. Seit 01.03.2023 sind bei Gewerbe-
bauten auf den hierfiir geeigneten Dachflachen in angemessener Auslegung Anlagen zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie zu errichten und zu betreiben. Eine
Angemessene Auslegung ist erreicht, wenn mindestens 1/3 der geneigten Dachflache als
Modulflache genutzt wird.

Der Drogeriemarkt ist mit einem Flachdach geplant, das extensiv begriint wird. Damit geht
aber die gesetzliche Solarpflicht ins Leere und bedarf es einer satzungsrechtlichen Verpflich-
tung. Dabei ist bei Gewerbebauten und bei der hier geplanten Flachdachsituation eine So-
larpflicht mit einer Modulflache von 2/3 der Dachflache gerechtfertigt.

Die Solarpflicht gilt mangels zeitlicher Riickwirkung des Bebauungsplanes nur fiir Neubau-
vorhaben bzw. bei einer Erneuerung der Dachhaut bei bestehenden Gebauden.

Die grofitmdgliche Dachnutzung durch Photovoltaikanlagen ist auch vom Bauherrn gewollt,
um den Strombedarf zu einem groRtmoglichen Teil aus lokal gewonnenen, erneuerbaren
Energien decken zu kdnnen.

Trotz der direkten rdumlichen Néhe wird der Drogeriemarkt nicht mit Nahwarme versorgt.
Die Warmeversorgung des Drogeriemarktes erfolgt Giber eine Warmepumpe, die mit der PV-
Anlage und den sonstigen haustechnischen Anlagen (Kuhlaggregate, Liftung) ein energe-
tisch abgestimmtes technisches Konzept darstellt. Festsetzungsmdéglichkeiten fir einen An-
schlusszwang an das bestehende Nachwarmenetz bestehen nicht bzw. sind nicht verhalt-
nismafig. Auch wenn das Heizkraftwerk unmittelbar am Betriebsgelénde anliegt und sich
der Anschluss hier formlich aufdrangt, besteht hierzu keine Erméachtigungsgrundlage. So
kann gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB keine Anschlusspflicht fiir eine bestimmte Energie-
form (Nahwarme) begriindet werden; diese Festsetzungsermachtigung berechtigt ohnehin
nur dazu, technische / bauliche Vorbereitungen fir die Nutzung z.B. eines Nahwarmean-
schlusses durchzusetzen. Eine Anschluss- und Benutzungspflicht ist dagegen auf dieser
Grundlage nicht méglich. Auch das Warmeplanungsrecht erméchtigt dazu nicht. Es bleibt
allein die Mdglichkeit eines satzungsrechtlichen Anschluss- und Benutzungszwangs nach
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Art. 24 Abs. 1 Nr. 3 GO. Aber auch dieser Ermachtigung erfasst nur Grundstiicke in Neubau-
gebieten und in Sanierungsgebieten und ist beschrankt auf ein als 6ffentliche Einrichtung
geschaffenes Nahwarmenetz. Eine Anschluss- und Benutzungspflicht zugunsten eines pri-
vat betriebenen Nahwarmenetzes ist nur unter ganz besonderen Bedingung méglich. Aber
selbst dann, wenn diese Voraussetzungen alle geschaffen sind, muisste ein Befreiungsrecht
fur andere nachhaltige Warmeenergienutzungen beachtet werden, wie es die hier geplante
Warmepumpe darstellt. Da auch die geplante Warmpumpe (in Kombination mit der PV-An-
lage) eine nachhaltige und erneuerbare Energieform darstellt, besteht allein schon aus die-
sem Grunde keine Mdglichkeit eines gesetzlichen Anschluss- und Benutzungszwangs

Immissionsschutz

Gewerbel&arm:

Nach der erstmaligen Ansiedelung des ALDI-Marktes vor mehr als 25 Jahren wurde von den
Anwohnern an der Aiblinger StraBe / Wendelsteinstral3e vielfach Beschwerde Uber die
Larmsituation gefiihrt. Neben der ohnehin schon sehr hohen Verkehrslarmbelastung hat sich
durch die Ansiedelung des Aldi-Marktes eine merkliche Larmzunahme ergeben. Hier konnte
mit der Markterweiterung zur Grof3flachigkeit (Bebauungsplandnderung 2013) eine sehr
wirksame ,Larmsanierung“ erreicht werden, insbesondere durch die Verlegung des Verflls-
siger an die larmabgewandte Westseite des Marktgebaudes und der Verwendung larmarmer
Anlagentechnik.

Die jetzt geplante Errichtung eines Drogeriemarktes erfordert besondere Anstrengungen, um
die bestehende Larmsituation - soweit vermeidbar - nicht weiter zu verschlechtern. Dabei
legt die Stadt Grafing b.M. aufgrund der schon durch den Verkehrslarm sehr belastete Larm-
situation im Rahmen der LArmvorsorge einen sehr strengen Malf3stab an.

Im Interesse der Larmvorsorge wurden dabei zuséatzliche Anstrengungen verlangt, um Ver-
schlechterungen der Larmsituation fur die Umgebung zu vermeiden. Nicht die Einhaltung der
Immissionskontingente, sondern die Beibehaltung der tatséachlich vorhandenen Larmbelas-
tung (keine Verschlechterung) war der Maf3stab der Stadt. Grund fur die Larmvorsorge ist,
dass die Umgebungsbebauung schon durch den Verkehrslarm sehr stark belastetet ist und
durch kiinftige Anderungen im Verkehrsnetz (Gesamtverkehrskonzept 2022) weiteren Ver-
kehrslarmbelastungen ausgesetzt wird. Dass gilt vor allem fur die Wohngebdude an der
Glonner Stral3e. Eine weitere Zusatzbelastung durch Gewerbelarm, auch wenn dieser stark
untergeordnet ist, sollte vermieden werden.

Dieses Planungsmotiv wurde schon in der rdumlichen Anordnung der Bebauung berticksich-
tigt. Um eine Verschlechterung der Larmsituation vor allem fiir die Anwohner an der Glonner
Stral3e weitestgehend zu vermeiden, wurde der Drogeriemarkt am entfernteren Stidrand des
Betriebsgelandes angeordnet. Die besonders larmintensive Anlieferung des dm-Marktes
wurde wiederum um sldlichen Teil des Marktgebaudes angeordnet. Gleichzeitig war aber
maoglichst auch zu verhindern, dass sich damit die Larmsituation an der Aiblinger Stral3e
verschlechtert. Nicht schutzwirdig ist die Bebauung im Siden (Pfarrer-Aigner-Str.), soweit
dort keine Immissionsorte zulassig sind (Nordfassaden und auch bestimmte Giebelseiten).

Schalltechnische Untersuchung:

Beurteilungsgrundlage ist die von der Stadt geforderte schalltechnische Untersuchung
durch Steger & Partner GmbH (zuletzt: Bericht Nr. 4095-03/B3a/dm vom 11.04.2025). Das
Gutachten beurteilt den Gewerbelarm und den anlagenbezogenen An- und Abfahrtsverkehr
nach dem Regelwerk der TA-L&arm.
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Zur Methodik: Bereits im bestehenden Bebauungsplan (Aldi-Erweiterung 2013) sind Emissi-
onskontingente festgesetzt. Diese Emissionskontingente konnen abweichend von 8§ 1 Abs.
4 BauNVO (Gliederung) in Sondergebieten gemaf 8§ 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zur Bestim-
mung der Art der baulichen Nutzung festgelegt werden. Die Emissionskontingente sind im-
missionsortbezogen und richtungsweise gestaffelt. Sie stellen sicher, dass der Gesamtlarm
aus den verschiedenen Larmquellen die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm an jeden umlie-
genden Immissionsort einhalt.

Im o0.g. Larmgutachten vom 11.04.2025 wurde jetzt geprift, ob die sich aus den Emissions-
kontingenten ergebenden Immissionskontingente an den umliegenden Immissionsorten au-
Rerhalb des Plangebietes auch durch die veranderte Larmsituation (mit Drogeriemarkt und
zusatzlichen Fahrbewegungen) eingehalten werden oder diese anzupassen sind.

Sodann wurden die durch die Erweiterung um den Drogeriemarkt zu erwartenden Beurtei-
lungs- und Maximalpegel berechnet und dann den zuvor aus den Emissionskontingenten
ermittelten Teilimmissionskontingenten gegentibergestellt.

Dabei wurden auch immissionsrelevante Anderungen beriicksichtigt, die bei der Festsetzung
der Emissionskontingente im Bebauungsplan ,Aldi-Erweiterung 2013“ noch nicht vorhanden
waren. Neben dem geanderten Larmverhalten durch den Drogeriemarkt (Anlieferung, LKW-
Verkehr, Kihlaggregate der LKW, haustechnische Anlagen und Warmepumpe, zusatzliches
Kundenverkehrsaufkommen, Presscontainer, Einkaufswagenbox) wurde hier auch das au-
Rerhalb des Plangebietes entstandene Heizkraftwerk berticksichtigt. Auch die neu hinzuge-
kommenen Immissionsorte an der Pfarrer-Aigner-Stral3e wurde geprft.

Der Vergleich der Beurteilungspegel mit den sich aus den Emissionskontingenten ergeben-
den zulassigen Immissionskontingenten an den umliegenden maf3geblichen Immissionsor-
ten auBerhalb des Gebietes zeigte, dass die Immissionskontingente tags und nachts einge-
halten werden bzw. geringfligig Uberschritten um 0,1 dB(A). Eine Anpassung der Festset-
zungen zur Emissionskontingentierung war daher nach dem Ergebnis des Gutachtens nicht
erforderlich.

Fir die Stadt Grafing war dieses Ergebnis aus den ersten beiden Vorgutachten (10.10.2024-
B2 und 10.12.2024 — B3) nicht ausreichend. Zwar wurde nachgewiesen, dass die Teilkon-
tingente bzw. dann auch die IGW an allen Immissionsorten eingehalten werden. Gleichwohl
zeigte das Ergebnis eine Verschlechterung gegeniber der Larmbelastung aus dem Bebau-
ungsplan ,Aldi-Erweiterung 2013“. So wurde an den Wohngebauden an der Aiblinger Stral3e
mit der ,Erweiterung Drogeriemarkt® die Immissionsgrenzwerte mit 49,7 dB(A) gerade ein-
gehalten). Bisher wurden dort (10 10, FI.Nr. 547/14) nur ein Beurteilungspegel von 44,7
dB(A) erreicht. Eine Erh6hung um 5 dB(A) wurde von der Stadt Grafing b.M. als kritisch
beurteilt, auch wenn der IGW — zumal fiir eine Reines Wohngebiet (!) - noch eingehalten
wirde.

Bei der Wohnbebauung an der Aiblinger Stral3e / WendelsteinstralRe handelt es sich um ein
Reines Wohngebiet und wurde ein sehr hohes Schutzniveau unterstellt. Dort besteht zwar
schon mit der Anordnung des ALDI-Geb&udes und der damit bewirkten Abschirmung ein
optimaler Larmschutz. Durch die gewdahlte Positionierung des dm-Marktes im Siiden des
Grundsticks (zugunsten der Wohnbebauung an der Glonner Stral3e) ergibt sich aber dann
eine Verschlechterung an den Gebauden Wendelsteinstral3e (FI.Nrn. 547/14 und 574/6) ge-
genlber der jetzigen Situation. Auch wenn der Immissionsrichtwert (TA-Larm) bzw. das er-
mittelte Immissionskontingent noch knapp eingehalten werden, wurde auf Forderung der
Stadt entsprechende Optimierungen untersucht. Insbesondere die sehr effektive Errichtung
einer innenliegenden Lieferrampe oder auch eine Verlagerung der Anlieferung (diese ist
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Hauptlarmquelle) auf die Westseite (Pfarrer-Aigner-Stral3e) oder auf die Stdseite (Nachteile
fur Wohngebaude Glonner Stral3e), was schliel3lich aber nicht realisierbar bar. Es wurden
auch verschiedene andere Alternativen geprift und mangels Wirksamkeit wieder verworfen:
z.B. Larmschutzwand-Lickenschluss am Aldi-Markt im Stiden, Verlegung des Eingangsbe-
reiches und der Einkaufswagenbox an die Nordseite des Drogeriemarktes.

Mangels optimaler baulicher oder technischer Verbesserungsmdglichkeiten verstandigte
man sich dann auf eine organisatorische Mal3nahme. Die Anlieferung des Drogeriemarktes
ist so zu regeln, dass taglich nur 1 LKW-Anlieferung erfolgt und die Anlieferungszeiten au-
Rerhalb der Ruhezeiten (also nur zwischen 07:00 und 19:00 Uhr) zugelassen wird. Damit
ergibt sich eine spurbare Verbesserung fur die Wohnbebauung (WR) an der Aiblinger Stral3e.
Dass dort eine Verschlechterung verbleibt, ist noch zu rechtfertigen, da die IRW auch kiinftig
nicht erreicht werden.

Abwagungsergebnis: Die festgesetzten Emissionskontingente sind ausreichend und stellen
sicher, dass die Richtwerte der TA-Larm in der Umgebung vollstéandig eingehalten werden.
Die raumliche Anordnung des Drogeriemarktes (und der Anlieferung) im Stden wird zum
bestmdglichen Schutz der Wohnbebauung an der Glonner Stral3e beibehalten. Die damit
entstehende Larmzunahme an der Aiblinger Stral3e wurde durch organisatorische Maf3nah-
men auf ein vertragliches Minimum reduziert und ist damit vertraglich.

Die Wohnbebauung an der Pfarrer-Aigner-Stral3e ist aufgrund des dortigen Larmschutzkon-
zeptes (keine Immissionsorte an der Nordfassade) in ausreichender Weise geschitzt. Die
Larmbelastung der nicht geschiitzten Fassaden (Westseite Pfarrer-Aigner-Stral3e 1) ist nicht
erheblich und bleibt deutlich (mehr als 6 dB(A)) hinter den IGW zurtick.

Verkehrslarm:

Bei der Beurteilung des Gewerbelarms (hier der durch den Aldi/dm-Markt verursachte Zu-
satzverkehr auf der Glonner Stral3e) zeigte sich eine sehr hohe Verkehrslarmbelastung fir
die Wohnbaugrundstiicke an der Glonner Strale. Schon im Bestand (vor Erweiterung mit
dem Drogeriemarkt) werden dort die Grenzwerte der 16. BImSchV deutlich Uberschritten.
Die Stadt Grafing b.M. verlangte deshalb eine zusatzliche Untersuchung des Verkehrslarms
in Bezug auf die planbedingte Verkehrszunahme, also der durch den Drogeriemarkt ausge-
I0ste Zusatzlarm auf den Zufahrtsstra3en

Fir die Bauleitplanung wird auch eine Beurteilung des Verkehrslarms verlangt, wenn dieser
in Folge des Bebauungsplanes steigt (vgl. BayVGH 12.08.2019). Diese planbedingte Zu-
nahme des Verkehrslarms auf3erhalb des Planbereichs ist in der Planentscheidung (Abwa-
gung) zu bertcksichtigen (vgl. z. B. BVerwG, B. v. 8.6.2004), und zwar getrennt vom Gewer-
belarm und den dort nach Nr. 7.4 TA-Larm zu bericksichtigenden anlagenbezogenen An-
und Abfahrtsverkehr, auch auf 6ffentlichen StralRen.

Davon kann nur in Bagatellfallen abgesehen werden. Immer notwendig ist diese Betrachtung
aber dann, wenn schon die vorhandene Verkehrslarmbelastung die maRgeblichen Grenz-
werte Uberschreitet. Das ist hier der Fall, da an der Glonner Stral3e die IGW von 59 / 49
dB(A) schon bisher bis zu 9 dB(A) (Tagzeit) Uberschritten ist.

Schalltechnische Untersuchung

Fur die planbedingte Verkehrslarmzunahme wurde das Larmgutachten durch Steger & Part-
ner GmbH, Bericht Nr. 4095-04/B1/dm vom 14.04.2025 erstellt. Es kommt zu folgenden Er-
gebnissen:
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Am 04.10.2022 hat die Stadt Grafing das ,Gesamtverkehrskonzept Grafing 2022“ beschlos-
sen. Nach Verwirklichung einer Ortsumfahrungsstral3e im Westen und Osten sieht das Ge-
samtverkehrskonzept innere Entlastungsstral3en vor sowie die Verlegung der Aiblinger
Stral3e (St 2089) nach Westen. Gleichzeitig ist eine Umlegung aller bisher durch die Orts-
mitte fihrenden Staats- und Kreisstraf3en auf die auleren UmfahrungsstraRen geplant; die
Ortsdurchfahrten werden dann zu Ortsstral3en abgestuft und machen weitere Verkehrsberu-
higungsmalRnahmen in der Ortsmitte mdglich.

Die Auswirkung der Planung auf die Verkehrsgerauschimmissionen im Umfeld - also der
Vergleich mit und ohne Drogeriemarkt - wurden daher in der schalltechnischen Untersu-
chung berechnet und beurteilt

a) fur den Prognosenullifall (ohne Verkehrskonzept 2022) und

b) fir den Prognoseplanfall (mit Verkehrskonzept 2022)

Die Berechnungen zeigen, dass bereits ohne das Planungsgebiet (im Prognosenulifall und
Prognoseplanfall) an allen berechneten Immissionsorten im Umfeld des Bebauungsplanes
die Orientierungswerte der DIN 18005 und auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
Uberschritten werden.

Durch das Hinzukommen des Drogeriemarktes erhéhen sich die Beurteilungspegel der Ver-
kehrsgerausche an den untersuchten Immissionsorten nérdlich des Planungsgebietes um
maximal 1,3 dB(A). Eine wesentliche Anderung bzw. Erhéhung der Beurteilungspegel im
Sinne der 16. BImSchV liegt somit nicht vor.

Die Schwelle zu einer mdglichen Gesundheitsgefahrdung in Hohe von 70 dB(A) tagsiber
und 60 dB(A) nachts wird bei allen untersuchten Varianten, also sowohl im Prognosenulifall
als auch im Prognoseplanfall jeweils mit und ohne den hinzukommenden Verkehr des Dro-
geriemarktes an keinem der Immissionsorte Uiberschritten.

Fur die Abwagung stellt die Stadt Grafing auf den Prognoseplanfall ab, fiir den eine planbe-
dingte Verkehrslarmerhdéhung von bis zu 1,3 dB(A) ermittelt wurde (Anwesen Rieperdinger
Stral3e 17, 1, Obergeschoss. Die hochste absolute Larmbelastung wird jedoch beim Anwe-
sen Glonner StralRe 46 erreicht mit 67,7 dB(A) tagsiber, wobei dort die planbedingte Zu-
nahme mit 0,7 dB(A) deutlich geringer ist. Diese Verkehrslarmzunahme ist fur sich betrachtet
sehr gering und kaum wahrnehmbar. Sie ist aber dennoch nicht von vornherein unerheblich,
da eine sehr hohe Vorbelastung besteht.

Fur die konkrete Planungssituation ist festzustellen, dass die Verkehrslarmzunahme in der
ermittelten Hohe noch als vertraglich angesehen wird. Da die vorhandene Larmbelastung
noch deutlich unterhalb der Grenze der Gesundheitsgefahr (70 dB(A) tagstiber und 60 dB(A)
nachts) bleibt, ist diese lediglich geringfiigige Erhéhung unter Betrachtung der ortlichen Ver-
héaltnisse und der Schutzwirdigkeit noch zumutbar. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der
Aldi/dm-Markt keinen Nachtbetrieb aufweist und damit die schon an die Gesundheitsgefahr
heranreichende Nachtbelastung (59,4 dB(A) bei Glonner Stral3e 46) nicht weiter erhdht wird.

Auch wenn sogar die IGW der 16. BImSchV fir Mischgebiete (dem Gebiet mit der geringsten
Schutzwiirdigkeit, in dem noch Wohnen zuléssig ist) von 64 dB(A) tagsuber Uberschritten
sind, kann hier auf bauliche / technische SchutzmafRhahmen verzichtet werden. Als solche
kdmen vor alle Larmschutzwénde (aktiver Larmschutz) in Betracht, die aber (vgl. Anwesen
Glonner Straf3e 46) nur bedingt wirksam sind. Der Verzicht auf aktive SchallschutzmaRnah-
men ist angesichts der zu erwartenden Abstufung der Glonner StralRe (6stlich der Kreuzung
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Aiblinger StralRe) zur OrtsstralRe (vgl. Gesamtverkehrskonzept 2022) zu vertreten, da dann
in diesem besonders hoch belasteten Abschnitt eine Temporeduzierung als wirksamere
Mafnahmen moglich ist.

Abwagungsergebnis: Die planbedingte Verkehrszunahme ist nur geringfligig und auch unter
Berlcksichtigung der sehr hohen Verkehrslarmvorbelastung auch ohne weitere Schutzmal3-
nahme (aktiver Larmschutz) noch zumutbar. Wirksamer Larmschutz wird bei Verwirklichung
des Planfalles (Abstufung der Glonner Stral3e und der Aiblinger StralRe zur Gemeindestralie)
mit dann zulassigen Tempolimits (30 km/h) maoglich.

Ver- und Entsorgung

Die grundsatzliche Versorgung im Planungsgebiet mit Trink- und Loschwasser ist durch die
vorhandenen Wasserleitungen gegeben.

Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt Gber das bestehende Kanalnetz. Das Nieder-
schlagswasser ist durch drtliche Versickerung zu beseitigen; eine Einleitung in den offentli-
chen Abwasserkanal wird insoweit ausgeschlossen.

Denkmalpflege

Im Geltungsbereich oder unmittelbaren Nahebereich liegen keine amtlich kartierten Bau- o-
der Bodendenkmadler vor. Der Bebauungsplan enthélt einen Hinweis zum Umgang mit Bo-
dendenkmaler gemafl} dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz (BayDSchG).

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan zur Innentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Gemalf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
gelten Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 6 BauGB als zul&assig.

Die Belange von Natur und Umwelt (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) bleiben ungeachtet der fehlen-
den Anwendbarkeit des § 1a Abs. 3 BauGB stets fiir die Planabwéagung fiir beachtlich. Diese
Belange wurden (vgl. Nr. 8) bewertet und beurteilt. Erheblich ist hierbei vor allem die voll-
standige Beseitigung der inneren Begriinung. Diese bisher doppelreihige Baumbepflanzung
war auch Teil der Vermeidungsmafinahmen bei der (ausgleichsflachenpflichtigen) Erstauf-
stellung des Bebauungsplanes (1997).

Die sehr ausgepragte und dichte Schutzpflanzung im Norden und Osten des Plangebietes
ist zu erhalten, ebenso die begriinte Larmschutzwand im Sitden des Gebietes. Mit der Neu-
ordnung der Stellplatze entfallen jedoch die Pflanzbuchten zwischen den Stellplatzen. Kinf-
tig festgesetzt ist eine Baumreihe zwischen den Stellplatzreihen, was aber eine deutliche
Reduzierung der Zahl der Baume zur Folge hat. Als Kompensation wurde von der Stadt ge-
fordert, dass die Neupflanzung durch gro3kronige Baume erfolgt (Lt. Pflanzliste: Winterlinde
oder Spitzahorn).

Eine weitere Kompensation in Form einer Fassadenbegriinung auf der Westseite des Dro-
geriemarktes wurde im Hinblick auf die vom Bauherrn erklarten Erschwernisse in der Ge-
baudeunterhaltung und der Gebaudehygiene nicht weiterverfolgt. Mdgliche Alternativiésun-
gen (z.B. der AulRenwand vorgestellte Spalierobstreihe etc) werden im Rahmen der Geneh-
migungsplanung noch geprdft.
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Zusétzlich wurde die Ausfihrung des Drogeriemarktes mit einem Flachdach mit extensiver
Dachbegriinung gefordert. Damit kann zumindest ein Mindestmald an dkologisch wertvollen
Flachen entstehen.

Mit diesen Kompensationsmaf3nahmen wird den Belangen des Naturschutzes ausreichend
Rechnung getragen. Das Interesse der Nachverdichtung der Gewerbeflache, also eines Dro-
geriemarktes auf dem bestehenden Kundenparkplatz wird ein hoheres Gewicht beigemes-
sen und rechtfertigt die dennoch verbleibende Reduzierung der Grunstrukturen.

Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes wird festgesetzt, dass am neu zu errichtenden
Drogeriemarkt mindestens 10 Nistkasten / Nisthilfen fur Singvogel, Mauersegler oder
Schwalben anzubringen sind.

UVPG-Vorprifung

1. Merkmale:
Es wird die Errichtung eines nicht gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes (Drogeriemarkt mit

800 m? Verkaufsflache) vorbereitet. Der Drogeriemarkt bildet keine Agglomeration im Sinne
des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit dem grof3flachigen Aldi-Markt. Das Vorhaben hat eine
GroRRe (Grundflache) von 945 mz2,

Das Vorhaben wir auf dem vorhandenen Aldi-Kundenparkplatz geplant. Der vorhandene
Parkplatz wird dafir zuriick- und umgebaut. Die dafiir zu beseitigenden kleinkronigen Baume
werden durch eine Baumreihe mit grolRkronigen Baumen wieder ersetzt.

Alle ErschlieBungsanlagen bestehen und werden mitgenutzt, auch der kiinftig gemeinsame
Kundenparkplatz. Das Vorhaben wir mit eine extensiven Griindach errichtet, womit die Ver-
siegelungswirkung weitgehend wieder kompensiert wird.

Weder durch den Bau noch den Betrieb bestehen Risiken fur die menschliche Gesundheit.

2. Standort und betroffene Schutzgdter:

Durch die bauliche Nutzung (Nachverdichtung) einer vollstandige versiegelten Parkplatzfla-
che entstehen keine wesentlichen tkologischen Folgen. Natur- oder artenrechtlicher Ge-
bietsschutz nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 BauGB oder 88 23 ff. BNatSchG oder sonstige schutzwiir-
dige Strukturen sind nicht betroffen.
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Grunflache , neu

Laubbaum, zu pflanzen

Skizze Eingriff (0.M.)

Boden und Flache

Fur den Neubau des Drogeriemarktes werden Uberwiegend Flachen herangezogen, die
durch die bestehende Stellplatzanlage bereits stark versiegelt sind. Durch das neue Ge-
baude und die Umgestaltung der Stellplatzanlage entfallen ca. 110 m? der stellplatzgliedern-
den Grunflachen. Fir den mit Flachdach geplanten Neubau (GR 910+GR 35 fiir Eingangs-
Uberdachung) wird eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Das Summenmald der Ver-
siegelung erreicht mit 0,8 GRZ den Orientierungswert gemafn BauNVO. Die Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiter Boden und Flache sind insgesamt gering.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Planungsumgriff nicht vorhanden. Der Grundwasser-Flurab-
stand liegt deutlich unterhalb der Griindungssohle des Neubaus, der im Bereich heute bereits
stark versiegelter Flachen errichtet wird. Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut
Wasser sind insgesamt gering.

Klima / Luft

Der Planungsumgriff liegt am westlichen Rand des verdichteten Siedlungsraums. Durch den
Neubau mit moderater Hohenentwicklung erfolgt keine grundlegende Beeinflussung der
Frischluftzufuhr ins Stadtgebiet. Fiir das Schutzgut Klima / Luft hat der Anderungsbereich
eine geringe bis mittlere Bedeutung.

Pflanzen / Tiere

Im Bereich der intensiv genutzten und hochgradig versiegelten Eingriffsflache sind keine
schitzenswerten Tierarten zu besorgen. Der Bebauungsplan enthélt den nachrichtlichen
Hinweis auf die Einhaltung der gesetzlichen VerbotszeitrAume beztiglich Fallungen und Ab-
brucharbeiten. Am kunftigen Standort des Drogeriemarktes gehen sieben mittelkronige
Baume der Randeingriinung verloren. Im Bereich der Stellplatze werden von den kleinkroni-
gen Baumen unterschiedlicher Qualitat und Erhaltungszustands 26 gefallt und durch 17
groRRkronige Baume ersetzt. Zusatzlich kann durch die festgesetzte Dachbegriinung eine Mi-
nimierung des Eingriffs erreicht werden. Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut
Pflanzen / Tiere sind ebenfalls gering.
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Landschaftsbild

Der Planungsumgriff liegt ,in zweiter Reihe” am Ortsrand. Durch das westlich vorgelagerte
BHW und die Pfarrer-Aigner-Stral3e einerseits, die moderate Hohenentwicklung und eine
unverandert deutliche Randeingriinung andererseits, bleiben die Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaftsbild ebenfalls gering. Regelungen zur Beschrankung der Beleuchtung
von Werbeanlagen wurden getroffen.

Kultur- und Sachguter

Weder im Planungsgebiet noch im Umfeld sind Boden- oder Baudenkmaler verzeichnet. Es
ist nicht auszuschliel3en, jedoch aufgrund des geringen Bodeneingriffs durch den nichtunter-
kellerten Neubau und der bereits vor Jahrzehnten erfolgten intensiven baulichen Nutzung im
Bestand relativ unwahrscheinlich, dass beim Neubau Bodendenkmaler zu Tage treten. Aus-
wirkungen der Planung auf denkmalpflegerische Belange sind wahrscheinlich gering.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen werden i. d. R. durch Beeintrachtigung der Bodenfunktionen (Bodenzer-
stérung, Bebauung und Versiegelung) hervorgerufen, wodurch gleichzeitig Wirkungen auf
Wasser, Pflanzen/Tiere und Klima (Klein- und Lokalklima) ausgelost werden. Wegen der
insgesamt geringen Betroffenheit durch das Vorhaben sind besondere Wechselwirkungen
im vorliegenden Fall nicht festzustellen.

3. Art und Merkmale der mdéglichen Auswirkungen:

Die betroffenen Schutzgtiter sind nicht oder nur gering betroffen.

Mittlere Auswirkungen sind durch den erhéhten Kunden- und Lieferverkehrs zu erwarten. Die
dadurch bedingte zusatzliche Immissionsbelastung (LArm und Feinstaub) beschrankt sich
auf die ndhere Umgebung.

Anspruch an die Ansiedelung des Drogeriemarktes war, die Immissionssituation moglichst
nicht zu verschlechtern. Daflir wurde der Standort soweit als mdglich von der schutzwirdigen
und auch schon vorbelasteten Bebauung an der Glonner- und Aiblinger Stra3e abgeriickt.
Die sudlich angrenzende Bebauung (Pfarrer-Aigner-Stral3e) ist durch eine Larmschutzwand
und durch gebaudebezogenen Schutzvorkehrungen (keine 6ffenbaren Fenster) geschiitzt
und nicht schutzbedurftig. Weiter bauliche und organisatorische Malinahmen zur Minimie-
rung der Larmbelastung sind festgesetzt. Die verbleibenden Umweltauswirkungen sind ins-
gesamt sehr gering.
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9.

Flachenbilanz und bauliche Nutzung

Bruttobauland (Geltungsbereich) 1,9702 ha

Grafingb. M., ...

Christian Bauer
Erster Blirgermeister

100,00 %
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