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Bestandsaufnahme Bebauungsplan ,,Ostlich Schule”

Nachste Bauausschusssitzung hierzu am Montag, den 11.11.2013 um 19.30 Uhr
im Sitzungssaal der Gemeinde

Schon zur Kommunalwahl 2008 regte die Grafrather Einigkeit an (damals noch Freie Wahler
Einigkeit) auf den Grundstiicken ,Damian® und auf einem angrenzenden groRflachigen
Privatgrundstiick einen Einkaufsmarkt mit Biiro-/Praxisflichen, Wohnen fiir Altere und ein
Blockheizkraftwerk (BHKW) zu errichten, um somit ein kleines Ortszentrum zu schaffen.
Basis hierfiir waren Gesprache mit dem Damian-Grundstiickseigentliimer, der solch einem
Vorhaben nicht abgeneigt war.

Sinnvolle Erganzung
bestehender gewerblicher Einrichtungen
und damit Schaffung eines Ortszentrqgns
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(Vorschlag Bebauung Damlangrundstuck der GE zur Kommunalwahl 2008)

Kurz nach der Wahl wurde 2009 zwischen der Gemeinde und den beiden
Grundstiickseigentlimern ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, mit dem Ziel einen
Bebauungsplan (BP) fir das Areal von der Bahnhofstrale beginnend entlang der
HauptstraRe bis zur Schule in nérdlicher Richtung mit der Bezeichnung ,Ostlich Schule”
aufzustellen.

Im Juli 2011 wurde im Gemeinderat ein Billigungsbeschluss zum Bebauungsplan ,,Ostlich
Schule” gefasst, und beschlossen, die Trager oOffentlicher Belange einzubinden und eine
offentliche Auslegung nach BauGB vorzunehmen. Unterstiitzt wurde diese Planung u.a. auch
von den Gemeinderaten der Birger flr Grafrath (BfG). Diese gebilligte Planung lieR bereits
zu, dass u.a. ein Einkaufsmarkt mit mindestens 800 m? Verkaufsfliche mit Tiefgarage hatte
errichtet werden kénnen.

Im Auslegungsverfahren fiihrten die gefassten Beschliisse zu Einspriichen (insbesondere bei
den hauptbetroffenen Grundstiickseigentiimern u.a. wegen der Festlegung beziglich
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,besonderer Wohnbedarf”, wegen der Aufteilung der ErschlieRungskosten, die sich aus einer
gemischten Bebauung (gewerblich und wohnlich) ergaben usw.. Das 6ffentliche Interesse an
der Planung war zu diesem Zeitpunkt als eher gering einzustufen. Auch zeichnete sich ab,
dass eine geplante Wohnbebauung auf Grund der Ndhe zur B 471 und des Schulsportplatzes
aus Larmschutzgriinden im angefragten Umfang unzuldssig ware. Es kristallisierte sich im
Laufe des Verfahrens heraus, dass es hilfreich ware, wenn sich ein klassischer
Projektentwickler mit einer konkreten Bebauung des Areals befassen wiirde, um so
zielgerichteter den BP weiter entwickeln zu kénnen.

Die B. Schwarz Baubetreuung GmbH plant einen Vollsortimenter

Anfang 2012 hat die Bernd Schwarz Baubetreuung GmbH in Kirchberg/Tirol sich die Rechte
mittels notarieller Kaufoption am Damian-Grundstilick gesichert mit dem Ziel, an diesem
Standort in integrierter Ortslage einen Vollsortimenter zu realisieren. Ein Vollsortimenter
(z.B. REWE, EDEKA, TENGELMANN), im Folgenden auch Einkaufsmarkt genannt,
unterscheidet sich von einem Discounter (z.B. ALDI, LIEDL, NETTO) im Wesentlichen durch
die Sortimentsvielfalt (deutlich groRere Artikelanzahl) und den unterschiedlichen
Preisniveaus.

Aufgrund planerischer Vorgaben erwarb die B. Schwarz Baubetreuung GmbH kurze Zeit
spater auch noch die Rechte per Kaufoption an dem grof¥flachigen Nachbargrundstiick
westlich des Damian-Grundstiickes. Insgesamt betrdgt die Grundstiicksfliche dieses Areal
nun knapp 9.000 m2.

Eine Bedarfsanalyse rechtfertigt einen zusatzlichen Einkaufsmarkt

Die neue Konzeption zur Nutzung des Areals mit einem Wohn- u. Praxisgebdudes mit
Einzelhandel wurde dann zunadchst im Bauausschuss und anschlieBend am 15.10.2012 im
Gemeinderat vorgestellt. Der Bedarf eines Einkaufsmarktes wurde dabei vom
Geschaftsfihrer Herrn Schwarz auszugsweise anhand einer Standort- und Potenzialanalyse,
erstellt von einer renommierten Markt- und Absatzforschungsfirma, erldutert. Danach
betragt die Verkaufsflichenausstattung in Grafrath nur ca. 230 m? je 1000 Einwohner
(Durchschnitt bei vergleichbaren Kommunen ca. 514 m? je 1.000 Einwohner), und ist somit
deutlich unterdurchschnittlich (Defizit). Die bisherige Kaufkraftbindung bei Lebensmitteln am
Ort wurde mit lediglich 35 — 40 % festgestellt, d.h. es gibt beachtliche Kaufkraftabfliisse in
Richtung Firstenfeldbruck oder auch Inning. Um die unterdurchschnittliche
Angebotssituation im Lebensmittelbereich zu stiarken, ware die Neuansiedlung eines
modernen Lebensmittelmarktes, auch vor dem Hintergrund einer positiven
Bevolkerungsprognose, absolut geeignet adaquate Versorgungstrukturen bei einem
nachgewiesenen (iberdurchschnittlichen Kaufkraftniveau zu etablieren. Zudem wurde die
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stadtebaulich integrierte Lage in der Ortsmitte (Fulldufigkeit) hervorgehoben.

Eine

Verdrangung des bisherigen Einkaufsmarktes sei nicht zu beflirchten, vielmehr bietet sich
dort eine entsprechende Ergdanzung z.B. mit einem Diskounter an. Dass damit Arbeitsplatze
entstehen und auch mit Gewerbesteuereinnahmen zu rechnen ist sind weitere positive
Effekte des Vorhabens.

INVESTOR WILL IN GRAFRATH BAUEN /{’2; {ﬂ-“ 2§47 A P

Ortsmitte mit Supermarkt und Wohnungen

In Grafrath kénnte schon
bald ein neues Ortszen-
trum entstehen. Ein In-
vestor legte nun im Bau-
ausschuss Plane vor, in
der HauptstraBe einen
Supermarkt samt Woh-
nungen und Arztpraxen
zu errichten.

VON ANDREAS DASCHNER

Grafrath - Schon lange
wiinschte man sich in Gra-
frath ein richtiges Ortszen-
trum. Zuletzt hatte der Ge-
meinderat den Bereich rund
ums mittlerweile abgerissene

alte Rathaus dafiir auserko-
ren. Die Pline scheiterien
aber am mangelnden Interes-
se der Invesioren an diesem
Standort. Mittlerweile stehen
dort Wohnhéuser.

Mehrere 100 Meter weiter
kiinnte der Wunsch der Réte
nun doch noch in Erfiillung
gehen. Die Bernd Schwarz
Baubetreuungs GmbH will
nach dem Aus des Damiari-
Versandhandels das Gelinde
zusammen mit dem benach-
barten so genannten Wein-
berger-Grundstiick erwerben.
Dort sollen dann ein Lebens-
mittelmarkt mit Tiefgarage,
Arztpraxen und barrierefreien
sowie altersgerechten Woh-

nungen im Obergeschoss ent-
stehen und den neuen Orts-
kern bilden. In den Plinen
bleibt zudem Platz fiir eine
Heizzentrale. Diese kinnte
das auf dem Schulgelénde ge-
plante  Blockheizkraftwerk
ersetzen; zumal dieser Stand-
ort im Gemeinderat nicht
ganz unumstritten ist.

Bernd Schwarz hat Erfah-
rung mit derartigen Vorha-
ben. Unter anderem projek-
tierte er den neuen AEZ-Su-
permarkt in der Buchenau in
Fiirstenfeldbruck, wo eben-
falls Wohnungen im Gebéude
entstanden sind. In der jiings-
ten Sitzung des Bauausschus-
ses erstickte er deshalb etwai-

ge Bedenken, dass Gewerbe-
lirm und Wohnen nicht zu-
sammenpassen kdnnten, im
Keim: ,In der Buchenau
funktioniert das problemlos.”

Schwarz plant, einen Voll-
sortimenter in dem Gebiude
unterzubringen. Hierfiir wird
eine Marktfliche von rund
1200 Quadratmetern bend-
tigt. Diese GriRe bereitete
Anton Hackl (FWE) Bauch-
schmerzen: ,Ich halte es fiir
bedenklich, dort einen so gro-
Ren Markt reinzuquetschen.
Kleiner geht laut Schwarz
aber nicht, da man sonst kei-
nen Betreiber finde: ,,Ein Dis-
counter wiirde mit 800 bis
1000 Quadratmetern aus-

kommen.“ Einen solchen will
aber Hackls Fraktionskollege
Klaus Riith nicht unbedingt
in Grafrath haben.

Dass der neue Supermarkt
dem bestehenden Markt am
Bahnhof und dem Bioladen
in der Hauptstrale Konkur-
renz macht, befiirchtete Ulri-
ke Kanzler (BfG). Schwarz
verwies jedoch auf eine Stu-
die, die zu dem Schluss
kommt, dass ein weiterer
Markt absolut vertréglich ist.
.Bei richtiger Abstimmung
der Angebote sehe ich sogar
mehr Chancen als Risiken®,
erkléirte der Investor. Riith
freute sich unterdessen darii-
ber, dass in dem Gebiude

auch Arzipraxen entstehen
sollen. Denn es gibt Geriich-
te, dass einzelne Arzte mit ih-
ren Praxen nicht mehr zu-
recht kommen. Laut Schwarz
habe es seinerzeit in der Bu-
chenau entsprechende Anfra-
gen nach Raumlichkeiten von
Seiten Grafrather Mediziner
gegeben.

Mit dem Thema der Heiz-
zentrale wird sich laut Bir-
germeister Hartwig Hagen-
guth (BfG) demniichst der
Gemeinderat niher befassen.
Die Ausschussmitglieder
empfahlen dem Gremium
einstimmig, die vorgestellten
Plane des Investors weiter zu
verfolgen.

Artikel FFB Tagblatt 29./30.9.2012

In der gleichen Sitzung wurde auch eine Machbarkeitsstudie vorgestellt, die die Versorgung
gemeindlicher, gewerblicher und privater Einrichtungen mit Nahwdarme untersuchte. Die
Studie basiert darauf, dass sich die Gemeinde schon seit geraumer Zeit damit beschaftigt
hat, aufgrund veralteter Warmeerzeugungsanlagen in Schule und Hallenbad eine neue
zentrale Warmerzeugungsanlage auf Basis von Holzhackschnitzel zu planen, um von dort die
erzeugte Warme auch fiir andere offentlichen Einrichtungen wie Verwaltungsgebdude,
Kinderkrippe und Feuerwehr nutzen zu kénnen.

In Verbindung mit den geplanten neuen gewerblichen Bauten auf dem Damian-Grundstlick
lag es nahe, auf diesem Areal eine Warmeerzeugungsanlage zu situieren, die die Neubauten
mitversorgt. Deshalb hat das Unternehmen B. Schwarz Baubetreuung GmbH der Gemeinde
mitgeteilt, dass es an einer gemeinsamen Entwicklung eines Nahwarmenetzes interessiert
sei. Unter dieser MaRgabe kdnnten Gemeinde und Unternehmer dem Ziel ein groRRes Stiick
nadher ricken, einen aktiven Beitrag zur Energiewende zu leisten.
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Supermarkt mit Heizzentrale

Grafrather Gemeinderdte sind offen fiir Projekt eines Investors auf dem Damian-Areal

Grafrath - Die Pline eines Investors fiir
gin neues Ortsgentrum mit Supermarkt
auf dem ehemaligen Damian- und dem
Weinberger-Grundstick werden im Ge-
meinderat iberwiegend positiv aufgenom-
men. Interessiert sind dessen Mitglieder
awch am Vorschlag des Bauwerbers, eine
Helzgentrale gu bauwen, deren Kapagzitat
ausreichen wiirde, alle 6ffentlichen Gebéu-
de sowie Privatbauten biz hinauf zum Klos-
terwirtgelinde mit Wirme zu versorgen.
Da die Ortspolitiker ohnehin gerade die
Meugestaltung des Ortsbereiches Gstlich
der Schule sowie eine Nahwirmeversor-
pung fiir die dffentlichen Gehiude planen,
kemmit der Vorschlag offensichtlich zur
rechten Zeit. Sie kinnten also zwel Fliegen

Vor der endgiiltigen Entscheidung
haben sich die Ortspolitiker
Bedenkeeit ausgebeten -

mit einer Klappe schlagen, wenn sie sich
auf die Vorachlige einlassen. Festlegen wol-
len sie sich aber noch micht. ,Um sich eine
fundierte Meinung bilden zu kinnen®, wie
Elaus-Dieter Nerlich (SPD) es formulierte,
baten sie sich Bedenkzeit aus.

Wie berichtet, will die Baubetreuungsge-
sellschaft Bernd Schwarz, die auch an Pro-
jektentwicklungen in der Buchenau und
im Puchheimer Tharus-Park beteiligt war,
in eirem Gebiudekomplex ebenerdig ei-
nen Vollsertimenter, eine Bickersi mit
Café/Imhbiss zowie einen Getrinkemarkt
ansiedeln, Im ersten Stock sind Arstpra-
xenund Wohnungen vorgesehen. Als grifi-
tes Problem gilt dabei daz Verlehrsauf-
kommen. Zudermn bezweifeln einige Ge-
meinderate, dass Grafrath einen Lebens-
mittelhandel mit einer Verkaufsfliche von
1200 (Quadratmetern in der Ortamitte
braucht. Schwarz verwies aber auf eine

Artikel FFB SZ 17.10.2012

g

Das Gebdude des ehemaligen Damian-
Versands in Grafrath.  oT0: JOMANKES S08

Marktstudie, der sufolge durchaus Bedarf
vorhanden ist.  AuBerdem kommt kein
Vellsortimenter, sondern hichstens ein
Discounter, wenn die Verkaufsfliche nicht
entsprechend grofd ist”, ecklarte er. Laut
Schwarz wird mit 500 bis 600 Kassen-
durchgingen thglich gerechnet, wobei er-
fahrungsgemi etwa 15 Prozent der Kun-
den mit dermn Fahrrad kiimen.

Befiirchtet wird auch, dass sich die zu-
weilen chaotische Parksituation an der
Hauptstrate noch wverschirfen kinnte.
<Mit einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan kinnte man einige Parkplitze
dez Ladens &ifentlich suginglich machen
und an der Straffe ein Parkverbot einrich-
ten”, Biirgermeister Hartwig Hagen=
guth (Biirger fiir Grafrath). Schwarz hitte
gegen diege Form der Bauleitplanung
nichtz einzuwenden. Geplant sind etwa
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80 oberirdische Parkplitze und mehr als
40 in einer Tiefgarage unter dem Laden-
komplex. Fir die Warmeversorgung will
der Investor eine Haclkschnitzel-Heizzen-
trale baven. Und er regt an, mit ihrer Hilfe
auch andere Gebdude zu versorgen. Einer
Machbarkeitsstudie zufolge, die vom Graf-
rather Ingenieur Christian Strasdat erar-
beitet warde, kinnten bel entzprechender
Dimensioni zusitelich zu dem Ge-
schiftszentrum die Schule, das Hallenbad,
der Kindergarten und die Krippe, die Spar-
kasze, das Feuerwehrhaus und das Gebau-
de der Verwaltungasgemeinschaft mit War-
me versorgt werden,

Dafiir missten rund 1,7 Millionen Euro
investiert werden, abziiglich der voraus-
sichtlichen Zuschiisse in Héhe van rund 1,4
Millionen Euro. Darliber hinaus wire es
laut Strasdat méglich, unter der Amper hin-
durch eine Leitung zu Neubauten in der
Klosterstrafie bizs zum Klosterwirtgelinde
zuverlegen, um zum Beispiel das Wirtsge-
béude samt Stadel und die drei geplanten
Geschosswohnungsbauten  anzuschlie-
fien. Selbst einen Nordast bis zum Hoch-
haus im Lindenweg hilt der Ingenieur, der
auch die Freien Wahler in Grafrath an-
fiihrt, flir denkbar. Er schittzt die Kosten
dieser Variante ohive Zuschilsse auf 1,4 Mil-
livnen. JFir our rund 100 000 Euro mehr
wire also eine okologisch und wirtschafi-
lich sinnvollere Variante miglich”, warh
Srrasdat. Investor Schwarz kinnte zich die
Realisierung einer Heizzentrale als Beteili-
pungsgesellechaft der Gemeinde und sei-
ner Firma vorstellen, Beide kinnten sie
aber auch alleine baven und anschliefiend
die Whrme verkaufen. JWenn nichts davon
geht, dann wird die Heizzentrale so ausge-
richtet, dass nur der Ladenkomplex ver-
sorgt wird®, sagte Schwarz, ,vorausge-
setzl, Grafrath will diesen iiberhaupt.”

MANFRED AMANN
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Erster Grundsatzbeschluss zur Abanderung des bisherigen Bebauungsplanes
,,Ostlich Schule”

Nur 14 Tage spater, am 29.10.2012 wurden dann in einer Gemeinderatssitzung mit
deutlichen Mehrheiten 3 wegweisende Beschliisse gefasst, die

¢ die stadtebauliche Anderung des bisherigen Bebauungsplan ,Ostlich Schule”,

e die Anpassung des stadtebaulichen Vertrages zwischen Gemeinde und dem
Antragsteller,

* die Beauftragung eines Architekturbiiros fir die stadtebauliche Planung

betrafen. Blirgermeister Dr. Hagenguth (BfG) und die Verwaltung wollten bei diesen
wichtigen Themen keine Zeit verlieren.

Ein Vorhabensbezogener Bebauungsplan wird beschlossen

Am 14.01.2013 wurden dann auf der Basis aktualisierter Nutzungsflachen — Verkaufsflache
Vollsortimenter, Verkaufsflaiche Getrankemarkt, Grole Lager und GrofRe Backshop — im
Gemeinderat der Geltungsbereich des Planungsumgriffes mit 14:0 Stimmen und die
Aufstellung eines ,Vorhabensbezogenen Bebauungsplanes” mit 11:3 Stimmen nach § 12
BauGB mit 2 Bereichen wie folgt beschlossen:

Ein Vorhaben- u. ErschlieRungsplan fiir den Bereich Einzelhandel mit der im Konzept
vorgesehenen Nutzung im 1.0G einschlieflich der dafiir erforderlichen Stellplatze
und einen Bereich Nahwarmeversorgung/Heizzentrale auBerhalb des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes.

Thema Verkehrsbelastung in der HauptstraRe

Trotz der iberwiegend positiven Grundstimmung im Gemeinderat kristallisierten sich schon
zu dieser Zeit 2 Themenbereiche heraus, die 6ffentlich diskutiert werden:

a) die An- und Abfahrt zum geplanten Einkaufsmarkt (Verkehrssituation)
b) die GroRen der Verkaufsflachen.

Der Antragsteller hat deshalb friihzeitig ein Verkehrsgutachten in Abstimmung mit der
Gemeinde durch die Firma Obermeyer erstellen lassen, welches das zu erwartende
spezifische Verkehrsaufkommen infolge der geplanten Nutzungen, incl. eines
Heiz(kraft)werkes mit Hackschnitzelfeuerung, abschatzen und mogliche
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ErschlieBungskonzepte darstellen und beurteilen sollte. Als ErschlieBungsvarianten wurden
untersucht:

® Anbindung der geplanten Nutzungen als héhengleicher Vollanschluss an die B 471
(Kreisverkehr)

e Beschrankung auf Rechtsein-/Rechtsausbeziehung an der B 471
e Erschliefung ausschlieRlich Gber die bestehende Hauptstral3e.
Zur Schaffung einer aktuellen Datengrundlage wurden Verkehrszdhlungen durchgefiihrt.

Die Ergebnisse des Gutachtens wurden am 08.07.2013 in der Gemeinderatssitzung durch
den Fachgutachter vorgestellt. Vorausgegangen waren (iber mehrere Monate zahlreiche
Gesprache auf vielen Verwaltungsebenen u.a. staatliches StraRenbauamt. Dort wurde immer
wieder auf die sogenannte , Anbauverbotszone” entlang der B 471 verwiesen, die sich i.R.
Uber einen Abstand von 20 m von den StralRenrdandern aus erstreckt. Auch wurde auf
theoretisch mogliche ,,AusbaumalRnahmen” entlang der B 471 in der Zukunft verwiesen, und
darauf, dass es sich bei der Anbindung an den geplanten Einkaufsmarkt um keinen

Ill

,Hartefall” handelt, d.h. das Grundstiick kann ausreichend lber die Hauptstralle erschlossen
bzw. mit dem umliegenden Strallennetz verkniipft werden. Die Kreisverkehrsvariante wurde
daher abschlieBRend vom Fachgutachter als ebenso kritisch eingestuft, wie die ErschlieBung

Uber eine Rechtsein-/Rechtsausbeziehung.

Als vollig ausreichend wurde die ErschlieBung Gber die HauptstraRBe beurteilt. Dabei wurden
diverse Verkehrszdhlungen vorgestellt und erlautert, u.a.:

Istzustand auf der Hauptstral3e:

Werktagliche Verkehrsbelastung: ca. 1.800 Kfz-Fahrten/24 h
In der Spitzenstunde: ca. 200 Kfz/h im Mittel, bez. auf den StraRenquerschnitt

Prognose fiir die Hauptstralle:

Die Prognose (Horizont bis 2025) bericksichtigt den zusatzlichen Verkehr durch die
Beschaftigten, durch LKW-Lieferverkehr und durch die Kunden und ergab folgendes:

Werktéagliche Verkehrsbelastung: ca. 2.600 — 3.000 Kfz-Fahrten/24 h

Unter der Annahme, dass ca. 20 % des Kundenverkehrs aus bereits bestehenden Kfz-Fahrten
generiert wird — Fahrten werden fiir einen Einkauf unterbrochen — verringert sich die
werktagliche Verkehrsbelastung auf ca. 2.100 — 2.400 Kfz-Fahrten/24 h.
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In der Spitzenstunde: ca. 300 Kfz/h im Mittel, bez. auf den StraBenquerschnitt

Die maRgebende Nachmittagsspitze liegt zwischen 16.00 bis 17.00 Uhr (also auBerhalb des
normalen Schulbetriebs), der grofBte Anteil des Einkaufsverkehrs Richtung
Bahnhofstrale (FFB 6) abflieft. Der zu erwartende Ver- und Entsorgungsverkehr des
Heizkraftwerkes ist mit 2-4 Lkw-Fahrten/Woche
vernachlassigbar. Unter Anwendung der giltigen Richtlinien liegt damit die HauptstralRe
deutlich unter der zu vergleichenden Einsatzgrenze von maximal ca. 800 Kfz/h. Die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes HauptstraBe/Parkplatz Markt wird mit Wartezeiten
von unter 10 s als sehr gut eingestuft.

wobei

auf dem geplanten Grundstiick

Der Hauptstrafie droht mehr Verkehr

Mehr Verkehr konnte
auf die Anwohner der
Grafrather HauptstraBe

dort muss der Verkehr llieBen

— zumal die Strafe noch nicht

ausgelastet ist.”
Biuirgermeister Hartwig Ha-

verkehr lisst das Stralenbau-

amt aber nur zu, wenn el
dhnlich belastete Stralen auf-
einander treffen”, sagte der

wohl verabschieden. Ein Ver-
kehrsgutachten zeigt nun,
dass das SiraBenbavamt da
nicht mitspielt. Nun drohen

blemlos  bewdltigen., |, Wir
empfehlen die ErschlieBung
iiber die Hauptstralie”, sagte
der Gutachter in der jiingsten

Inning. Doch alle dre |\.J'|'u
nten scheitern am Votum des
fiir die B 471 zustindigen
StraBenbauamtes.

zukemmen. Der geplan-
te Supermarkt kann nicht
von der BundesstraBe
aus erschlossen werden,

VON ANDREAS DASCHMER

Grafrath — Nur zu geme hiitte

Proteste der Anwohner, die
bereits zuvor eine hihere
Verkehrshelastung befiirchtet
hatten

D¥ies ist nicht unbegriindet,
wie das Gutachten zeigt
Demnach wilrde die Zahl der
tiiglichen Fahrten in der
Hauptstrale von derzeit rund

Gemeinderatssitzung.
Andere Miglichkeiten
scheinen auch gar nicht zur
Debatte zu stehen. Unter-
sucht wurden awch drei Va
rianten fiirr die ErschlieBung
von der BundesstraBe aus:
einmal mit einem Kreisver-
kehr, einmal mit einer Kreu-

Die Griinde dafiir: Die ge-
wiinschte Ausfahrt  wiinde
micht nur auBerors, sondern
auch in der Anbauverbotszo-
ne liegen, die BaumaBnah-
men im Bereich von 20 Me-
tern meben der Bundessirafie
untersagt. Gegen einen Kreis-
verkehr spricht zodem die

Gutachter
Giinter Gaillinger (CSLI)
hiitte sich zwar trotzdem ge-

wiinscht, die Mugn.hlml
urchzufechten. Ersah
ch ein: ,Dafiir werden
W fach nicht die Zeit ha-
ben.” Klaus MNerlich (SPD)
sicht die Mehrbelastung fiir

genguth (Birger fiir Grafrath)
hatte eine Losung dafiir in
petto, dass der Lkw-Verkehr
vor der benachbarten Schule
zu grof wird:  ‘Wir kiinnten
die Hauptstrale vom beste-
henden Kreisel bis zur Schule
fiir Lastkraftwagen sperren.”
Eine Zu- und Abfahrt des Su-

Tatsache, dass aul der Bun-
desstralle  wesentlich mehr
Verkehr herrscht, als vom Su-
permarki einfihri. , Ein Kreis-

Investor Bermnd Schwarz den
geplanten Markt iber die
B 471 erschlossen. Doch von
diesem Traum muss er sich

Artikel FFB Tagblatt 10.7.2013

die Amwohner, wenn die Er-
schlieBung iiber die Haupi-
strabe erolgt. Es handelt
sich aber um die HauptsiraBe,

1700 auf ungefihr 3000 stei-
gen. Die Untersuchung zeigte
aber auch: Die Strafle kann
dicses Mehr an Verkehr pro-

zung und cinmal mit einer
einseitigen Zufahrt vom be-
stehenden Kreisverkehr an
der Amperbriicke Richtung

permarki-Lieferverkehrs wil-
re dann nur aus Richtung der
Bahnhofstrake kommend
mébglich.

Unabhdngig von diesen Fakten hat die Gemeinde selbst Mdglichkeiten, auf den Verkehr
Einfluss zu nehmen. Dies hat auch Birgermeister Dr. Hagenguth schon mehrfach im

Gemeinderat und zu anderen Anldssen kommuniziert, z.B.:

e |KW-Fahrverkehr ab einer bestimmten Tonnage darf nur iber die Bahnhofstralie
anliefern und abfahren. Die Entfernung von der Bahnhofstralle zur Einfahrt des
Marktes betragt ca. 130 m.

e FEinsatz von Schilerlotsen, mit dem Ziel, den linken Blrgersteig in Richtung Schule zu
benutzen (wird ggfls. von Gewerbetreibenden unterstiitzt).

® FEinseitiges absolutes Halteverbot auf dem Teilstiick BahnhofstraRe bis zur Einfahrt
Markt; ein eingeschranktes Halteverbot existiert bereits fiir die gegeniiberliegende
StraRenseite.

e Da der Markt sehr gut zu FuB bzw. mit dem Fahrrad erreichbar ist, sind
Fahrradabstellmoglichkeiten auf dem Geldnde vorgesehen; dies reduziert Fahrten
mit Pkw.

e \Weitere geeignete VerkehrsberuhigungsmalRnahmen ab der Bodenschwelle im
Bereich Hauptstralle Nrn. 67 und 69 in Richtung Kreisverkehr B 471 sind zu errichten.
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Thema Grol3e der Verkaufsflachen und Lage

Der gesellschaftliche Wandel und die Anspriiche der Birger/innen haben zu einem
gedanderten Anforderungsprofil bei den GroBmarkten gefiihrt. Dazu gehort auch das Sterben
spezialisierter Kleinldden auf dem Land, aber auch in der Stadt. Einkaufsmarkte sollen diese
,verloren” gegangenen Waren ersatzweise anbieten konnen, damit nicht wegen jedem
,kleinen Ding” woanders mit den Pkw hingefahren werden muss. Dies hat zur Folge, dass der
Bedarf an Regalen und damit Verkaufsflachen steigt. Eine Reichhaltigkeit des Sortiments ist
oberster Kundenwunsch, dazu eine Frische von Obst und Gemiise, die erst ab einer
bestimmten Verkaufsfliche durch haufigere Anlieferungen unter der Woche maéglich wird.
AuBerdem mochte man bequem mit dem Einkaufswagen durch nicht mit Ware verstellte
Gassen fahren konnen. Der Handel und die fir Landesentwicklung zustdndigen Gremien
haben sich deshalb darauf geeinigt, den Spielraum bei der bisherigen Begrenzung der
Verkaufsflache auf kinftig 1.200 m? auch in kleineren Gemeinden (wie Grafrath) zuzulassen.
Diese GroRRe bietet dann auch die Grundlage einer nachhaltigen Wirtschaftlichkeit.

Nachdem der Bayerische Landtag Ende Juni 2013 das neue Landesentwicklungsprogramm
(LEP) verabschiedet hat, hat auch der Ministerrat den Uberarbeiteten Entwurf am
07.08.2013 beschlossen. Das LEP tritt damit am 01.09.2013 in Kraft. Mit dem LEP soll auch
dem Trend entgegengewirkt werden, dass sich immer mehr Einkaufsmarkte am Ortsrand
ansiedeln. Dieser Aspekt dirfte insbesondere dltere und auch nicht motorisierte Mitbirger
erfreuen, die dann eventuell wieder die Aussicht haben, die Dinge des taglichen Bedarfes zu
Ful erledigen zu kdnnen.

Weiterentwicklung der Planung mit barrierefreiem Wohnen

Am 29.07.2013 wurde im Bauausschuss ein geandertes Entwurfskonzept zum
Lebensmittelmarkt, Praxen und Seniorenwohnen beraten. Mit 6:3 Stimmen hat der
Bauausschuss auch dieser Planung zugestimmt. Dem Architekturbliro wurde jedoch
angedeutet, das an der Architektur noch Optimierungsbedarf gewiinscht sei, da nunmehr
auch noch ein drittes Teilgeschoss geplant wurde, um entsprechenden Wohnbedarf fir
Senioren und Behinderte zur Verfiigung stellen zu kénnen. Basis dieser Ergdnzung war
wiederum eine vom Antragsteller in Auftrag gegebene Wohnmarktstudie, die sich
genauestens mit dem Mesostandort Grafrath u.a. hinsichtlich Wohnraums, medizinischer
Versorgung, Infrastruktur (Busverbindungen), Lebensqualitdt - auch mit Hilfe einer
Telefonabfrage - befasste.
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Asymmetrischer Supermarkt entsteht in der Ortmitte

Grafrath — Ein neues Ausse-
hen kénnte der geplante Su-
permarkt ostlich der Schule
bekommen. Der Investor leg-
ic nun eine neue Entwurfpla-
nung vor, der einen moder-
nen Bau vorsieht, der stellen-
weise hoher als bislang ge-
plant ist, Der Bauausschuss
segnete das Konzept ab.

Die modifizierte Planung
sicht vor, dass das erste Ober-
geschoss nun als eine Art
Hochterrasse im Freien ange-
legt wird. Um die Wohnungen
und Arztpraxen auf dieser
Ebene trockenen Fulles errei-
chen zu kénnen, wird die
Freifliiche teilweise von einer
Pergola tiberdeckt.

Auf die Wohnungen und
Praxen im siidwestlichen Be-
reich soll zudem ein weiteres
Stockwerk mit Wohnungen
errichtet werden, Der nord-

b

5o soll er aussehen: Der neue Supermarkt éstlich der Grafrather Schule.

gen einstéckig. Der Planer er-
Klirte  die  asymmetrische
Bauweise damit, dass sich die
Gebidude damit auf jeder Seite

AEPRCE DASCHNER

den Bebauung orientiert. nicht beeintriichtigl werden.
Biirgermeister Hartwig Ha- Gerald Kurz (CSU) stellte
genguth (BfG) gefiel an dieser sich hingegen die Frage, ob
Lésung, dass die Anwohner die moderne Architektur zu

er aber: ,Das ist eine Ge-
Aullerdem
lobte Kurz, dass auch der
Vorplatz der westlich des
Grundstiicks gelegenen Apo-
theke in die Planung einbezo-
gen wurde.  Dadurch ent-
steht ein Platz mit einem ge-
wissen Ambiente.”
Hagenguth sieht hier je-
doch ein Problem: , Diese Fl&-
che ist derzeit nicht im Be-
bauungsplan enthalten.” Eine
Anderung wiirde zu Zeitver-
zogerungen fiihren. Roger
Struzena (Griine) kritisierte
indes die Dimensionen des
Bauvorhabens: ,Da entsteht
ein volumindser Haufen mit-
ten in Grafrath. Letztlich
empfahl der Bauausschuss
dem Gemeinderat aber den-
noch mit 6:3 Stimmen, die
Planung auf Basis des neuen
Entwurfs weiter zu verfolgen.

schmacksfrage *

tstliche Bereich bleibt dage- an der Hohe der anschlicRen-

Artikel FFB Tagblatt 31.7.2013

im  Nordwesten dadurch Grafrath passt. Letztlich sagte ANDREAS DASCHNER

Nach der Sitzung haben sich zum wiederholten Male die ortsansassige Gruppierung ,Das
Bundnis 90/die Griinen” zu Wort gemeldet und GroRe sowie Architektur kritisiert.

Aller fachlichen Stellungsnahmen und Argumente zum Trotz beharren ,,Die Griinen” auf ihrer
Meinung. Hier setzen sich unseres Erachtens Ideologische Gesichtspunkte lber die Realitat
des wirklichen Lebens. Wir fordern eine sachliche Diskussion und wollen den Birger/innen
nicht eine Lebensanschauung und Wunschvorstellungen einfach aufzwadngen. Hat diese
politische Partei nach der Landtagswahl in Bayern und vor allem nach der Bundestagswahl
noch nicht den Schuss in Grafrath gehort?

Nur mit Hilfe einer entsprechend groRen Verkaufsflache fir Lebensmittel und anderen
Gutern des taglichen Bedarfes, einhergehend mit einem langfristigen Mietvertrag mit einer
namhaften Handelskette, wird gewahrleistet, dass das Gesamtvorhaben sich langfristig in
unseren Ort integriert und sich zu einer Ortsmitte entwickeln kann. Es gibt in Grafrath leider
genligend Beispiele, dass kleinere und mittlere Geschafte wie Blirobedarf, Backer, Drogerie
(in 2011), Getrankemarkt (in 2013) schlieBen mussten. Nachfolger sind bis heute nicht
gekommen! Warum eigentlich? Eine Gefahr fiir den verbliebenen Einzelhandel wie z.B.
Bioladen und Apotheke, besteht sicher nicht, da die zusatzliche Kundenfrequenz durch einen
Vollsortimenter, wie vielerorts bewiesen, auch den benachbarten Geschaften zugutekommt.
Die neue Parkplatzsituation wird dies noch verbessern, eventuell konnte eine
Sortimentsanpassung die Konsequenz sein. Und nicht zu vergessen sind die enormen
Geldsummen, die allein fir den Erwerb der Grundstiicke, bei einem Durchschnittsperis von
ca. € 300/m? (Gutachterausschuss FFB) und mehr, zu leisten sind. Ein kleingliedriges
Gewerbe kann derartige Investitionen Ublicherweise nicht tragen, schon gar nicht, wenn die

Kundschaft ausbleibt!
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Es ist nicht im Sinne des Umweltschutzes, dass ca. 60 % an Lebensmittelprodukten und
sonstigen Bedarfsgegenstdnden des taglichen Bedarfes auRerorts besorgt werden miissen
unter Inkaufnahme erheblicher Benzin/Diesel-Mengen, die nicht nur Kosten verursachen
sondern auch enorme Abgasemissionen produzieren. Auf Wunsch machen wir gerne eine
Okobilanz, die dies belegt. Denken wir noch an die ,Zeit” die fiir derartige
Besorgungsfahrten verloren geht, Zeit, die flir zu Hause im Garten, fir Kinder, Familie und
Freizeit fehlt.

Die nachsten baurechtlichen Verfahrensschritte — Bauausschuss am 11.11.2013

Am 11.11.2013 wird nun der vom Stddteplaner erstellte Bebauungsplan in Bauausschuss
vorgestellt und beraten, um ggfls. den nachsten Verfahrensschritt — die Auslegung und
Einbindung der Trager Offentlicher Belange — in einer der darauffolgenden
Gemeinderatssitzungen einzuleiten.

Bisher zeigte sich hier in den vergangenen 2 Jahren eine Uberwiegend positive
Ubereinstimmung im Gemeinderat. Bei der Architektur wurden seitens der Gemeinde
Nachbesserungen angemahnt.

Ein Teil der Grundstlicksflachen (Standort Energieversorgungsanlage) ist mittlerweile vom
Antragsteller in guter Absicht zu dem Vorhaben endgiiltig erworben.

Als Grafrather Einigkeit (GE) winschen wir uns ein grofes Birgerinteresse, damit die
richtigen Entscheidungen in Verantwortung fiir unseren gemeinsamen Heimatort im
Gemeinderat getroffen werden. Sprechen Sie die Gemeinderite/innen auf diese geplante
Bebauung rechtzeitig vor den kommenden Sitzungsterminen an oder fragen Sie beim
Biirgermeister nach. Fairplay und ein korrekter Umgang mit Argumenten und Auswirkungen
in dieser fiir die Zukunft wichtigen Versorgungsfrage ist dringend erforderlich!

Uns ist klar, dass es hier auch Enttduschungen bei Betroffenen oder Beflirwortern anderer
Losungen gibt. Letztlich aber basiert jede Entscheidung auf einem verantwortungsvollen
Abwagungsprozess, der sich auf den gesamten Ort und die gesamte Bevdlkerung von
Grafrath bezieht und weit in die Zukunft reicht.

Grafrath, 06.11.2013
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