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I. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

1. Erstmalige Aufstellung von Bebauungsplanen -
1976 bis 1982/84
Aus dem mit seiner Bekanntmachung vom 30. 7. 1974 rechtswirksamen Fléchennut-
zungsplan hat die Gemeinde Gréfelfing in den Jahren 1976 bis 1982 bzw. 1984 insge-
samt 11 sog. einfache Bebauungspldne mit den Bezeichnungen Nr. 1A bis 1L
entwickelt. Diese Bebauungspline waren mit Ausnahme einzelner Sondergrundsti-
cke mit abweichenden Festsetzungen zum NutzungsmaB dadurch gekennzeichnet,

dass sie

- auf die Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache verzichteten, d.h. die Si-
tUIerung der Baukdrper auf dem Grundstuok dem Emfugungsgebot des § 34 BauGB
UberlieBen,

- sich in vier verschiedene, aus dem damaligen Bestand im Durchschnitt fir Uberwie-
gend ganze Geltungsbereiche abgeleiteten, Gebietskategorien mit festgesetzten
Mindestgrundsticksgréfien von 800 bis 1 350 m2 und den daran gekniipften Ge-
schossflachen- und Grundflachenausstattungen gliederten,



- die zulédssige Grundflache flr Hauptgebdude gem. der Baunutzungsverordnung in

~ der vor 1990 giiltigen Fassung auf gréBeren Grundstiicken, Uber Tabellenwerte de-
finiert, vergleichsweise groBzigig auslegten und regeiméBig eingeschossige Bebau-
ung zulieBen, auf kleineren Grundstlicken jedoch zur Ausnutzung des Baurechts ei-
ne zweigeschossige Bebauung notwendig machte, '

- die zul3ssige Geschossfléache unter Anrechnung von Teilen aus Nichtvoligeschos-
sen gem. der Baunutzungsverordnung in der vor 1990 gultigen Fassung, ebenfalls
lber Tabellenwerte definierte, bis zu einer GrundsticksgréBe von 431 m?, 389 m2,
365 m? bzw. 353 m? mit GFZ 0,50, dann bei steigender GrundstiicksgréBe mit fal-
lender GFZ (Degressionszone) bis zu einem auf 420 m? begrenzten Wert fur Grund-
stlicke, die groBer oder gleich der doppelten MindestgrundstiicksgréBe waren,
festsetzten, und so mittelbar durch Teilungen dieser Grundstlicke Baurechtsmeh-
rungen ermoglichten,

- die Errichtung nur eines Bauk&rpers als Einzel- oder Doppelhaus auf einem Grund-
stlick zulieBen und

- ihre Vorschriften zur Baugestaltung, zum Stellplatznachweis und zur Grinordnung
auf wenige regelungsbedurftige Punkte beschrénkten.

Darliber hinaus wurde in der Mehrzahl der Baugebiete die Zahl der Wohnungen je

Baugrundstiick auf zwei begrenzt.

. Bauvollzug ab 1982/84

Das so geschaffene planungsrechtliche Instrumentarium hat den Bauvolizug der
nachfolgenden 21 Jahre gepragt. Das seinerzeit verfolgte und von der Gemeinde
auch heute noch fUr stadtebaulich winschenswert erachtete Ziel einer Erhaltung des
Gartenstadtcharakters mit méBigen Verdichtungspotentialen konnte durchgesetzt

und die ortsbildprédgende Griinstruktur weitestgehend erhalten werden.

Am 26. 7. 1994 fasste der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung
des Bebauungsplans Nr. 1J, des ersten von insgesamt 11 Planen, mit der Absicht,
alle Plane den inzwischen neu bewerteten 8kologischen Belangen anzupassen. Fir
das Planungsgebiet Nr. 1J wurden mit dem Entwurf einer 1. Anderung die Verfah-
rensschritte gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Das Aufstellungs-
verfahren wurde in der Folge jedoch nicht weiter betrieben bzw. auf die anderen
Planungsgebiete ausgeweitet. Als Reaktion auf die im Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz (MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch 1993) als Regelfall ein-
geflihrte auch rickwirkend glltige Zulassigkeit von Geschossfladcheniiberschreitun-
gen um Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen.hat der Gemeinderat
in seiner Sitzung am 26. 10. 1993 von der Mdglichkeit des § 4 Abs. 1 Seite 1 BauGB-
MaBnahmenG Gebrauch gemacht, Gebiete zu bezeichnen, in denen Uber die Zulas-
sung der Geschossflacheniberschreitung im Einvernehmen mit der Gemeinde

entsprechend § 36 BauGB entschieden wird. Mit diesem flr alle 11 Bebauungsplane



glltigen am 5. 11, 1993 6éffentlich bekannt gemachten Beschluss lieBen sich die
bisher verfolgten Planungsziele sichern, da bei der Anwendung der Geschossfla-
chen-Tabellenwerte faktisch weiterhin nach altem Recht ohne unerwiinschte Nut-
zungsmehrungen verfahren werden konnte. Ein weiteres, fUr die Durchsetzung der
gemeindlichen Planungsziele unverzichtbares Instrument, ndmilich die Begrenzung
der Bebauung auf nur einen Baukorper je Grundstiick, wurde mit Beschluss des
Bundesverwaltungsgerichts vom 31. 5. 1995 als rechtlich unzuldssig auBer Kraft ge- .
setzt. Das Landratsamt Mlinchen forderte die Gemeinde deshalb mit Schreiben vom
13. 6. 1997 auf, im Rahmen von Bebauungsplandnderungen nach neuen Festset-

zungsmdglichkeiten zu suchen.

. Aufstellung von Anderungsplinen - ab 1998

Erst als Ende 1997 zu erwarten war, dass die Bayer. Staatsregierung nach Erlass des
neuen Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 mit seiner Abschaffung der Teilungs-
genehmigungen als Regelfall auch dié den Kommunen in § 19 Abs. 1 BauGB zuge-
standene Mdglichkeit, Grundstlicksteilungen genehmigungspflichtig zu halten, gem.
einer Bundesermachtigung ganz oder befristet auszusétzen beabsichtigte, suchte die
Gemeinde nach neuen Wegen, ihre Planungsziele auch kiinftig mit anderen Instru-
menten durchzusetzen. Dies insbesondere deshalb, weil in allen 11 Bebauungsplé-
nen das zuldssige NutzungsmaB systembedingt eng an die GrundstiicksgréBe ge-
koppelt war und dem entsprechend im Bauvollzug i.V. mit der Teilungsgenehmigung
Uberwacht werden musste. Dieser Umstand zwang die Gemeinde mit Beschluss vom
25.11. 1997, voréorglich eine Satzung Uber die Teilungsgenehmigung gem. § 19
Abs. 1 BauGB i.d.F. vom 27. 8. 1997, rechtsgultig seit 1. 1. 1998, zu erlassen, die
noch fehlenden Aufstellungsbeschliisse fuir 10 Bebauungsplanénderungen zu fassen
und den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 1J vom 26. 7. 1994 zu be-

statigen.

Die Bayer. Staatsregierung hat mit ihrer Entscheidung am 23. 12. 1997, befriétet auf
den 31. 12. 2000, die Gemeinden dazu erméchtigt, Teilungsgenehmigungen zu-
nachst weiter einfordern zu kénnen. Auf Grund der Unsicherheit, ob diese Erméch-
tigung Uber den 31. 12. 2000 hinaus Gltigkeit behalten wirde, sah sich die Gemein-
de in den folgenden 1 1/2 Jahren gezwungen, nach einem Festsetzungsinstrumenta-
rium zu suchen, das geeignet war, auch ohne Teilungsgenehmigung unveréndert die
wesentlichen Ziele der bisherigen Bauleitplanung zu sichern. In zahlreichen Arbeits-
sitzungen des Bauausschusses wurden entsprechende Modelle entwickelt und be-

wertet. Etwa ab Mitte 1999 zeichnete sich ab, dass die von der Gemeinde erlassene



Satzung Uber Teilungsgenehmigungen in den Bebauungsplanen Nr. 1A bis 1L auch
Uber den 31. 12. 2000 hinaus Bestand haben kénnen.

Nach dieser Entscheidung wurde die Uberarbeitung der Bebauungspléne weiterge-
fuhrt und zundchst der Bebauungsplan fir das Gebiet Nr. 1J hinsichtlich seiner Sys-
~ tematik beispielhaft flir die anderen 11 Plane in eine aktualisierte Fassung gebracht.
Die Zielvorgaben fiir die Uberarbeitung der Bebauungspléne standen unter der Pra-

misse, dass die liber Jahrzehnte im Grundsatz bewéhrte Bauleitplanung

- nach Form und Regelungsdichte so wenig wie mdglich verandert wird und

- hinsichtlich ihrer Inhalte, insbesondere aber der Struktur ihrer Nutzungsfestsetzun-
gen ohne quantitative Verdnderungen bleibt.

Die Zielvorgaben lieBen sich im Einzelnen zu folgenden 8 Punkten zusammenfassen:

a) Starkere Berlcksichtigung der 6kologischen Belange zu Larmschutz, Begrenzung
versiegelter Flachen, Baumschutz etc. (bereits Anlass fiir den Aufstellungsbe-

schluss des Bebauungsplans Nr. 1J vom 26. 7. 1994).

b) Ubernahme der im Bauvollzug gefassten Grundsatzbeschllsse, wie Zulassigkeit
einer dritten Wohneinheit auf gréBeren Grundstlicken (23. 10. 1984) und Winter-

gartenbonus (6. 5. 1993), in den verbindlichen Satzungstext.

c) Zusammenfassung der auf jedem Grundstlick zuldssigen Baumasse in moglichst

nur einem Gebaude bzw. Baukorper.

d) Verhinderung von Missbrauchsfallen, bei denen, durch Nichtanrechnung der Ge-
scho-ssﬂéche in umfangreichen Dachausbauten das zuldssige NutzungsmaB fak-
tisch Uberschritten, dadurch die Erdgeschossiiberbauung unvertretbar ausge-
weitet und die als Aufenthaltsrdume genutzten Dachgeschossteile in ihrem Wohn-

wert gemindert werden (unzureichende Belichtungsflachen und Raumhdhen).

e) Begrenzung der Grundstticksversiegelung, die bisher mit der zuldssigen Grundfli-
che gem. der Definition der Baunutzungsverordnung alter Fassung allein fir die
Hauptbaukdrper eingeschrankt werden konnte und unter Einschluss aller sonsti-
gen baulichen Anlagen bebauungsplankonform bej einzelnen Bauvorhaben bis zu

60 % des Grundstiicks erreicht hatte.

f) Stadtebaulich zielflihrender Ersatz fir den Wegfall des Begriffs Doppelhaus, des-
sen Definition mit der Rechtsprechung des Bayer. Verwaltungsgerichtshofs vom
21. 7. 2000 (Rundschreiben des Innenministeriums vom 2. 1. 2001) auf zwei

Haushalften auf von einander getrennten Baugrundstlicken eingeengt wurde.



. 9) Lenkung der Mobilfunkversorgung mit den Mitteln der Bauleitplanung.
h) Vereinfachung des Bauvollzugs.

Die Zielvorgaben konnten, wie sich im abgeschlossenen Aufstellungsverfahren zum
Bebauungsplan Nr. 1J gezeigt hat, nur mit Abstrichen in verbindliches Planungsrecht
umgesetzt werden. So fehlte beispielsweise die Rechtsgrundlage fir die Festsetzung
eines Wintergartenbonus i.V. mit den bishér angewandten Voraussetzungskriterien
(val. Pkt. b). Mit der Festsetzung von Baugrenzen konnte ebenfalls nicht durchgén-
gig, sondern nur als Regelfall die Verteilung des Baurechts auf zwei getrennte Bau-
korper verhindert werden. Grundstlickszuschnitt, Ecklagen und erhaltenswerter Bau-
bestand zwangen im Einzelfall zu Bauraumauslegungen, die auch zwei Geb&dude auf
‘einem Grundsttick zulieBen (vgl. Pkt. c). Mit der Einfiihrung von Baurdumen und einer
Begrenzung der Anzahl der Wohnungen hatte sich die Verwendung des Begriffs

“Doppelhaus” als entbehrlich erwiesen.

Auf der Grundlage dieser Zielvorgaben wurde fir den Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplans ein Anderungsverfahren eingeleitet. Am 27. 7. 2004 beschloss der Ge-
meinderat, fur die Planfassung 27. 7. 2004 die Verfahrensschritte gem. § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB durchzuflihren. Die wahrend der Auslegung vom 17. 9. 2004
bis 18. 10. 2004 eingegangenen und am 17. 3. 2005 im Bauausschuss behandelten
Anregungen und Bedenken zu diesen Bebauungsplanen flhrten zu einer Weirtgehen—

den Anderung des Bebauungsplanentwurfs.

. Neuaufstellung von Bebauungsplanen - ab 2006

In der Folge sah sich die Gemeinde veranlasst, ein umfangreiches Rechtsgutachten
zu der Frage in Auftrag zu geben, ob die bisherige Bauleitplanung rechtskraftig und
vor allem rechtmaBig ist. Dieses dem Gemeinderat am 29. 11. 2005 vorgestellte Gut-
achten kam im Ergebnis zu der Feststellung, dass die bisherigen Bebauungspline
Nr. 1A bis 1L der Gemeinde Gréfelfing unwirksam sind. Diese Beurteilung ergab sich
vor allem aus der Teilnichtigkeit einzelner Festsetzungen, die zusammengenommen
jedoch von Anfang an die Grundziige der Planung beriihrt haben und deshalb zur
Gesamtunwirksamkeit der Plane fithren. Damit war eine Fortsetzung der Anderungs-
verfahren nicht mehr méglich, da die Anderung von unwirksamen Bebauungsplanen
rechtlich nicht zuldssig ist und zu einer Unwirksamkeit der Bebauungsplandnderung

flbrt.



Der Gemeinderat hat deshalb am 29. 11. 2005 BeschlUsse fiir die Neuaufstellung al-
ler 11 Plane mit den Geltungsbereichen der bisherigen als unwirksam gewerteten
Bebauungspldne gefasst, um diese Plane Zug um Zug mit Rechtskraft der Neufas-

sungen zu ersetzen.

Da sich die mit der Neuplanung verfolgten Ziele in ihren Grundzigen nicht gedndert
haben und die Birger sich mit diesem auch in der Begriindung aufgezeigten Pla-
nungswillen der Gemeinde vertraut machen konnfen, wird fur die Neuaufstellung‘ des
Bebauungsplans Nr. 1D auf eine friihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB verzichtet. Entsprechendes gilt fir die friihzeitige Beteiligung der Trager 6f-

fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB.

Ungeachtet dessen wurden alle eingegangenen Anregungen und Bedenken bei der
Ausarbeitung der vorliegenden Neufassung gewdlrdigt. Die Gemeindeburger wurden

hiervon mit Schreiben vom 9. 3. 2006 unterrichtet.

Dieser Bebauungsplan ersetzt den Bebauungsplan Nr. 1D fir das Gebiet “Zwischen
der Freihamer- und Maria-Eich-StraBe/Jahnplatz séwie zwischen der Bahnlinie Miin-
chen-Mittenwald und dem Wallfahrerweg” in der Fassung vom 29. 1. 1982 und im
Umfeld des Bahnhofs Gréfelfing Teile des Bebauungsplans Nr. 19 in der Fassung
vom 22. 9. 1980, rechtsgi]ltig mit der Bekanntmachung vom 13. 3. 1981.

. PLANUNGSZIELE
1. Pianungsgrundlage

Die planungsrechtliche Ausgangssituation fur die Umsetzung der von der Gemeinde

weiterhin verfolgten Grundziele bildet nunmehr der § 34 BauGB. Nach griindlicher
~ Analyse der hieraus ableitbaren Rechte wurden der inhaltlichen Ausgestaltung der
Bebauungspline die vor dem Aufstellungsbeschluss bereits ausgearbeiteten Ande-

rungsentwirfe zu den nichtigen Bebauungsplanen zugrunde gelegt.

2. Stadtebauliche Ziele

Die stadtebaulichen Ziele flir den Bebauungsplan Nr. 1D lassen sich wie folgt benen-

nen:

a) Zum Schutz einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und, um die Identit&t
der Gartenstadt Gréfelfing zu sichern sowie regionalplanerische Vorgaben zu er-

fallen, hat die Gemeinde bereits vor zwei Jahrzehnten die Grundzlige einer sehr



differenzierten Bauleitplanung entwickelt. Als stadtebaulicher Grundgedanke soll
zur Erhaltung der vorhandenen Struktur als locker bebaute Gartenstadt in die Be-
bauungspldne das MaB der baulichen Nutzung in Abhéngigkeit von der Grund-
stlicksgroBe degressiv eingeflihrt werden. GIeiChzeitig sollen fir Baugrundstlcke
MindestgréBen festgesetzt werden. Mit Verzicht auf einheitliche GFZ-Werte kann
der weithin vorhandenen Diskrepanz zwischen vergleichsweise homogener Gar-
tenstadtbebauung und oft nach GréBe und Zuschnitt heterogener Grundstiicks-

struktur i.S. des § 34 BauGB entsprochen werden.

b) Dem Gebot des § 1a Abs. 2 BauGB folgend sollen mit der Teilung groBerer, Uber
der doppelten MindestgréBe liegender Grundstlicke durch Erhéhung des Bau-

rechts Anreize zur Verdichtung im Innern gegeben werden.

c) Der Bebauungsplan soll durch die Féstsetzung von Baugrenzen Baurdume aus-
weisen, die, i.d.R. am Bestand orientiert, im Rahmen des auch bisher zuldssigen
NutzungsmaBes bauliche Erweiterungen bzw. Ersatzbauten zulassen. Grundsatz-
lich sollen die Baurdume die mégliéhe Lage des Baukdrpers gegenliber der zulés-
sigen Lage nach § 34 BauGB nicht einschranken, aber zu kompékter Bauweise
und damit zu mdéglichst geringem Flachenverbrauch anregen. Des Weiteren soll
durch Baurdume sichergestellt werden, dass zusammenhangende Griinfldchen,
insbesondere Innengrinfldchen, die sich Gber mehrere Grundstiicke erstrecken,
geschiitzt werden und auch kiinftig von Bebauung freigehalten werden. Die Bau-
rdume sollen groBzlgig die Realisierung des zuldssigen MaBes der baulichen Nut-

- zung ermdglichen. Bei der Festsetzung wird sowohl! der Bestand als auch die be-
reits aktenkundiéen Antrage der Grundstiickseigentimer, soweit stédtebaulich

vertretbar, berlcksichtigt.

d) Zum Schutz des Gartenstadtcharakters und zur Starkung der pragenden Einfami-
lienhausbebauung ist die zuldssige Zahl der Wohnungen, bezogen auf die aus der

Grundstticksflache abgeleitete zulissige Geschossfliche, zu begrenzen.

e) Bei der stadtebaulichen Steuerung von Mobilfunkanlagen werden insbesondere
trotz der immissionsschutzrechtlichen Unbedenklichkeit bei Einhaltung der Grenz-
werte der 26. BImSchV Belange gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 1 BauGB (allgemeine Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse), gem. § 1 Abs. 5 Satz 2 i.V.
mit Abs. 6 Ziff. 5 BauGB (Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds), gem. § 1
Abs. 6 Ziff. 7c und 7e i.V. mit § 5 Abs. 2 Ziff. 6 BauGB (vorsorgender Immissions-
schutz) und gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 8 BauGB (Belange der Wirtschaft und des Fern-

meldewesens) berlicksichtigt.




lll. LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Das Planungsgebiet liegt westlich der Bahnlinie zwischen den Bahnhofen Gréfelfing und
Lochham. Der Geltungsbereich hat eine Fldche von 419 376 m2 (100 %) und gliedert

sich in

- Flache fur Bahnanlage 41995 m? (10,01 %)
- Nettobauland, festgesetzt als Reines Wohngebiet 240 716 m2 (57,40 %) .
- private Grinflache 8 080 m?2 ( 1,93 %)
- 6ffentliche Grinflache ' 77 926 m2 (18,58 %)
- private Verkehrsflache und Garagen 1620 m?2( 0,39 %)
- 8ff. Verkehrsflache einschl. StraBenbegleitgrin 49 039 m? (11,69 %)

Das Planungsgebiet ist nahezu vollstandig bebaut. Der Uberwiegende Teil ist als schiefe
Ebene von Slidwesten nach Nordosten mit einem Héhenunterschied von ca. 4,50 m ge-

neigt.

MaBnahmen zur Herstellung eines sicheren Baugrundes sind nicht erforderlich.

IV. BESTANDSERHEBUNG
1. Gehdlzbestand

Der Gehdlzbestand wurde vom Sachversténdigenburo fur Luftbildauswertung und
Umweltfragen, Dr. Klaus Martin, vom 26. 4. 2000 erhoben und im Bebauungsplan in
4 Kategorien, beschrankt auf Laubgeholze, kartiert und in den Bebauungsplan unter

die Hinweise aufgenommen.

2. Baubestand und Ausschopfung des alten Baurechts

Im August 2004 wurde der nicht kartierte Baubestand ergénzt sowie die Ausnutzung
des imk alten Bebauungsplan festgesetzten Baurechts: ermittelt und in einer ,,Grund-
stlicks- und Baurechtsbilanz” in der Fassung vom 12. 5. 2005 aﬂfgelistet. Die Liste
wurde ergénzt durch eine‘ Kartierung mit dem Titel ,,Grundstiicks- und‘Bauréchtsbi-
lanz”. Die Kartierung enthalt neben der Grundsti)cksgréBe die Kennzeichnung meh-
rerer-zu einem Baugrundstlick ge'hbrender Buchgrundstiicke, ferner die Eintragung
eines Geschossflachenfaktors in jedes Hauptgeb&ude (Faktor, der mit der Gberbau-
ten Gebadudefldche multipliziert die anrechenbare Geschossflache in Vollgeschossen
und Nichtvollgeschossen ergibt) sowie die bestehende und nach den alten Bebau-
ungsplénen zuldssige Geschossflache. Den ermittelten Werten fir den Geschoséﬂé—

chenbestand und der daraus resultierenden Baurechtsausnutzung lag nicht der



tatsachliche i.d.R. genehmigte Dachgeschdssausbau, sondern die im Dachraum ma-
ximal mégliche Ausnutzung mit geschossflachenpflichtigen Aufenthaltsrdumen zu
Grunde. Die Aussagekraft.der kartierten Nutzungstiberschreitung war insoweit zu re-

lativieren.

. Erganzende Erhebungen fiir die Neuaufstellung

Der alte Bebauungsplan in der Fassung vom 29. 1. 1982 setzte flir den Bereich west-
lich der Maria-Eich-StraBe eine MindestgrundstiicksgréBe von 1 350 m? und &stlich

der Maria-Eich-StraBe eine MindestgrundstiicksgréBe von 1 200 m? fest.

Die grundlegend neue Zielvorgabe, die Neufassung der Bebauungspléne aus den
baurechtlichen Gegebenheiten des § 34 BauGB abzuleiten, machte es erforderlich,
die bis zum Aufstellungsbeschluss vorliegende Bestandserhebung in wesentlichem
Umfahg zu erganzen und die Festsetzungsinhalte auf die Ergebnisse vertiefter Unter-
suchungen abzustimmen. Das o.e. Rechtsgutachten kam zu dem Ergebnis, dass die
in den alten Bebauungspiéﬁen enthaltenen degressiven Festsetzungen zum MaB der
Nutzung in ihrer Systematik grundsétzlich als “handwerklich” méglich und daher als
rechtstechnisch vertretbar zu werten sind und daher im Grundsatz beibehalten wer-
den kénnen, sofern sie in ihrer Ausgestaltung den Vorgaben des
§34 BauGB folgen. Die nach dem Aufstellungsbeschluss durchgefiihrten Untersu-
chungen haben gezeigt, dass die Anlehnung an die baurechtliche Situation des § 34
| BauGB |

- eine weitaus differenziertere und von den alten Bebauungsplénen z.T. erheblich ab-
weichende Festsetzung der BaugrundstiicksmindestgroBen erfordert,

- Festsetzungen zum MaB der Nutzung mit einheitlich fir ganzé Quartiere glltigen
GRZ- und GFZ-Werten aufgrund der Heterogenitat der Grundstlicks- und Gebau-
destruktur nicht erlaubt,

- nur durch ein neues Nutzungsmodell mit degressiv wirkenden Elementen mdglich
ist,

- andererseits aber nur mit einer z.T. deutlichen Anhebung der bisher guitigen Tabel-
lenwerte zu erzielen ist.

Umfangreiche Ermittlungen zum bestehenden und, daraus abgeleitet, gem. § 34
BauGB zuldssigen in den Géschossﬂéichen—Erhebungen auf 25 m2-Schritte verein-
fachvt dargesteliten NutzungsmaB fliihren zu einem Nutzuhgsmodell, das sich auf die
vier der vorhandenen Grundstlicksstruktur angepassten Gebietskategorien mit Bau-
grundstiicksmindestgréBen von 500 m?2 (im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 1D
nicht enthalten), 750 m2, 1 000 m2 und 1 250 m?2 stitzt und weiterhin einen fiir alle

Baugrundstiicke einheitlichen Sockelwert fir Grund- und Geschossfléchen von nun-
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mehr 150 m? sowie flUr vier Gebietskategorien unterschiedliche an die Baugrund-
sticksmindestgréBe geknlpfte zur jeweiligen GrundstlicksgroBe proportionale Zu-
schildge festsetzt. Mit der Addition dieser zwei Werte entstehen NutzungsmaBe, die
in ihrem mit steigender GrundstlicksgroBe festgelegten Verlauf den Baurechten gem.
§ 34 BauGB am ehesten entsprechen, diese naturgemaB in zahlreichen Fallen aber
auch Uberschrc—_:iten. Auf den wenigen Grundstlicken, wo das gem. § 34 zuldssige
NutzungsmaB Uber den Regelwerten des Modells liegt, werden gesonderte, vom Re-
gelmodell abweichende Festsetzungen getroffen, um den genehmigten Bestand zu

erhalten und somit die Belange der Grundstlickseigentiimer zu beriicksichtigen.

Die wesentlichen Daten aus der erweiterten Bestandserhebung sind in einem Grund-
lagenplan “Grundstlcks- und Baurechtsbilanz, BaugrundstiicksmindestgréBen, Ge-

schossflachen” in der Fassung vom 28. 8. 2007 kartiert (Anlage 1).

V. FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
1. Art der Nutzung

Die Festsetzungeh zur Art der zuldssigen Hauptnutzung werden im Wesentlichen un-
verandert aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 1D ibernommen. Ferner wird
die Zuléssigkeit von Werbeanlagen und ortsfesten Funkanlagen als Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO in der Neufassung des Bebauungsplans eingeschrénkt (vgl. Teil
VIl der Begriindung). Im Reinen Wohngebiet werden ortsfeste Funkanlagen, da ge-
werbliche Hauptanlagen sowohl allgemein als auch ausnahmsweise unzuldssig sind,

allein als Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO ausgeschiossen.

Am suiddstlichen Rand des Planungsgebiets wurden die beiden im Bebauungsplan
Nr. 19 als Reines Wohngebiet festgesetzten Baugrundstiicke unverdndert lbernom-
men. Alle Bauflachen bleiben auch kiinftig unveréndeﬁ als Reines Wohnge'biet (WR)V
festgesetzt. Das Grundstiick FI.Nr. 1044/63 am Nordende der Maria-Eich-StraBe
musste als private Griinfldche festgesetzt werden, da es sich innerhalb der Bauver-

botszone der BAB Minchen-Lindau befindet.

2. MindestgrundstiicksgroBe der Baugrundstiicke

Als eines der Ergebnisse der rechtlichen Uberpriifung der bisher giiltigen Bebau-
ungsplane sowie der neu erstellten Entwiirfe fir die Anderungspléne Nr. 1A bis 1L

hatte sich gezeigt, dass die bisher festgelegten MindestgréBen griindlich hinterfragt
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werden mussten. Dies insbesondere deshalb, weil in weiten Bereichen bis zu 64 %
aller Grundstticke unter der bisher festgesetzten MindestgrundstlicksgréBe lagen.
Dabei ergab sich die Notwendigkeit, fir kleinere Quartiere Mindestgrundstiicksgré-
Ben bereits ab 500 m? festzulegen (im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 1D nicht ent-
halten). Andererseits fanden sich fir eine BaugrundstiicksgréBe von 1 350 m? keine
ausreichend abgrenzbaren Quartiere ohne eine zu groBe Zahl von Ausnahmen durch
kleinere Grundstlicke. Der Bebauungsplan Nr. 1D in seiner Neufassung passt des-
halb die BaugrundsticksmindestgréBen unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen
Zusammenhangs an die rtlichen Gegebenheiten der Grundstiicks- und BebauUngs—
struktur an. Im Vordergrund steht das stédtebauliche‘ Ziel der Erhaltung und Konsoli-

dierung der dominierenden Eigenart eines jeden Quartiers.

Die MindestgréBen der Baugrundstiicke lehnen sich eng an die Gegebenheiten des
§ 34 BauGB an und gewdhrleisten somit eine Art Quartierschutz. Wie aus den Rot-
eintragungen der Anlage 1 zu entnehmen, stellen drtliche Unterschreitungen der
Mind‘estngjBe nunmehr die Ausnahme dar. NaturgemaB steigt mit der Gberwiegend
vorgesehenen Absenkung der BaugrundstiicksmindestgréBe die Zahl der in Bau-
grundstlicksmindestgréBe teilbaren Grundswcke. Jedes zusétzlich herstellbare Bau-
grundstiick verdichtet das entsprechende Quartier um 150 m2 Geschossflache in
Vollgeschossen. Auf diese Weise berlicksichtigt die Gemeinde das Verdichtungsge-

bot im Innenbereich gem. § 1a Abs. 2 BauGB.

Der Bebauungsplan Nr. 1D setzt Quartiere mit den BaugrundstiicksmindestgréBen
750 m?, 1 000 m? und 1 250 m? fest. Innerhalb der Quartiere wird die MindestgrtBe
der Baugrundstiicke, die unterhalb der fir im Quartier allgemein gliltigen Werte lie=
gen, mit ihrer derzeit vorhandenen GroBe festgesetzt. Im Falle einer Teilung wiirden
diese Grundstlicke ihre Baugrundstﬂcksquélité‘c verlieren. Von der Regelfestsetzung
durch réumlich abgegrenzte Quartiere ausgenommen sind, wie bisher auch, Sonder-
festsetzungen im eng umgrenzten Bereich des stddtebaulich abweichend vom Re-

gelbestand zu beurteilenden Reihenhausgebiets im Stidosten.

Ausnahmsweise kénnen Bauvorhaben trotz Unterschreitung der festgesetzten Bau-
grundstlicksmindestgroBe zugelassen werden, wenn die Unterschreitung bedingt ist
durch die Teilung eines Grundstiicks, dessen Fldche mehr als das doppelte der fest-
gesetzten BaugrundstlicksmindestgréBe betragt und eine andere Teilung des Grund-
stlicks aufgrund des Geb&udebestands nicht méglich oder stadtebaulich nicht
erwlinscht ware. Im Ubrigen wird darauf verwiesen, dass gem. § 19 Abs. 2 BauGB
durch die Teilung insbesondere eines bebauten Grundstiicks keine Verhaltnisse ent-

stehen dirfen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen.



12

Die Flachen von privaten Zufahrten hinten liegender Grundstiicke (sog. Hammer-
grundstlicke) zahlen zum Baugrundstiick i.S. der Festsetzungen 3.a), 4.a) und 9.d).
Zufahrtsflachen mit eigener Flurnummer z&hlen nicht zum Baugrundstiick (Festset-
zung 8.e). Die volle Ausnutzung des zuldssigen Baurechts setzt auf Baugrundsti-
cken, die aus mehreren Buchgrundstiicken bestehen, die Verschmelzung der Buch-

grundstiicke zu einem Flurstlick voraus.

. Zahl der Wohnungen

Der Bebauungsplan begrenit gem. § 9‘Abs. 1 Ziff. 6 BauGB die Zahl der in Wohnge-
béuden zuldssigen Wohnungen, um den Charakter des von Ein- und Zweifamilien-
h&usern gepréagten Baugebiets weitéstgehend zu erhalten, der begrenzten Leis—'/
tungsfahigkeit des ErschlieBungsstraBennetzes zu entsprechen und der Aufteilung
des festgesetzten BaureChts in zu viele Wohnungen mit der Folge vermehrter Versie-

gelung auBerhaIb der Hauptgebaude zu begegnen (Steliplatze, Zuwege, Terrassen).

Fir die Mehrzahl der Baugebiete hatten die bisherigen Bebauungsplane deshalb
zwei Wohnungen je Grundstlck als hdchstzuléssig festgesetzt. Diese Festsetzung
wurde im Bauvollzug so modifiziert, dass auf allen Grundstiicken, deren GréBe min-
destens 75 % Uber der MindestgroBe liegt, eine dritte Wohneinheit zuldssig war. Die-
se Regelung wurde in den Anderungsentwiirfen, unter Beibehaltung der Grund-
stlicksgréBe als Bezugsflache, in allen neuen Entwiirfen inhaltsgleich Ubernommen,
aber so erweitert, dass auch gréBere Grundstiicke, bei denen von der zuldssigen
Teilung kein Gebrauch gemacht wurde, auch mehr als drei Wohnungen zulédssig ge-

worden wéren.

Die vorliegende Neufassung des Bebauungsplans begrenzt die hdchstzulassige Zahl
der W‘ohnungen in Anlehnuhg an das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom’ |
8. 10. 1998 auf je angefangene 150 m2 der zuléss'igen Geschossfliche. Der bisher
vorgenommene Bezug auf das Baugrundstick wurde wegen fehlender Rechtsgrund-
lage ersetzt durch einen aus der Grundstticksflache abgeleiteten Geschossflachen-
wert. Im Ergebnis wird damit in den vier Gebietskategorien eine zweite Wohnung erst
zuldssig auf Grundstlicken mit mindestens 539 m2 (750 m2), 671 m2 (1 000 m?2) und
786 m2 (1 250 m?). Die Zulassigkeit einer dritten Wohnung wird in den Quartieren mit
den BaugrundstlicksmindestgréBen von 750 m2 und 1 000 m? faktisch ausgeschlos-
sen. In den Quartieren mit der BaugrundstlicksmindestgroBe 1 250 m? liegt sie bei
einer Grundstiicksgréfe von mindestens 2 097 m2. Diese Werte bedeuten, dass in
allen Gebieten die Aufteilung in zwei Wohnuhgen erst ab einer Wohnfldche von ca.

166 m2 (151 m2 x 1,47 x 0,75) und beschrankt auf die eine Gebietskategorie in drei



13

Wohnungen ab einer Wohnflache von ca. 333 m2 (301 m2 x 1,47 x 0,75) moglich wird
(Anlage 2). Von der Regelfestsetzung ausgenommen sind die durch den Bestand ge-

préagten FI.Nr. 596, 596/10, 602/7 und 602/9.

Auf einigen Grundstiicken innerhalb der Ein- und ZWeifamilienhausgebiete findet sich
derzeit vereinzelt auch eine hohere Zahl an Wohnungen, als dies nunmehr der Be-
bauungsplan als zuléssig festsetzt. Flr diese vdas néhere Umfeld nicht préagende
Ausnahmen wird zur Sicherung der gemeindlichen Planungsziele lediglich passiver

Bestandsschutz eingerdumt.

4. MaB der baulichen Nutzung
~ a) Planungsansatz

‘Das aus dem Bestand und der Baurechtsbewertung gem. § 34 BauGB abgeleite-
te, in Anlage 1 fiir die Geschossflache kartierte und in den Anlagen 2 und 3 fur

~ Grund- und Geschossflache dargestellte Nutzungsmodell wurde auf den vier, im
vorliegenden Bebauungsplan drei von den BaugrundstiicksmindestgréBen be-
stimmten Gebietskategorien aufgebaut und in den Festsetzungen 4.a) und 4.b)
umgesetzt, mit dem Ergebnis, dass im Grundsatz die auch in den alten Bebau-
ungsplénen fir kleinere Grundstlicke festgesetzten hdheren Geschossflachenzah-
len aus der bestehenden Struktur der jeweiligen Quartiere und deshalb auch aus
dem Baurecht gem. § 34 BauGB abgeleitet wurden. Dies fihrt naturgemaB auch
zu Situationen, wo beidseits einer StraBe auf gleich groB3en Grundstiicken unter-
schiedliche Grundflachen- und Geschossflachenwerte festgesetzt wurden. Die
Gemeinde rdumt hier der Verfestigung homogener Quartiere den Vorrang vor ei-

ner formalen Gleichbehandlung ein.

b) Zulassige Grundflache

Die Systematik des in Anlage 2 dargesteliten Nutzungsmodells wird bestimmt
durch eine fir jede Gebietskategorie gesondert festgesetite Grundflachenzahl auf
allen Grundstlicken, deren GréBe in allen di'ei Gebietskategorien bis zu 250 m?
Uber der BaugrundstiicksmindestgréBe liegen. Oberhalb dieser Schwellenwerte
setzt sich die zuldssige Grundflache aus einem einheitlichen Sockelwert von 150
m?2 und einer ebenfalls fir jede Gebietskategorie gesondert festgesetzten zweiten
Geschossflachenzahl zusammen und passt sich damit dem Verlauf der zuldssigen

Geschossflache an.
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Das Nutzungsmodell fur die Grundflache verfolgt das stadtebauliche Ziel, in den
drei Gebietskategorien erst bei gréBerer Grundstlicksfldche (250 m? Gber der Min-
destgroBe) die Ausschdpfung des Baurechts mit nur einem Vollgeschoss zuzulas-
sen. Die Gemeinde beabsichtigt mit der Grundflachenbegrenzung auf kleineren
Grundstlicken die Verfestigung der Homogenitét des bereits berwiegend zwei-
geschossig bebauten Gebiets, eine Begrenzung der Versiegelung und eine ver-
besserte Belichtung der Gebdude auf Grundstiicken mit verschattendem Baum-

bestand.

Auf den in der Planzeichnung blau gekennzeichneten Grundstiicken wurde eine
vom Regelmodell abweichende Grundfladchenzahl festgesetzt, da diese Grundstu-
cke durch Besonderheiten oder durch Baurechte gem. § 34 'BauGB gekennzeich-
net sind, die Uber dem Regelmodell liegen. Auf einigen Grundstiicken innerhalb
der Bauquartiere finden sich im Bestand Grundflachen, die Gber den im Bebau-
ungsplan als zuldssig festgesetzten und Uber den gem. § 34 BauGB ermittelten
Werten liegen. Fir diese das ndhere Umfeld nicht pragenden Ausnahmen wird zur
Sicherung der gemeindlichen Planungsziele iediglich passiver Bestandsschutz

eingerdumt.

" Die Gemeinde ‘ist'anges"ichts der zunehmenden Nutzungsanspriiche an bisher

freien Gartenflchen, die sich in Uberbauungen mit Nebena'nlagen und Versiege-
lungen unterschiedlicher Art darstellen, um eine effektive Ausnutzung der mit dem
Hauptgebaude Uberdeckten Flache bemiht. Dieses Bemihen schlieBt ein, dass
insbesondere auf kleineren Grundstlicken ein angenommener Teil der Wohnraum-

nutzung in wie auch immer gestalteten Dachrdumen untergebracht wird. Dabei

~ ordnet die Gemeinde die Gestaltungsfreiheit des Bauherrn bei der Umsetzung

seines zulassigen Baurechts dem vorrangigen Ziel des Erhalts der Gartenstadt-
struktur unter. Auch bei den bisherigen Bebauungsplanen waren seit Jahren ver-
gleichbare Einschrénkungen gelibte Praxis. So konnte beispielsweise insbeéon-
dere im 800 m2- und 1 000 m2-Gebiet benachbarter Bebauungspléane auf Grund
der Grundflachenbegrenzung Gebaude mit einem Vollgeschoss z.T. nur mit inten-
siver Dachgeschossausnutzung das bestehende Baurecht ausgenutzt werden. Im
800 m2-Gebiet war auf einem 600 m? groBen Grundstlick das Baurecht mit einem

Vollgeschoss bisher gar nicht ausnutzbar.

Die nach dem Nutzungsmodell bewusst knapp gehaltene zulassige Grundfidche
kann um 25 % flr mit dem Gebaude verbundene bauliche Anlagen Uberschritten

werden. Mit einer weiteren Uberschreitung um 75 % fiir Anlagen gem. § 19

~ Abs. 4 BauNVO kann die festgesetzte Grundflache um insgesamt 100 % fiir alle
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baulichen Anlagen auBerhaIb des geschossflachenpflichtigen Hauptgebdudes
tberschritten werden. Mit dieser Festsetzung wird die in § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO genannte Regelliberschreitung von 50 % auf 60 % (200 % geteilt durch
100 + 25 % entspricht 100 + 60 %) gesetzt. Diese Erh6hung érscheint der Ge-
meinde gerechtfertigt angesichts der niedrig angesetzten Grundflachen fir die
Gebaude und dem in der Gemeinde vergleichsweise hohen Bedarf an Kfz-Stell-
platzen und deren-’Zufa'hrtsfléchen. Der Bebauungsplan setzt im Regelmodell un-
ter Einschluss der genanntén Zuschlage Grundflachenzahlen von 0,246 bis 0,460
fest. Der gem. § 17 Abs. 1 i.V. mit § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Wert von 0,60

wird damit deutlich unterschritten (Anlage 2).

Die Dreiteiligkeit der Grundflachenbegrenzung erlaubt es, nicht ausgeschdpfte
Potenziale des jeweils vorstehenden Werts dem Flachenbedarf der nachgeordne-

ten Gruppe baulicher Anlagen verfigbar zu machen.

c) Zuldssige Geschossflache

Das in Anlage 2 dargestellte Nutzungsmodell flir die zuldssige Geschossflachen-
zahl entspricht der fir die Grundflachenzahl entwickelten Systematik. Auf allen
Grundstiicken, deren GroBe unterhalb der BaugrundstiicksmindestgréBe liegt, er-
rechnet sich die zuldssige Geschossﬂéche aus den Geschossfldchenzahlen
0,280, 0,225 und 0,195 mit den Werten von 210 m2, 225 m2 und 240 m2 Ge-
schossflache bei der in jeder Gebietskategorie glltigen Baugrundstlicksmindest-
gréBe. Oberhalb dieser Schwellenwerte errechnet sich die Ge-schossfldche aus
einem einheitlichen Sockelwert von 150 m2 Geschossflache und einer ebenfalls
fur jede Gebietskategorie gesondert festgesetzten zweiten Geschossfldchenzahl
von 0,080, 0,075 und 0,072. Oberhalb der doppelten Baugrundstliicksmindestgro-
Be wird die Geschossflache auf die Werte 270 m2, 300 m2 und 330 m? begrenzt.
Mit dieser sog. Deckelung soll der Anreiz fiir Teilungen und der hieraus resultie-
renden Gesohossfléchenerhbhuhg um den sog. Teilungsbonus von 150 m2 ge-

schaffen werden.

Auf den in der Planzeichnung blau gekennzeichneten Grundstlicken wurde eine
vom Regelmodell abweichende Geschossflachenzahl festgesetzt, da diese
Grundstilicke entweder durch von den Ubrigen Quartieren abweichende Beson-
dérheiten'oder durch Baurechte gem. § 34 BauGB gekénnzeichnet sind, die Uber
dem Regelmodell liegen. Diese Grundstiicke sind im Grundlagenplan (Anlage 1)
weif3 belassen, weil keine BaugrundsticksmindestgroBe festgesetzt wird, oder

mit dunkelblauen Punkten gekennzeichnet.
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Auf einigen Grundstiicken finden sich innerhalb der Bauquartiere im Bestand Ge-
. schossflachen, die Giber den im Bebauungsplan als zuldssig festgesetzten und zu-
gleich Gber den gem. § 34 BauGB ermittelten Werten liegen. Fir diese das néhere
Umfeld nicht préagende Ausnahmen wird zur Sicherung der gemeindlichen Pla-
nungsziele lediglich passiver Bestandsschutz eingerdumt. Diese Grundstlicke
sind im Grundlagenplan (Anlage 1) mit hellblauen Punkten ‘gekennzeiohnet. Die
Gemeinde sieht in der Durchsetzung ihrer stadtebaulichen Ziele in diesen Féllen
einen héherwertigen Belang als den eintretenden Planschaden, der dem Eigenti-
mer durch Verzicht auf die planungsrechtliche Absicherung des gebietsuntypi-

schen NutzungsmaBes entsteht.

Die mit dem Nutzungsmodell fir die Grundflachen korrespondierenden héchstzu-
lassigen Geschossflachen Gibernehmen die an die bisherige Regelung anknupfen-
de im Grundlagenplan (Anlage 1) verwendeten “Bruttowerte” mit einer Reduktion
auf 68 % und sind fiir eingeschossige Bebauung direkt und fir zweigeschossige
mit einem Zuschlag von 25 % anwendbar. Dieser Zuschlag unterstellt, dass bei
einem Gebaude mit zwei Vollgeschossen und Dachgeschoss unterhalb der Voll-
geschossgrenze 85 % des Baurechts in den beiden Vollgeschossen unterge-
bracht werden (0,68 mal 1,25 %~O,85). Gebaude mit zwei Vollgeschossen, bei de-
nen ein Dachgeschossausbau in der dritten Ebene durch die Héhenbﬁegrenzung
auf 1,80 m (Oberkante Dachgeschoss bis Oberkante Dachhaut) ausgeschlossen
ist und Gebaude mit drei Vollgeschossen, bei denen das auf die Geschossflache
voll anzurechnende Dachgeschoss nur als Terrassengeschoss ausgebildet wer-
den darf, erreichen durch einen 47 %-igen Zuschiag 100 % der im Grundlagen-
plan eingetragenen Bruttowerte (0,68 mal 1,47 = 1,00). Mit dieser Anpassung an
die seit 1990 gultige Baunutzungsverordnung und der Auégleichsregelung flr alle
je nach Bauweise mdglichen Nutzungsnachteile kann die Geschossfldchenan-
rechnung in Nichtvollgeschossen im Interesse eines vereinfachten Bauvollzugs
entfallen. Die genannten Reduktionswerte unterstellen, dass wie bisher auch '
kiinftig Nichtvollgeschosse durch Schaffung von nach Art und mefang nicht mehr

kontrollierten Aufenthaltsrdumen wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Mit der vorgesehenen Regelung, die die Geschossflachenwerte des Nutzungsmo-
dells so weit zurlicknimmt, dass eine Vollausschépfung des Baurechts nur mit ei-
ner mehr oder weniger groBen Dachausnutzung erzielbar ist, wird kein Baurecht
genommen oder gemindert. Vielmehr wird die Vollausnutzung des Baurechts an
die jeweilige Bauform geknUpft, die Dachgeschosse als Nichtvollgeschossebenen

mit Wohnflachen schafft und damit die Versiegelung in Grenzen halt. Selbst-
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verstédndlich bleibt dabei das gesamte Spektrum der bisherigen Baukdrpergestal-
tung weiterhin zuldssig. Keine der bisher zuldssigen Bauformen wird mit der Neu-
regelung unzuldssig. Neu zugelassen werden als drittes Vollgeschoss zu
wertende Terrassengeschosse, soweit sie in ihrer Grundflache reduziert sind und
die Hohen nicht Uberschreiten, die flr zwei Vollgeschosse mit ausgebautem

Dachgeschoss gultig sind.

Nach den bisherigen Festsetzungen wurde bei Bauvorhaben ohne Dachgeschoss
auf den mehrheitlich gewlinschten Dachgeschossbonus verzichtet, ein Mitnah-
meeffekt, mit dem sich auch bei korrekter Geschossflachenanrechnung aller als
Aufenthaltsraum geeigneten Fldchen nahezu immer eine Wohnfldche erzielen lieB,
die nicht wie im Vollgeschoss unter, sondern liber der anrechenbaren Geschoss-
flache lag. Durch den Verzicht auf Nichtvollgeschosse wurde jeder noch so kleine
Abstellraum sowie alle Bader und Flure als Teil eines Vollgeschosses zur Ge-

schossflache gezahit. D.h. im Ergebnis: Die gewéahlte Dachgestaltung hatte nach,

~ alter Regelung Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit der Geschossflachenausnutzung.

Far die zwei mdglichen Falle, zweigeschossiges Gebdude mit flachem oder sehr
flach geneigtem Dach (Fall A) und das so genannte Kniestockhaus, bei dem das
erste Obergeschoss als Vollgeschoss mit reduzierter Wandhdhe, d.h. mit einem
Kniestock ausgebildet wird (Fall B), wurde in die Neufassung des Bebauungs-
plans Nr. 1D der 47 %-Zuschlag mit Festsetzung 4.b) zweiter Spiegelstrich einge-
flgt, so dass bei Verzicht auf ein als dritte Ebene ausgestaltetes Dachgeschoss
die volle Ausnutzung des Baurechts gewahrleistet ist. Spatere Dachgeschossaus-

bauten durch Anhebung des Dachstuhls sind dabei dann nicht mehr moglich.

Auf die bei Baurechtsvollausschopfung problematische Flachdachbungalow—Bau—
weise ist diese Festsetzung nicht anwendbar. Bei eingeschossiger Bauweise und
volistdndigem Verzicht auf eine Dachgeschossnutzung l&sst das Regelmodell im
Interesse einer Begrenzung der Uberbauten Flache keinen Geschossflachenzu-

sbhlag Zu.

Eingeschossige Teile von Geb&duden mit zwei Vollgeschossen, wie Erker, ange-
setzte Anbauten, aus dem Hauptdach abgeschleppte Teile u.a., erfordern keine
differenzierte Geschossflachenberechnung. Das Gebadude kann bei der Ge-
schossfldchenberechnung insgesamt als zweigeschossig gewertet werden. Ist ein
Grundstick dagegen hinsichtlich der Geschossigkeit erkennbar gemischt, d.h.
mit aneinander gebauten oder ganz getrennten Baukorpern unterschiedlicher Ge-
schosszahl und Dachausbildung, bebaut, so ist auch ein angesetzter eingeschos-

siger Erweiterungsbau mit mindestens einem selbststédndigen Raum,
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insbesondere aber eiﬁe zweite mit nur einem Vollgeschoss errichtete Haushélfte
(i.d.R. mit eigener Wohnung) gesondert zu rechnen. In diesem Fall ist vom zulas-
sigen Regelwert die Erdgeschossflache des eingeschossigen Geb&udes oder Ge-
bdudeteils abzuziehen und der ,,unverbrauchte Rest” mit dem flr
zweigeschossige Geb&ude vorgesehenen Zuschlag von 25 % bzw. 47 % zu ver-

anschlagen.

Der Bebauungsplan setzt im Regelmodell unter Einschluss der genannten Zu-
schliage Geschossflachenzahlen von 0,194 bis 0,412 fest. Der gem. § 17 Abs. 1
BauNVO zulassige Wert von 1,200 wird damit deutlich unterschritten (Anlage 2).

Die Summen der in der Anlage 1 kartierten Geschossfldchen auf 240 716 m? Net-

tobauland betragen fur

- den Baubestand 51 160 m2 (GFZ 0,21)
- das Baurecht gem. § 34 BauGB 65 500 m? (GFZ 0,27)
- das neu festgesetzte MaB der Nutzung 71 870 m? (GFZ 0,30).:

Zieht man vom Geschossflachenbestand die Uberhangwerte auf Grundstiicken,
deren Bestand Uber der zuldssigen Geschossflache liegt, mit insgesamt 1 084 m?
ab (hellblaue Punkte in Anlage 1), betragt die gegenwaértige Ausnutzung des neu

festgesetzten Baurechts 69,7 %.

d) Zahl der Vollgeschosse

Der Bebauungsplan setzt im Gegensatz zur friiheren Begrenzung auf zwei Vollge-
schosse kinftig hdchstzuldssig drei Vollgeschosse fest, da diese héufig schon im
Bestahd vorhanden sind. Damit wird es méglich, vor allem bei h6heren Nutzungs-
ziffern mehr Geschossflache in das dritte Geschoss zu verlagern, so dass das Ziel
der geringeren Versiegelung und der Wunsch zur Konzentration von Baumasse
auf einen Baukorper unterstiitzt wird. Allerdings wird festgesetzt, dass dieses
dritte Geschoss nur als zurlickgesetztes Terrassengeschoss, dessen lberbaute
Flache héchstens zwei Drittel der Fldche des darunter liegenden Geschosses be-

tragt, ausgeflihrt werdén darf.

Da ein drittes als Terrassengeschoss ausgebildetes Vollgeschoss keine vierte als
Wohnfldche nutzbare Ebene haben soll und eher als Variante zu unterhalb der
Vollgeschossgrenze liegenden Dachgeschossen mit geneigten Déachern zu werten
ist, wird die zulassige First- bzw.‘ Gebdudehohe nicht hdher als die der Gebaude

mit zwei Vollgeschossen gesetzt.
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Auf FL.Nr. 596 und 602/9 finden sich dreigeschossige Gebdude, die als
Eckgrundstticke in ihrer Hohenentwicklung als stédtebaulich vertretbar gelten
kdnnen. Fir diese Gebadude wird die zuldssige Hohe gesondert mit 12,00 m
festgesetzt und die derzeitige Ausgestaltung des dritten Vollgeschosses mit
aktivem Bestandsschutz gesichert. Diese Hohenentwicklung wird jedoch.
innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldche, mit dem Planzeichen 4.d)

eingegrenzt, auf die vom Bestand Uberdeckte Flache beschrénkt.

5. Bauweise

Die bisﬁer glltige Beschrankung auf Einzel- und Doppelhduser wird in der Neufas-
sung aufgegeben, da der Begriff Doppelhaus auf ein und dem selben Grundstiick
von der Rechtsprechung nicht mehr getragen wird. Nach einem Urteil des Bayer.
Oberverwaltungsgerichts vom 21. 7. 2000 ist es unerheblich, ob in einem Wohnge-
baude mehrere Wohnungen horizontal oder vertikal voneinander getrennt situiert
sind. Es handelt sich also in jedem Fall im Rechtssinne um ein Einzelhaus, d.h. um
ein Wohngebdude i.S. des § 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB. Dennoch wird, soweit der Bau-

raum auf Grund des besonderen Grundstlckszuschnitts im Einzelfall nicht auch ein

zweites frei stehendes Gebiude zuldsst, auf der Mehrzahl der Grundstlicke nur ein
Gebaude mit maximal zwei horizontal oder vertikal voneinander getrennten Wohnun-
gen (sog. unechtes Doppelhaus) errichtet werden kénnen. Auf mindestens 2 097 m?2
groBen Grundstiicken in den Quartieren mit 1 250 m? BaugrundsticksmindestgroBe
k&nnen die zuldssigen drei Wohneinheiteh kinftig jedoch auch als so genannte Drei-
spanner errichtet werden. Die festgesetzte offene Bauweise begrenzt die Gebaude-
l&nge insgesamt auf 50 m. Flr die Mitteltypen der Reihenhauszeilen wird

“Hausgruppe mit beidseitiger Grenzbebauung” festgesetzt.

FUr den Fall einer zunéchst einseitig vorgesehenen Auflésung eines durch eine
Grenze geteilten Doppelhauses insbesondere auf Grundstuicken, deren Grof3e auch
die Errichtung eines frei stehenden Geb&udes zuldsst, wird in Festsetzung 5.a) eine

Sonderregelung aufgenommen.

6. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung tiberbaubarer Grundstticksflachen und damit der Ausschluss von
nicht Gberbaubaren Flachen stellt eines der klassischen Instrumente des Planungs-
rechts dar und findet als solches auch seit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes ne-

ben der Festsetzung von Art und MaB der Nutzung zur Sicherung der stadtebauli-
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chen Ordnung Anwendung. Wegen seiner besonderen Bedeutung ist deshalb die
Festsetzung von Baurdumen auch eine der zwingenden Voraussetzungen flir einen
so genannten qualifizierten Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB. Selbstver-
standlich dabei ist, dass ein gem. § 34 BauGB unter Beachtung der bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften wie der Abstandsflachenregelungen gem. Art. 6 BayBO
selbststdandig bebaubares Grundstiick durch die Festsetzung von Baugrenzen nicht
seine Qualitét als Baugrundsttick verlieren darf., d.h. durch die festgesetzten Baurau-
me derzeit gem. § 34 BauGB zuldssige Baukoérperstellungen auf dem Grundstiick
nicht verhindert oder eingeengt werden durfen. In zahlreichen Fallen muss der neu
festgesetzte Bauraum darlber hinaus Moglichkeiten eréffnen, stadtebaulich sinnvol-
lere Geb&udesituierungen auf dem Grundstlick, beispielsweise zur Bildung ausrei-

chend groBer nach Stiden oder Westen gerichteter Wohngartenflachen, zu wahlen.

§ 1 Abs. 3 BauGB erméchtigt und verbflichtet die Gemeinden, Bauleitpldne aufzu-
stellen und zu dndern, ,sobald und soweit es flr die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist”. Hierbei ist die Festsetzung von Baurdumen ein angemes-
senes Mittel, das, soweit stadtebaulich begriindet eingesetzt und nicht mittelbar Nut-
zungseinbuBen auslésend, angemessen und daher zweifelsfrei entschéadigungsfrei

anwendbar ist.

" Den noch teilbaren Baugrundstiicken missen fiir die nach der Teilung zuléssigen

Nutzungsziffern ausreichend groBe Baurdume zugebilligt werden.

In einigen noch homogenen Bauquartieren legt der Bauraum ohnehin nur eine Be-
baubarkeit fest, die auch bisher schon ohne Baugrenzen gem. § 34 BauGB geboten

war.

Der Bebauungsplan weist durch die Festsetzung von Baugrenzen Baurdume aus,
die, i.d.R. am Bes{and orientiert, im Rahmen des zulédssigen NutzungsmaBes bau!i;
che Erweiterungen bzw. Ersatzbauten zulassen, zugleich aber bestimmte, nach stad-
tebaulichen Gesichtspunkten festgelegte Grundstiicksteile von Bebauung freihélt
und damit auf nicht mehr teilbare Grundstiicke vielfach mittelbar einen zweiten frei
stehenden Baukodrper auf dem Grundstlick ausschlieBt. Art. 6 BayBO sowie die aus
dem rechtsgultigen Bebauungsplan unveréndert ibernommenen Vorschriften zur
Freihaltung von mind. 25 % der Frontbreite (Festsetzung 6.b) sind Weiterhin anzu-
wenden. In besonderen begrindeten Féllen k6nnen Uber eine Befreiung aus ortspla-

nerischen Griinden Ausnahmen zugelassen werden.

Baugrenzen vermindern nicht das Baurecht, sondern engen nur die freie Positionie-
rung der Baukérper auf dem Grundstlick ein. Bereits heute ist diese freie Wahl durch

das Einflgungsgebot nach § 34 BauGB eingeengt. Baugrenzen sollen ein Grund-
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stUc‘k nach dem ausdriicklichen Auftrag des Baugesetzbuches in bebaubare und in
nicht bebaubare Fldchen gliedern. Die Zulassigkeit der Ausformung des Gesamtbau-
rechts durch flachendeckend mehr als einen Baukérper wiirde erhebliche Veran-
derungen des Ortsbilds und der Ortsstruktur bedeuten, da die ortsbildpragenden
Freirdume im rlckwartigen Teil der Grundstlicke und auch ein erheblicher Teil des

pragenden Baumbestands verloren ginge.

Die Festsetzung von Baugrenzen dient nicht nur der stadtebaulichen Ordnung, son-
dern hat auch eine nachbarschiitzende Funktion. Fir jedes Grundstiick kann kalku-
lierbar abgeschatzt werden, mit welchen Beeintrachtigungen durch Bebauung von

Nachbargrundstiicken zu rechnen jst.

Die nachfolgend aufgefiihrten Kriterien flr die Ausformung der Baurdume werden ge-
geneinander bewusst nicht gewichtet. Die Reihenfolge ist deshalb nicht nach Priori- |
tdten geordnet. Vielmehr ist bei der Festsetzung der Baurdume im Einzelfall zu ent- |
scheiden, welchen' der einzelnen Kriterien bei der Festsetzung des Bauraums vorran-
gige Bedeutung beigemessen werden muss. Bei sehr groBen mehrfach teilbaren
Baugrundstlicken bieten sich naturgemaB oft mehrere gleich gute Lésungen an. Eine
Anwendung der aufgelisteten Kriterien ist hier nur eingeschrankt moglich. Als Kriteri-
en kénnen insbesondere gelten:
a) Abstimmung auf das MaB des unausgeschopften Baurechts (bei geringerer Aus-
schdpfung groBerer Planungsspielraum fir Neugestaltung gem. der nachfolgen-
den Kriterien, bei hdherer Ausschdpfung lediglich Ermdglichung von baulichen Er-

weiterungen des Bestands).
b) Bewertung des Wohnwerts bestehender Geb&ude. Abschatzung der Wahrschéin—
lichkeit eines Abbruchs zur qualitativen Verbesserung der Baurechtsausnutzung.
¢) Schonung des erhaltenswerten Baumbestands.

d) Sicherung zusammenhangender Griinbereiche innerhalb eines Bauquartiers (An-

lehnung an Beurteilungskriterien des § 34 BauGB).

e) Sicherung eines ausreichend groBen, nach Siidost bis West gerichteten durch
Hauszugénge ungestorten Hausgartens.

f) Berticksichtigung bestéhender straBenbildprdgender Strukturen, soweit eine hin-
sichtlich der Baukdrperstellung bestimmte Bauweise vorherrscht (Anlehnung an

Beurteilungskriterien des § 34 BauGB).

g) Berlicksichtigung von Gebauden oder Geb&udegruppen mit besonderem Gestalt-

wert.
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h) Bei noch mdglichen Grundstiicksteilungen BerUcksichtigung des Grundstlckszu-
schnitts mit Uberpriifung, ob sich der hintere Grundstlcksteil fir eine Bebauung

(einschlieBlich Zufahrt) in zweiter Reihe eignet.
i) Berlicksichtigung topografischer Gegebenheiten.

) Beschrénkung auf eine vordere und hintere ,,Bauflucht” durch Ausweisung eines
Bauraums Uber mehrere Grundstiicke bei besonders groBer Homogenitét der }
bestehenden Bebauungs- und Grundstiicksstruktur (Anlehnung an bisher schon
maBgebende‘Beurteilungskriterien des § 34 BauGB). Berlcksichtigung seitlicher

Grenzabstdnde gem. Art. 6 BayBO insbesondere bei schmalen Grundsticken.

k) Beachtung des Gbernommenen Festsetzungspunkts, wonach die Breite straBen-

naher Gebdude nur max. 75 % der StraBenfront betragen darf.

Gem. Festsetzung 5.b) sind Baugrenziberschreitungen bis zu 2,25 m, an bestimmte
Bedingungen geknipft, auch fiir Gebaudeteile, die nicht mehr als so genannte unter-

geordnete Bauteile i.S. des Art. 6 Abs. 8 BayBO gelten kdnnen, zuléssig.

. Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung werden weitgehend unveréndert aus
den alten Bebauungsplanen tibernommen. Festsetzung 6.a) bezieht die Hohe der
Kellergeschossrohdecken nunmehr auf das natiirliche Gelénde. Festsetzung 6.b)
stellt mit wenigen Ausnahmen flir besondere Situationen stdlich der Freihamer Stra-
Be sicher, dass entlang der StraBenbegrenzungslinie eine Zone von 12 m zur Erhal-
tung des Gartenstadtcharakters nur zu 75 % Uberbaut wird. Festsetzung 6.c) halt
eine Zone von 5 m zur StraBenbegrenzungslinie auch von Nebengebéuden frei. Mit
Festsetzung 6.d) soll erreicht werden, dass die Beeintrachtigung de_r Dachlandschaft
durch eine Vielzahl von Aufbauten in Grenzen gehalten wird. Mit Festsetzung 6.e) soll
vermieden werden, dass durch eine UbermaBige Auskragung des Obergeschosses
bei der Vollgeschosspriifung eine vergréBerte Bezugsflache entsteht, die auch Dach-
geschosse unterhalb der Vollgeschossgrenze unvertretbar aufblahen. Festsetzung
6.1) stellt sicher, dass keine im Vergleich zur GrundstiicksgréBe tbergroBe Wohnfla-
chenpotenziale durch auf die Geschossﬂéche nicht anrechnungspflichtige Dachrau-

me entstehen.
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8. Stellplitze und Garagen

Festsetzung 8.a) regelt den Stellplatznachweis. Festsetzung 8.b) begrenzt im Interes-
se der baulichen Gliederung und Durchgriinung der Wohngebiete Anzahl und Héhe
von oberirdischen Garagen. In Festsetzung 8.c) werden bei Tiefgaragenrampen zu-
 sétzliche Anforderungen an den Larmschutz aufgenommen. Festsetzung 8.d)
schrinkt die Breite der Grundstiickszufahrten ein, um ein moglichst hohes MaB an
Begrinung im Vorgartenbereich zu sichern und auch im StraBenraum ausreichende

Flachen flr den ruhenden Verkehr bereifzuhalten.

9. Griinordnung

Mit der Begrenzung der Grundflachen auf 200 % des Regelwerts werden in Ergan-
zung zur Festsetzung von Baurdumen Bodenversiegelung, Abgrabungen und Auf-
schuittungen auch den Gehdlzbestand gefahrdende Eingriffe eingeschrénkt. Auf die
Wechselwirkungen zwischen Geschossfidchenausweisung und Zahl der Vollgeschos-
se wurde oben bereits hingewiesen. Der gewéhlte 100 %—Zusc.h!ag wurde anhand
von unterschiedlichen Beispielen als sachgerecht und zumutbar entwickelt. 14 unter-
suchte Beispiele haben gezeigt, dass einige Bauwerber ihr Grundstiick nur im not-
wendigen Umfang, andere aber bis zu 60 % durch z.T. vermeidbare Pflasterungen
und gelegentlich sogar Unterbauungen mit nicht als Tiefgarage genutzten Raumen
versiegeln. Der Bebauungsplan l8sst, und dies nur in den Quartieren mit 750 m? Bau-
grundstiicksmindestgrdBe, eine maximale Bodenversiegelung von 46 % der Grund-
stiicksfldche zu. Festsetzung 9.¢) stellt sicher, dass in einer Zone von 12 m zur Stra-
Benbegrenzungslinie das vom StraBenraum wahrnehmbare Ortsbild nicht durch Ab-
grabungen beeintréchtigt wird, die insbesondere in gréBerer Lange sichtbare Wand-
hohen entstehen lassen, die dem Gebietscharakter nicht entsprechen. In Festset-
zung 9.d) werden neben dem Schutz bestehender Baume Mindestpflanzgebote fest-
gesetzt, die durch GroBbaumpflanzungen auch in der Vorgartenzone den &ffentlichen
Raum gestalterisch aufwerten. Festsetzung 9.e) dient dem Bodenschutz und leistet
zudem einen Beitrag zur Verbesserung des StraBenbilds. Festsetzung 9.f) ergénzt
den in Festsetzung 2.b) getroffenen Ausschluss von ortsfesten Funkanlagen inner-

halb des Planungsgebiets.
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10.Immissionsschutz

Die mit der Unteren Immissionsschutzbehérde abgestimmten Festsetzungen und
Hinweise zum Immissionsschutz aus dem bisherigen Anderungsverfahrén werden
beibehalten, da die bestehenden Konfliktlagen mit dem StraBen- und Schienenver-
kehr durch den Bebauungsplan nicht verschérft werden und Abhilfe ohne Mitwirkung
der Baulasttrdger in weiten Bereichen nicht geschaffen werden kann. Die immissi- 7
onsschutzrechtlichen Verpflichtungen der Festsetzung 10 werden auf die von Larm

und Erschitterung betroffenen Grundsticke beschrankt.

11.Hinweise

Unter die Hinweise wurden zahlreiche neue Punkte zur Griinordnung und zu Einfrie-
dungen, zu den Belangen der Wassefwirtschaft und Energieversorgung (Regenwas-
ser- und Solarnutzung) sowie zum Immissionsschutz aufgenommen. Erganzend ist ‘
zu beachten, dass Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung eines Vorhabens zu
Tage kommen, der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und unverziiglich

dem Landratsamt bekannt zu machen sind.

Vi. ERSCHLIESSUNG
1. Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebiets durch 6ffentliche Verkehrsmittel wird durch die bei-
den S-Bahnhaltepunkte Gréfelfing und Lochham (S 6), durch die auf der Frieden-
und Lochhamer StraBe geflhrten Buslinien 160 (Pasing-Planegg/Steinkirchen) und
267 (Neuaubing-Martinsried) sowie durch die an den Bahnhof Gréfelfing angeschlos-

sene Linie 268 gewdhrleistet.

Die Bushaltestellen lassen sich in einer Entfernung-von max. 500 m Luftlinie
erreichen. Die S-Bahn-Haltepunkte jeweils am Rande des Geltungsbereichs sind
max. 800 m, die Kirchen und Schulen sind zwischen 200 und 1 200 m von der Rand-

lage des Gebiets entfernt.

Das vollstandig hergestelite StraBennetz kann als ausreichend dimensioniert gelten.
Die Nachweispflicht fir Stellpldtze wurde in Festsetzung 8.a) mit dem Ziel neu ge-

fasst, die Versiegelung auf den Grundstlicken zu mindern.
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Am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs fiihrt die tiefer gelegte, jedoch mit Larm-
schutzwéllen unzureichend abgeschirmte Autobahn A 96 Minchen-Lindau im Tunnel

durchs Baugebiet.

2. Technische Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung wird vom Wirmtalzweckverband
sichergestellt. Die Stromversorgung erfolgt durch die Eon, die Energieversorgung mit

Erdgas durch die Landeshauptstadt Miinchen.

Die Abfallbeseitigung wird durch die Gemeinde selbst mittels Mullvolumenmessung

und mengenorientierte Gebihren organisiert.

VILMOBILFUNKANLAGEN
1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fur den Flachennutzungsplan der Gemeinde Gréfelfing hat der Gemeinderat am .
29. 4. 2003 die Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens beschlossen mit dem Ziel,
im Zuge def Umsetzung eines Standortkonzepts fiir Mobilfunkanlagen Regelungen
fur den Aussenbereich zu treffen. Hierbei werden Vorrang- und Konzentrationsfla-

chen fur Mobilfunkanlagen festgelegt.

Vor dem Hintergrund\der nachstehend unter VII.3 aufgefihrten Planungsziele sowie
ihrer eigenen Bemihungen um ein Standortkonzebt zur Sicherung einer flachen-
deckenden Funkversorgung schlieBt die Gemeinde mit der Neuaufstellung des Be-
bauungsplans‘Nr. 1B auch die Zuldssigkeit von Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen

aus.

2. Integrierte kommunale Mobilfunkplanung (lkoM)

~ Der Gemeinderat hatte am 21. 11. 2000 im Zuge einer sachverstandlichen Ermittlung
vorsorgeorientierter Standorte fiir Mobilfunksendeanlagen im Gemeindegebiet die
Erstellung eines Konzepts zur Festlegung von Vorrang- oder Konzentrationsflachen

far Mobilfunkanlagen besohlossen.

In den Gemeinden Gréfelfing, Krailling, Planegg und Gauting wurden daraufhin im
Frihjahr 2002 von der Fa. Mdller-BBM an 50 Standorten Hochfrequenzimmissionen

gemessen und beurteilt, wobei inshesondere die von den dort befindlichen Mobil-
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funkbasisstationen ausgehende Immission bewertet wurde. Die Messorte wurden in
Absprache mit den Gemeinden so gewadhlt, dass an Orten mit voraussichtlich hoher
Immission als auch an Orten mit voraussichtlich durchschnittlicher und solchen mit
voraussichtlich niedriger Immission gemessen wurde. Die Beurteilung der Messwerte
erfolgte hinsichtlich der Grenzwerte des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG).

Die mit der Durchfuhrung der Standortuntersuchung beauftragte Fa. enorm GmbH,
Muinchen, hat geeignete Standorte ermittelt und ihre Ergebnisse im Ausschuss fur
Uberc‘jrtliche Angelegenheiten und Umweltfragen am 6. 2. 2003 vorgestelit. Der Ge- -
meinderat hat daraufhin in der Sitzung vom 25. 2. 2003, in einem Punkt gedndert in

der Sitzung vom 25. 7. 2006, Folgendes beschlossen:

a) Das von der Gemeinde Gréfelfing am >30. 7. 2002 in Auftrag gegebene Gutachten
zur vorsorgeorientierten Standortwah! flr Mobilfunkanlagen (integrierte kommu-
nale Mobilfunkplanung) ist mit der 6ffentlichen Prasentation vorlaufig abgeschlos-

sen.

b) Die Ergebnisse der Untersuchungen der Fa. enorm GmbH zeigen, dass fir eine
flachendeckende Mobilfunkversorgung unter Vorsorgeaspekten in Gréfelfing kei-
ne Standorte innerhalb bzw. in unmittelbarer Nahe von bewohnten Gebieten er-
forderlich sind. Durch eine konzeptgeméBe Verwirklichung der Standorte lasst
sich die Belastung in den Wohngebieten durch hochfrequente elektromagneti-
sche Felder bis auf einen deutlich unter den Grenzwerten des Bundesimmissions-

schutzgesetzes liegendes Niveau senken.

c) Das vorgestellte Standortgutachten der Fa. enorm GmbH wird daher gebilligt und

Zur Grundlage fir das weitere Vorgehen.

d) Zur verbindlichen Umsetzung und Konkretisierung des Konzepts werden folgende
weitere Schritte festgelegt: '

- In der gemeindlichen Bauleitplanung sind die erforderlichen Anderungen vorzu-
bereiten und die entsprechenden Verfahren einzuleiten, um im Flachennut-
zungsplan und den Bebauungsplanen die konzeptvertréaglichen Standorte ver-
bindlich festzuschreiben und die Mobilfunknutzung im Ubrigen auszuschlieBen.
Dabei ist auf eine weitere Optimierung der einzelnen Standorte unter Vorsorge-
aspekten hinzuwirken. Des Weiteren sind mit den betroffenen Nachbarkommu-
nen (Planegg und Stadt Mlnchen fur die Bereiche Pasing und Neuaubing) ent-
sprechende Gesprache zu fihren, um die an den Schnittstellen auftretenden
Probleme kooperativ abzukiaren.

- Mit den Netzbetreibern sind Verhandlungen aufzunehmen, um die konzeptver-
-tréglichen Standorte in der Bauleitplanung abzusichern und im Gegenzug die
zur gemeindlichen Vorsorgeplanung inkompatiblen Standorte abzubauen. Dabei
ist auch zu kldren, inwieweit die Gemeinde aktiv bei der notwendigen Umlegung



27

von Standorten mitwirken kann. Die Fa. enorm GmbH, Minchen, wird beaui-
tragt, in den anstehenden Gesprachen der Gemeinde Gréfelfing einerseits in

fachspezifischer Weise zur Seite zu stehen und andererseits als Vermittler zu
fungieren.

- Die Verwaltung wird beauftragt, mit den Eigentiimern der flUr die neuen Standor-
te in Betracht kommenden Grundstiicke Verhandlungen aufzunehmen mit dem
Ziel, vorrangige langfristige Nutzungsrechte an den fraglichen Flachen zu erwer-
ben, die an die Netzbetreiber weitergegeben werden kénnen.

Die Verwaltung wurde am 24. 7. 2003 vom Bauausschuss beauftragt, unverziiglich
und ggf. unter Beratung durch die Fa. enorm GmbH mit den Betreibern mit dem Ziel

einer einvernehmlichen Umsetzung des Standortkonzepts in Verbindung zu treten.

Mit Schreiben vom 1. 9. 2003 wurden die Mobilfunkbetreiber D2 vodafone, E-Plus
Mobilfunk GmbH, 02 Germany, T-Mobile Deutschland sowie Deutsche Funkturm
GmbH von den Ergebnissen der Untersuchungen in Kenntnis gesetzt und um einen
Gesprachstermin gebeten. In dem Schreiben wurde darauf hingewiesen, dass es die
Gemeinde begriiBen wirde, wenn das Gesprach zu einer fiir beide Seiten befriedi-
genden L&sung flihren und so ein optimales Versorgungskonzept flr den Mobilfunk

in Grafelfing in die Wege geleitet wiirde.

Ein Gesprach mit der Fa. 02 Germany am 4. 9. 2003 blieb ohne verbindliches Ergeb-
nis. Die Fa. vodafone D2 GmbH lehnte im Schreiben vom 25. 9. 2003 den Weg der
Gemeinde Gréfelfing ab. Hinsichtlich der vorgelegten Standortuntersuchung wies sie
erneut darauf hin, dass sie hinsichtlich der vorgelegten Standortuntersuchung bereits
mehrfach darauf hingewiesen haben, dass sie den Versuch, die Funknetzplanung fur
vier unterschiedlich strukturierte und auch in den Anforderungen nicht vergleichbare
Mobilfunknetze durch ein externes Beratungsbiro durchfihren zu lassen, fir nicht
realisierbar halte. Sie stellte fest, dass das vorgelegte Gutachten ihre Einschatzung

bestétige.

Unter Verweis auf den Mobilfunkpakt I, mit dem die bayerischen Kommunen mehr
Mitwirkungsmdglichkeiten bei der Auswahl geeigneter Standorte flr Mobilfunkanla-
gen erhalten hitten, bekréftigte sie ihr Angebot zur Zusammenarbeit auf der Grund-

lage der bundesweiten Verbandevereinigung und des bayerischen Mobilfunkpakts.

Nachdem E-Plus Mobilfunk GmbH, T-Mobile Deutschland und Deutsche Funkturm

GmbH zunéohst keine Reaktion gezeigt hatten, wurden sie mit Schreiben vom 8. 10.
2003 nochmals aufgefordert, sich bis spatestens 31. 10. 2003 zu &uBern. Die darauf-
hin eingegangenen Stellungnahmen der Firmen T-Mobile Deutschland, E-Plus Mobil-

funk GmbH und 02 Germany (Schreiben vom 15. 10., 22. 10. und 28. 10.) schlossen
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sich sinngem&nB der Bewertung der Fa. vodafone D2 GmbH an. In einem Antwort-
schreiben vom 15. 12. 2003 bat die Gemeinde um einen Besprechungstermin mit

den Vertretern aller beteiligten Unternehmen.

Als Ergebnis der Gespréchsrunde m'it den Mobilfunkbetreibern am 11. 2. 2004 wurde
vereinbart, dass der Gemeinde ein Punktekatalog zugestellt wird, der das Konzept

der Fa. enorm GmbH hinsichtlich seiner Umsetzbarkeit im Einzelnen bewertet.

Mit Schreiben vom 2. 3. 2004 wurde die Fa. T-Mobile als Ansprechpartner der Be-
treiber um Mitteilung gebeten, wann mit der Stellungnahme bzw. mit dem Fragen-
bzw. Bewertungskatalog gerechnet werden kénne. Mit einem bisher unbeantworte-

ten Schreiben vom 25. 3. 2004 wurde erneut an die getroffene Vereinbarung erinnert.

Die Gemeinde sah sich daraufhin auf Grund der fehlenden Mitwirkungsbereitschaft
der Mobilfunkbetreiber gezwungen, die Absicherung ihrer Planungsziele in der Bau-
leitplanung zundchst ohne den gewlinschten technischen und organisatorischen Ab-

gleich mit dem beteiligten Unternehmen voranzutreiben.

Im Geltungsbereich des Bébauungsplans Nr. 1D befindet sich der von der Mobil-
funkplanung empfohlener Standort Nr. 10. Die flichendeckende Versorgung des

Plangebiets ist damit gesichert.

Die Mobilfunkbetreiber O., e-plus, vodafone und Deutsche Funkturm riickten in ihren
Stellungnahmen im Rahmen der filir den Anderungsentwurf in der Fassung vom

27. 7. 2004 durchgefiihrten Verfahrensschritte gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BéuGB (Herbst 2004) nicht von ihrer Ablehnung dés gemeindlichen Vorgehens ab.
Sie wurden in ihrer rechtlichen Bewertung auch von der Industrie- und Handelskam-

mer unterstitzt.

Das Standortkonzept wird derzeit Gberarbeitet und mit der Nachbargemeinde Plan-
egg abgestimmt. Die Uberarbeitete Fassung wird in die in Aufstellung befindliche

6. Flachennutzungsplandnderung Eingang finden.

3. Planungsziele
a) Erméchtigungsgrundlage

Gem. § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen Bauléitp!é‘me eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewéhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige

Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundiagen zu schiitzen und zu
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entwickeln. Der genannte Absatz enthélt weiterhin in Satz 2 eine nicht abschlie-
Bende Aufzdhlung von Belangen, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbe-
sondere zu berlcksichtigen sind und somit die Grundlage fur deren inhaltliche

Legitimation darstellen.

Die Gemeinde Gréfelfing sieht sich gem. § 1 Abs. 3 BauGB berechtigt, stddtebau-
lich relevante Entwicklungen Gber die Bauleitplanung zu lenken. Bei Mobilfunkan-
lagen kann trotz der immissionsschutzrechtlichen Unbedenklichkeit bei Einhal-
tung der Grenzwerte der 26. BimSchV Regelungsbedarf gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 1
BauGB (allgemeine Anforderungen an gesundé Wohn- und Arbeitsverhéltnisse),
gem. § 1 Abs. 5.Satz 2 i.V. mit Abs. 6 Ziff. 5 BauGB (Gestaltung des Orts- und
Landschaﬁsbi!ds), gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7c und e i.V. mit § 5 Abs. 2 Ziff. 6 BauGB
(vorsorgender Immissionsschutz) und gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 8 (Belange der Wirt-
schaft und des Fernmeldewesens) geltend gemacht werden. Die konditionierte
Planungsaufgabe gem. § 1 Abs. 3 BauGB zeigt mit den in Abs. 6 beispielhaft auf-
geflihrten Planungsleitzielen der Daseinsvorsorge Belange auf, die bei der Umset-
zung in die Bauleitplanung st&dtebaulich im Einzelnen zu begriinden und zu wiir-

digen sind.

b) Sicherstellung einer flichendeckenden Mobilfunkversorgung

Mit dem diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Mobilfunkkonzept sollen die
Voraussetzungen flir einen sozialvertraglichen Ausbau der Mobilfunknetze ge-
schaffen werden. Das Landesentwicklungsprogramm 2006 enthélt unter Ziff.
2.1.1 folgende Forderung: “Die flichendeckende Versorgung mit Telekommunika-
tionsdiensten soll nicht beeintrachtigt werden. Die ziigige Einfihrung neuer Kom-
munikationstechnologien - auch im landlichen Raum - ist anzustreben. Es ist von
besonderer Bedeutung, dass der Ausbau der Mobilfunknetze umwelt- und sozial-
vertréglich erfolgt und auf einen sparsamen Flachenverbrauch und die Schonung
der Landschaft geachtet wird." Die Gemeinde Gréfelfing setzt diese Ziele um.
Durch das Standortkonzept soll insbesondere der Sozialfrieden gewahrt werden.
In Kombination damit soll die Verfligbarkeit der fir die Errichtung von Mobilfunk-
anlagen benétigten Grundstlicksfldchen herbeigefiihrt und eine technische Opti-
mierung des Mobilfunks bewirkt werden. Um eine Realisierung des kommunalen
Standortkonzepts sicherzustellen, ist beabsichtigt, die vorgeschlagenen Standor-
te als kommunale Liegenschaften oder durch Mitwirkung der Gemeinde am Zu-
standekommen von Miet- und Pachtverhéaltnissen flr die Betreiber verngbayr zZu

machen.
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Eine Reihe von Problemen ergibt sich éuch aus der weitgehenden Genehmi-
gungsfreiheit von Mobilfunkanlagen sowie aus der gdngigen Praxis der Standort-
findung. Bei eiher Vielzahl vbn Mobilfunkstationen ist fraglich, ob sie baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlich zulédssig errichtet wurden oder errichtet werden
kénnen. Die groBe Zahl von Gerichtsentscheidungen belegt, dass die baurechtli-
che Beurteilung' im Einzelfall sehr schwierig sein kann. Gerichtsverfahren, die von
Nachbarn oder Kommunen zur Kldrung der RechtmaBigkeit der Mobilfunkanlagen
angestrebt werden, bewirken insbesondere fiir die Betreiber eine oft langjéhrige
Rechtsunsicherheit. Hinzu kommt, dass von den Betreibern bei der Standortfin-
dung zwar eine technisch optimale Versorgung der Bevdlkerung angestrebt wird,
dieses Ziel faktisch jedoch oftmals nicht durchsetzbar ist. Die Anmietung geeig-
neter Objekte scheitert vielfach an den Angsten der Nachbarschaft und der feh-
lendeh Bereitschaft der Eigentiimer zum Abschluss entsprechender Vertrdge. Wie
die Praxis zeigt, ist daher fiir die Standortwahl letztlich die Verfligbarkeit maBgeb-
lich. Dies kann dazu fuhren, dass der Versorgungsauftrag durch die Mobilfunkbe-

treiber nicht optimal erfillt werden kann.

Die Erfaﬁrungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass trotz vielféltiger Bemihun-
gen der Betreiber keine neuen Standorte angemietet werden konnten. Dabei wur-
de erkénhbar, dass eine Vielzahl der Hauseigentiimer grundsétzlich nicht bereit
ist, ihre Anwesen zur Aufstellung von Mobilfunkaniagen zur Verfligung zu stellen.
Auf Grund der besonderen Bevélkerungs- und Vermégensstruktur in der Gemein-
de spielen dabei auch die finanziellen Anreize einer Vermietung eher eine unterge-
ordnete Rolle. Die Gemeinde hat die begriindete Hoffnung, dass die Umsetzung
eines kommunalen Standortkonzepts nicht nur die bisherigen Spannungen in be-
wohnten Gebieten abbaut, sondern auch die Akzeptanz der Technologie in wei-
ten Bevélkerungskreiseh beférdern kann. Daher wird ihrer Meinung nach als
Ergebnis eines abgestimmten Konzepts die Ausweitung gemeindeeigener oder
sonst gesicherter Standorte auBerhalb der bewohnten Gebiete zu einer erhebli-
chen Verbesserung des Standortangebots und damit zur Sicherung einer flachen-

haften Versorgung beitragen.

Ziel des Mobilfunkkonzepts war es, in enger Abstimmung zwischen technischen
und planerischen Belangen an geeigneter Stelle Standorte fir Mobilfunkanlagen
auszuweisen, um eine flachendeckende Versorgung der Bevélkerung mit Mobil-
funkdienstleistungen sicherzustellen. Mit den Darstellungen in der 6. Fl&chennut-
zungsplandnderung tragt die Gemeinde auch den Gibergeordneten Zielen der

Raumordnung Rechnung. Die Gemeinde kommt damit ihrer Teilhabepflicht da-
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durch nach, dass sie einen Beitrag zur Beseitigung der Rechtsunsicherheit durch
Entwicklung und planungsrechtliche Absicherung technisch geeigneter und zu-
gleich verfUgbarer Positivstandorte leistet. Andererseits sollen an ungeeigneten
oder konflikttradchtigen Stellen, d.h.‘in bewohnten Gebieten, derartige Einrichtun-
gen nach Méglichkeit ausgeschldssen werden, um durch eine vorausschauende
Planung unter Verfolgung eigener stddtebaulicher Ziele die vorgenannten Schwie-

rigkeiten zu vermeiden.

Uber den Aufbau und die Sicherung einer flichendeckenden Mobilfunkversor-
gung hinaus hat die Gemeinde Gréafelfing die Absicht, mit den nachfolgend unter
c) bis e) genannten Planungszielen den Anspriichen der Versorger und den Inte-

ressen der Bev'dlkerung vor Ort gleichermaBen Rechnung zu tragen.

¢) Vorsorgender Immissionsschutz

- Im Rahmen ihrer BemUhungen, sich den aufkommenden Konflikten und Spannun-
gen zwischen den betroffenen Blrgern zu stellen und der Wohnbevdlkerung ein
HochstmaB an Risikovorsorge zu bieten, sieht sich die Gemeinde Gréfelfing aus
den Ergebnissen ihrer Untersuchungen zum Standortkonzept darin bestétigt,
dass zur flachendeckenden Mobilfunkversorgung Sendeanlagen in Reinen, Alige-
meinen und Besonderen Wohngebieten, aber auch in Misch- und Sondergebieten
sowie auf Gemeinbedarfsflachen und Grinflachen entbehrlich sind. Dabei macht
sie &hnlich wie fihrende Unternehmen der Versicherungsbranche geltend, dass
von Sendemasten\ausgehende Gesundheitséeféhrdungen trotz bisher fehlender

Beweise nicht vollkommen ausgeschlossen werden kdnnen.

Vorsorge dient nicht dem Schutz vor nachweislich schadlichen Umwelteinwirkun-
gen, sondern beugt dem Entstehen derselben generell vor (vgl. BVerwG, Urteil
vom 17. 2. 1984 - 7C 8/82 - BVerwGE 69, 37).

Die Bedeutung der Risikovorsorge im Einzelnen hat das Bundesverwaltungsge- |
richt gerade im Hinblick auf das Strahlenschutzrecht eingehend und lberzeugend
dargelegt. Danach bedeutet Vorsorge nicht, dass SchutzmaBnahmen erst dort zu
beginnen haben, wo aus gewissen gegenwartigen Zustanden nach dem Gesetz
der Kausalitat gewisse andere Schaden bringende Zustdnde und Ereignisse er-
wachsen werden. Vielmehr missen auch solche Schadensmdglichkeiten in Be-
tracht gézogen werden, die sich nur deshalb nicht ausschlieBen lassen, weil nach
dem derzeitigen Wissensstand bestimmte Ursachenzusammenhénge weder be-

jaht noch verneint werden kénnen und daher insoweit keine Gefahr, sondern nur
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ein “Gefahrenverdacht” oder ein “Besorgnispotential” besteht. Vorsorge bedeutet
des Weiteren, dass bei der Beurteilung von Schadenswahrscheinlichkeiten nicht
allein auf das “ingenieurmaBige Erfahrungswissen” zuriickgegriffen werden darf,
sondern SchutzmaBnahmen auch anhand bloB theoretischer Uberlegungen und
Berechnungen in Betracht gezogen werden missen, um Risiken auf Grund noch
bestehender Unsicherheiteﬁ oder Wissensllcken hinreichend zuverldssig auszu-
schlieBen (vg. BVerG, Urteil vom 19. 12. 1985 - 7C 65/82 - BVerwGE 72, 300).

Das Ziel des vorsorgenden Immissionsschutzes ist dabei stddtebaulich relevaht
(vgl. §§ 1 Abs. 6 Nrn. 1, 7c, 7e und 7i BauGB). Dass in erster Linie bewohnte Ge-
biete im Ziel der Minimierungsbestrebungen stehen, geht ebenfalls mit dem Pla-
nungsrecht konform, wie ein Blick auf § 50 BImSchG zeigt, der als "Optimie-

rungsgebot” auch im Rahmen der Bauleitplanung beachtlich ist.

v Zur Voréorge in der Bauleitplanung duBert das Bundesverwaltungsgericht in ei-
nem weiteren Urteil: “Daraus (d.h. aus dem Vorhandensein von Grenz- und Richt-
werten) kann aber nicht gefolgert werden, dass die Gemeinde (...) von ihren pla-
nerischen Befugnissen keinen anderen Gebrauéh machen darf, als Nutzungen bis
an die Grenze dessen zu ermdglichen, was anhand der MaBstabe des Immis-
sionsschutzrechts gerade noch zuléssig ist (...). Wie der Senat wiederholt ausge¥
fuhrt hat, ist es ihr vielmehr bereits im Vorfeld der Abwehr schadlicher Umweltein-
wirkungen gestattet, durch ihre Bauleitplanung eigensténdig gebietsbezogen das
MaB des Hinnehmbafen zu steuern” (vgl. Urteil des BVerwG vom 17.12. 2002 -
4C 15/01 - BVerwGE 117, 287, m.w.N.).

Die 26. BimSchV steht dem als rein anlagenbezogene Immissionsschutzregelung
auch deswegen nicht entgegen, weil sie die Gemeinde in ihren planerischen Be-

| fugnissen nicht dergestalt beschrankt, dass Nutzungen bis an die Grenze dessen
ermégjlicht werdén mussten, was anhand der MaBstabe des Immissionsschutz-
rechts gerade noch zuldssig ist, ohne als schadliche Umwelteinwirkungen i.S. des
. § 3 Abs. 1 BImSchG qualifiziert werden zu kénnen (BVerwG a.a.0.). Normzweck
der 26. BImSchG ist zudem (allein) der Schutz vor wissenschaftlich nachgewie-
senen schadlichen Umwelteinwirkungen (Gefahrenabwehr) durch den Sendebe-
trieb. Sie enthalt keine Vorsorgekomponente (BGH, Urteil vom 13. 2. 2004 - V ZR
217/03 - NJW 2004, 1317 m.w.N.).

Die Gemeinde verkennt nicht, dass der Gesetzgeber mit der 26. BiImSchV fir
Mobilfunkanlagen Grenzwerte zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-

schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgelegt hat. Die Regelungen der
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26. BImSchV werden von der gemeindlichen Planung daher auch nicht berthrt
oder gar in Frage gestellt. Die Planung der Gemeinde sieht keine von der

26. 'BImSchV abweichenden "kommunalen Grenzwerte" vor, sondern nutzt im
Hinblick auf Mobilfunkanlagen lediglich die technischen Spielrdume, die zwischen
dem Grenzwert als nachweislicher Schadlichkeitsgrenze und den Mindestanfor-
derungen an einen stérungsfreien Mobilfunkbetrieb bestehen, um mit der Bauleit-
planung durch geeignete Standortausweisungen im Vorfeld der Abwehr schadli-
cher Umwelteinwirkungen eigensténdig gebietsbezogen das Mafi} des Hinnehm-
baren zu steuern. Das bedeutet umgekehrt, dass derartige Anlagen an anderer,
weniger geeigneter Stelle, vornehmlich in bewohnten Gebieten, ausgeschlossen
werden. Fir die Gemeinde gilt, dem Grundprinzip des Immissionsschutzes fol-
gend, das Ziel gréBtméglicher Minimierung der Immissionsbelastung im Hinblick

auf das vorsorgebedrftige Besorgnispotenzial bei Mobilfunkanlagen.

Die Strahlenschutzkommission listete in ihren Empfehlungen vvo'm 4.7.2001 fur
den Bereich der den Mobilfunk betreffenden hochfrequenten elektromagneti-
schen Felder zahlreiche Reaktionen bzw. Gesundheitsbeeintrdchtigungen bei Im-
missionsbelastungen unterhalb der Grenzwerte der 26. BImSchV auf, zu denen
wissenschaftliche Hinweise vorliegen ("Grenzwerte Und VorsorgemaBnahmen
zum Schutz der Bevélkerung vor elektromagnetischen Feldern”, Empfehlungen
und Stellungnahmen der Strahlenschutzkommission vom 4. 7. 2001). Sie sprach -

wie das Bundesamt flir Strahlenschutz - im Hinblick auf elektromagnetische

. Hochfrequenzfelder eindeutig die Empfehlung zur Vorsorge aus und empfahl die

Einbeziehung der Kommunen in die Planung. Die Strahlenschutzkommission regt
an, MaBnahmen zu ergreifen, um Expositionen dqrch elektrische, magnetische
und elektromagnetische Felder im Rahmen der technischen und wirtschaftlich
sinnvollen Méglichkeiten zu minimieren. Dies gelte insbesondere fiir Bereiche, in
denen sich Personen regelméaBig Uber lange Zeit aufhalten. Daneben sprach sie
sich fur weitere Forschungen und eine Verbesserung des Kenntnisstands aus und |
kam ungeachtet ihres GesathrteiIs, dass das Grenzwertkonzept zum damaligen
Zeitpunkt als nicht &nderungsbedrftig erachtet wurde, im Anhang A3, der die
Bewertung der wissenschatftlichen Studien zu hochfrequenter Strahlung seit 1998
vornimmt, in fast jedem Punkt zu der Aussage, dass weiterer Forschungsbedarf

bestehe.

In ihrer.neuesten Verlautbarung bestarkte die Strahlenschutzkommission diese
2001 geduBerte Einschatzung. Auf Grund der dynamischen Entwicklung der neu-

en Technologien und der erkannten Defizite sieht sie die Notwendigkeit, ihre
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Empfehlungen vom 4. 7. 2001 neuerlich zu bekraftigen und im Hinblick auf die
spezifischen Probleme bei der Einflihrung der neuen Technologien zu erweitern.
Sie empfiehlt, bei der Entwicklung von Geréten und der Erﬁchtung von Anlagen
die Minimierung von Expositionen zum Qualitatskriterium zu machen (NeUe Tech-
nologien - einschlieBlich UMTS - Schutz der Bevdlkerung vor elektromagneti-
schen Feldern: 184. Sitzung der Strahlenschutzkommission vom 31. 3./1. 4.

2003).

Als Ausfluss der Bemlihungen um gesunde Wohnverhéltnisse erwartet sich die
Gemeinde, durch planungsrechtliche Steuerung auch einen Beitrag zum Erhalt
des als Folge neuer Standortfestlegungen immer wieder gefédhrdeten Nachbar-

schaftsfriedens leisten zu kdnnen.

d) Schutz des Orts- und Landschaftsbilds

Die Gemeinde Gréfelfing hat sich seit Jahrzehnten darum bemiht, ihren Garten-
stadtcharakter zu erhalten und dem Siedlungsdruck des Verdichtungsraums
Mdinchen mit dem Instrument der Bauleitplanung angemessen zu begegnen. Da-
bei wurde den GrundeigentUmern neben Begrenzungen im MaB der baulichen
Nutzung, dem Schutz erhaltenswerter Gehodlzstrukturen auch zahlreiche Ein-
schrénkungen von ortsbildprdgender und damit stédtebaulicher Relevanz abver-
langt. Wenn dabei auch Uberwiegend auf detaillierte Gestaltungsvorschriften zur
eigentlichen Bebauung weit gehend verzichtet wurde, so wurden doch Hohenent-
wicklung und alle das StraBenbild pragenden Vorschriften, etwa wie die Festset-

zungen 6.b), 6.¢), 6.c), 9.b) und 9.d), in die Bauleitplanung aufgenommen.

Die Gemeinde sieht einen erweiterten Regelungsbedarf u.a. auch deshalb, weil
kiinftig mit deutlich mehr Sendekapazitaten und damit, zwischen den vier Betrei-
bern auch nicht immer koordiniert, mehr Mobilfunkstationen auch fir das UMTS-
Netz zu rechnen ist. Ferner werden bei Ersatz des Festnetzes durch mobile In-
Home—Ve'rsorgung gréBere Nutzerzahlen zu erwarten sein. Die baugestalterischen
Ziele der Gemeinde heben nicht nur auf den Schutz der noch Uberwiegend intak-
ten ruhigen Dachlandschaft ab, sondern sollen auch in Teilbereichen bereits
entstandenen Fehlentwicklungen durch stérende Dachaufbauten jeder Art mit

dem Instrument der verbindlichen Bauleitplanung Einhalt gebieten.
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e) Erhaltung des Gebietscharakters

Die Bevolkerung akzeptiert in groBen Teilen die Nutzung mobiler Telefone als mo-
derne Kommunikationsmittel, lehnt aber die Errichtung von Mobilfunkstationen
ab, sofern die konkreten Senderstandorte als stérend empfunden werden. Diese
Ablehnung von Standorten insbesondere innerhalb und in der Ndhe von bewohn-
ten Gebieten kann erhebliche AusmaBe annehmen. Oftmals kommt es in der Um-
gebung zu einer Stérung des sozialen Friedens, nicht selten erwachsen hieraus
Nachbarstreitigkeiten. Ein Eigenttimer, der seine Liegenschaft fir Mobilfunkstatio-
nen mietweise zur Verfligung stellt, sieht sich dem Vorwurf der Nachbarn ausge-
setzt, er habe den finanziellen Vorteil, wihrend die N_achbarschaft rundum die
Nachteile tragen miisse. Die Anlagen seien nicht nur optisch eine Beeintréchti-
gung und Zumutung, sondern sie flhrten auch zu Wertmindérungen der im Um-
feld gelegenen Grundstiicke. Solche Wertminderungen sind zwar schwer quantifi-
zierbar, der Eintritt von Wertminderungen wird aber in Fachkreisen allgemein an-
erkannt (RDM-Informationsdienst filr Sachverstandige, Ausgabe 05/2003;
Schweizer Riickversicherungsgesellschaft, Christian Brauner, Elektrosmog - ein
Phantomrisiko, 12/1996; vgl. auch BGH vom 30. 3. 2006, NZM 2006, 465).

Wesentliches Planungsziel der Gemeinde ist deshalb die Erhaltung des Charak-
ters der bewohnten Gebiete. Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich
Uberwiegend um gehobene Wohnquartiere. Aufgrund seiner Weitldufigkeit, der
Ruhe und Funktion als Riickzugsraum im Umfeld der Landeshauptstadt Min-
chen, stellt es einen Bereich dar, der besondere Wertschétzung bei den Blirgern,
dokumentiert durch die hohe Wertentwicklung der letzten Jahre, erfahrt. Von sei-

ner Baustruktur her ist das Plangebiet gekennzeichnet durch Wohnbebauung.

Mobilfunkanlagen, die auf oder in der unmittelbaren Nahe von Wohnh&usern er-

richtet werden, sind bei entsprechender Massierung geeignet, in optischer Hin-

| sicht den Charakter eines Wohngebiets negativ zu beeinflussen. Dies folgt vor-
nehmlich daraus, dass Mobilfunkeinrichtungen mit ihrem technoiden Erschei-
nungsbild auf eine gewerbliche Natur hindeuten und sie insbesondre bei entspre-
chender Verdichtung tendenziell der Eigenart gemeindlicher Wohngebiete wider-
sprechen. Unterstitzt wird diese Einordnung in der C)ffentlichkeit auch durch den
gewérblichen Charakter der Anmietung mit den bekanntermaBen hohen Mietein-
nahmen ohne Eigeninvestitionen. Kommt es zu einer Haufung von Masten und
Systemtechnik auf Wohnhdusern, besteht die Gefahr, dass Wohngebiete ihren ty-
pischen Gebietscharakter verlieren und dass diese Anderungen auch Auswirkun-

gen auf die Sozialstruktur des Gebiets haben. Wie oben aufgezeigt, ist damit zu
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rechnen, dass im Altbaubestand der Villengebiete ein Wertverlust der Grundsti-
cke mit der Folge von Leerstanden, Veranderungen in der Sozialstruktur, Vordrin-
gen gewerblicher Nutzung und, zur Kompensation der entstehenden Wertverlus-
te, baulicher Verdichtung eintritt und die stadtebaulichen Bemihungen zur Schaf-
fung gleichwertiger Wohn- und Lebensbedingungen in der Gemeinde unterlaufen
wiirden. Dieser Gesichtspunkt hat stédtebauliche Relevanz (vgl. Ernst-Zinkahn-
Bielenberg, BauGB, § 1 Rdnr. 134). SchlieBlich steht zu beflrchten, dass die ge-
nannten Gebietsverdnderungen auf langere Sicht nicht ohne Auswirkungen auf
die Bauleitplanung bleiben und damit die gesamte bauliche Entwicklung in den
Wohngebieten beeinflussen. Dem soll durch die vorliegende Planung vorgebeugt

werden.

VIILUMWELTBERICHT
1. Einleitung
a) Ziel und Inhalte des Bebauungsplans

Das Baugebiet liegt mit einer Fldche von knapp 42 ha westlich der Bahnlinie Miin-
chen-Mittenwald. Ziel der Planung ist es, den baulichen Bestand sowie den Gar-
tenstadtcharakter mit seinem ausgepragten Griinbestand zu sichern. Durch die
Aufstellung dieses Bebauungsplans wird in den Gebieten gem. § 34 BauGB der
sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung érgebende Zuléssig-
keitsmaBstab nicht wesentlich veridndert. Mit der Planung findet kein Eingriff statt,
der vorher nicht schon planungsrechtlich zuldssig war. Der Bebauungsplan dient
somit in erster Linie der Festschreibung und Sicherung des bestehenden Bau-
rechts nach § 34 BauGB. Damit waren die in diesem Plan zugelassenen Eingriffe

bereits zuvor zuldssig.

An den Umweltbericht werden daher keine erhdhten Anforderungen gestellt, da
die Planung im Wesentlichen die bereits bestehenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft begrenzt und keine weiteren Eingriffe mit erheblichen Umweltauswirkungen

zulasst.
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b) Ubergeordnete fachliche Gesetze, Ziele und Pléne

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutzgesetzen und den Wassergesetzen, sind keine Fachgesetze beson-
ders zu beachten. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung wird nicht durchgefiihrt, da

- das bestehende Baurecht gem. § 34 BauGB ohne nennenswerte Erweiterung
des MaBes der baulichen Nutzung in einen qualifizierten Bebauungsplan gem.
§ 30 Abs. 1 BauGB Uberfihrt wird, ~

- das Plangebiet bereits vor dem 14. 3. 1999 (Ablauf der Umsetzungsfrist zum
UVG-Gesetz) Uberwiegend bebaut war, dieser Bestand damit unberticksichtigt
bleibt und nicht der UVP-Pflicht unterliegt und

- die Uber den Bestand hinaus méglichen baulichen Nutzungen die Gr68en- und
Leistungswerte der Anlage 1 des UVP-Gesetzes nicht erreichen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

a) Bestandsaufnahme, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

- Klima, Luft
Beschreibung:

Gréfelfing liegt im Wirmtal stdlich vom Milnchner Stadtteil Pasing. Das Wirm-
tal kommt aufgrund seiner Sid/Stidwest- und Nord/Nordwest-Ausrichtung eine
wichtige Funktion als Frischluftschneise zu, die sich im tagesperiodischen Zirku-
lationssystem bemerkbar macht.

Auswirkungen und Ergebnisse:

Klimatische weitgreifende Auswirkungen der Planung auf das unmittelbare Um-
feld oder angrenzende Gebiete sind nicht zu erwarten. Ein nennenswerter Ein-
griff in die klimatischen Verhdltnisse erfolgt nicht.

Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

- Boden/Topografie
Beschreibung:

Das Plangebiet liegt im slidwestlichen Bereich des Naturraums ,Munchner
Schotterebene” auf ca. 540,5 bis 545,0 Meter Uber NN.

Das ebene Plangebiet fallt leicht nach Norden und zur Wiirm hin ab. Die Wirm
hat im Laufe der Zeit ein tieferes Bett mit Terrassenstufen in den Niederterras-
senschotter eingegraben. Der auBerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebau-
ungsplans liegende Abfall ins Wirmtal betragt 6stlich der Wirm teils bis zu ca.

10 m.

Die vorkommende Bodenart ist kiesiger, sandig-schluffiger Lehm. Wegen des
‘hohen Anteils an grobkdrnigen Kies besitzen die Béden nur eine geringe Filter-
wirkung. Schadstoffe kénnen leicht ins Grundwasser eingeschwemmt werden.

Ve
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Auswirkungen und Ergebnisse:

Bauvorhaben werden ausnahmslos in Bereichen vorgenommen, die schon heu-
te bebaut sind, oder als Ersatz bestehender Geb&ude errichtet. Eine nennens-
werte zusatzliche Versiegelung des Bodens findet nicht statt.

Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Pflanzen/Tiere
Beschreibung:

Das Plangebiet ist ﬂéchig durch Baum- und Strauchpflanzungen durchgriint.

Auswirkungen und Ergebnisse:
Durch die Festsetzung der Baugrenzen bleibt der Bestand in seiner Grundstruk-
tur erhalten, negative Auswirkungen auf Fauna und Flora bestehen nicht.

Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Wasser
Beschreibung:

Die Uberwiegend tonig-schluffigen Sedimente der Oberen StBwassermolasse
(OSM) bilden die Grundwassersohle der quartdren Grundwasservorkommen.
Die OSM weist lediglich eine geringe Grundwasserfiihrung auf, insbesondere in
sand-feinkiesigen Horizonten. Das Grundwasser im Wirmtal ist vom Ubrigen
Grundwasser weitgehend abgeschnitten.

Im Plangebiet ist mit einem Grundwasserstand von ca. 10 m unter Gelande-
oberfléache zu rechnen.
Auswirkungen und Ergebnisse:

BaumaBnahmen greifen nicht ins Grundwasser ein, im Falle der Errichtung von
Tiefgaragen ist mit tiefgriindenden Bauteilen zu rechnen. Anfallendes Oberfla-
chenwasser wird vor Ort versickert. Das Schutzgut Wasser wird nicht beein-
trachtigt. '

Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Landschaftsbild/Ortsbild
Beschreibung:

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine offene Bauweise mit teils villenartigen
Einzelhdusern aus. In Verbindung mit dem ausgepragten Grinbestand ist das

. gebiet als sog. ,,Gartenstadt” zu charakterisieren.
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Auswirkungen und Ergebnisse:

Bauvorhaben, die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild haben, sind
aufgrund der aus dem Bestand heraus entwickelten Festsetzungen ausge-
schlossen. '

Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

- Mensch
Beschreibung:

Fiir den Menschen sind die bereits bestehenden Immissionsbelastungen (Larm,
Staub etc.) durch die Eisenbahnlinie von Bedeutung.

Auswirkungen und Ergebnisse:

Durch die Ub‘erplanung der bereits bestehenden Baugebiete werden keine neu-
en Konfliktlagen geschaffen. :

Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

- Kultur und Sachgtiter |
Beschreibung:

Die im Plangebiet vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sowie unter Denkmal-
schutz stehenden Gebaude bleiben durch die Planung unberlhrt.

; Auswirkungen und Ergebnisse:
; . Kultur- und Sachguter sind somit nicht betroffen.

Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

b) Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

- - Klima, Luft

Da keine Beeintrachtigungen und somit keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind, sind keine MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung so-
wie zum Ausgleich erforderlich.

- Boden/Topografie

Durch die Planungen finden keine nennenswerten zusétzlichen Versiegelungen
des Bodens statt.

Da keine Beeintrachtigungen und somit keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind, sind keine MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung so-
wie zum Ausgleich erforderlich.
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- Pflanzen/Tiere

Das Plangebiet ist durchweg begriint und weist einen ausgedehnten Baum- und
Strauchbestand auf. Die Festsetzungen des Bebauungsplans erhalten und si-
chern diesen Umweltstandard.

Da keine Beeintrachtigungen und somit keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind, sind keine MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung so-
wie zum Ausgleich erforderlich.

- Wasser

Das Niederschlagswasser kann ohne Probleme vor Ort versickern. Bauvorhaben
greifen nicht ins Grundwasser ein.

Da keine Beeintrachtigungen und somit keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind, sind keine MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung so-
wie zum Ausgleich erforderlich.

Landschaftsbild/Ortsbild

Da keine Beeintrachtigungen und somit keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind, sind keine MaBnahmen zur Vermeldung und Verringerung so-
wie zum Ausgleich erforderlich.

- Mensch

Obwoh! die Konfliktlage bezliglich der Schallimmissionen nicht durch die vorlie-
gende Planung geschaffen wird, werden Festsetzungen zu ihrer Reduzierung im
Bebauungsplan als passiver Schallschutz getroffen. Weitere MaBnahmen zur
Vermeidung und Verringerung sowie zum Ausgleich sind nicht erforderlich.

Kultur und Sachgliter

Da Kultur- und Sachgditer nicht betroffen sind, sind keine MaBnahmen zur Ver-
meidung und Verringerung sowie zum Ausgleich erforderlich.

¢) Alternative Planungsmdglichkeiten und Prognose
bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Gemeinde verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans die Absicht, die
hohen Qualitaten des baulichen Bestands sowie der vorhandenen Grlnstrukturen
zu sichern. Das in der, vorliegende Planung aus § 34 BauGB entwickelte Baurecht
_erméglicht es, die Gartenstadt Gréfelfing in der heutigen Form auch in Zukunft zu
erhalten. Alternative Planungsmaoglichkeiten wurden im Vorfeld der Planungen
diskutiert, fUhrten aber im Hinblick auf die Bestandsicherung zu keinem zielfiih-

renden Ergebnis.
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Bei Nichtdurchflihrung der Planung muss befiirchtet werden, dass sich mittel- bis
langfristig aufgrund des vorherrschenden Siedlungsdrucks im Ballungsraum Min-
chen, der Gartenstadtcharakter zu Lasten der baulichen und freirdumlichen Quali-
tdten negativ verdndert, dies insbesondere deshalb Weil sich allein nach § 34
BauGB bestimmte Baurechte erfahrungsgemaB hinsichtlich ihrer NutzungsmaBe

unkontrolliert “aufschaukein”.

3. Zuséatzliche Angaben
a) Methodik der Umweltpriifung sowie Angaben zu fehlenden Kenntnissen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Grundlage
fur die Bewertung der Schutzguiter Boden/ Topografie, Wasser und Klima/Luft

sind allgemeine Informationen der Gemeinde.

b) MaBnahmen zur Uberwachung

Die Gemeinde Gréafelfing ist Planungstrager fir den Bebauungsplan, so dass eine

direkte Einwirkungsmoglichkeit bei unerwarteten Umweltauswirkungen besteht.

¢) Zusammenfassung

Erhebliche Umweltauswirkungen, die durch die Planung hervorgerufen werden
sind nicht zu erwarten. Der Verzicht auf eine Umweltvertraglichkeitsprifung er-

scheint daher gerechtferﬁgt.

Gréfelfing, 28. 8. 2007

Christoph Gdbel
(1. Burgermeister)





