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. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
1. Erstmalige Aufsteliung von Bebauungsplénen - 1976 bis 1982/84

Aus dem mit seiner Bekanntmachung vom 30. 7. 1974 rechiswirksamen Flachen-
nutzungsplan hat die Gemeinde Gréfelfing in den Jahren 1976 bis 1982 bzw. 1984
insgesamt 11 sog. einfache Bebauungspléne mit den Bezeichnungen Nr. 1A bis 1L
entwickelt. Diese Bebauungsplane waren mit Ausnahme einzelner Sondergrundsti-
cke mit abweichenden Festsetzungen zum NutzungsmaB dadurch gekennzeichnet,
dass sie

- auf die Festsetzung einer berbaubaren Grundsticksflache verzichteten, d.h. die
Situierung der Baukorper auf dem Grundstick dem Einfiigungsgebot des
§ 34 BauGB UberlieBen,

- sich in vier verschiedene, aus dem damaligen Bestand im Durchschnitt fir ber-
wiegend ganze Geltungsbereiche abgeleiteten, Gebietskategorien mit festgesetz-
ten MindestgrundstiicksgréBen von 800 bis 1 350 m?2 und den daran geknlpften
Geschossflachen- und Grundfliachenausstattungen gliederten,



- die zulassige Grundflache flr Hauptgebdude gem. der Baunutzungsverordnung
in der vor 1990 gdltigen Fassung auf gréBeren Grundstlicken, Gber Tabellenwer-
te definiert, vergleichsweise grofzligig auslegten und regelmaBig eingeschossige
Bebauung zulieBen, auf kleineren Grundstiicken jedoch zur Ausnutzung des
Baurechts eine zweigeschossige Bebauung notwendig machte,

- die zulassige Geschossflache unter Anrechnung von Teilen aus Nichtvollge-
schossen gem. der Baunutzungsverordnung in der vor 1990 gliltigen Fassung,
ebenfalls {iber Tabellenwerte definierte, bis zu einer GrundstlicksgroBe von
431 m2, 388 m?, 365 m2 bzw. 353 m? mit GFZ 0,50, dann bei steigender Grund-
sticksgrofie mit fallender GFZ (Degressionszone) bis zu einem auf 420 m? be-
grenzten Wert tir Grundstlcke, die gréBer oder gleich der doppelten Mindest-
grundstlicksgroBe waren, festsetzten, und so mittelbar durch Teilungen dieser
Grundsttcke Baurechtsmehrungen ermdglichten,

- die Errichtung nur eines Baukérpers als Einzel- oder Doppelhaus auf einem
Grundstlck zulieBen und

- ihre Vorschriften zur Baugestaltung, zum Steliplatznachweis und zur Griinord-
nung auf wenige regelungsbediirftige Punkie beschrankten.

Darlber hinaus wurde in der Mehrzahl der Baugebiete die Zaht der Wohnungen je
Baugrundstlck auf zwei begrenzt.

Bauvollzug ab 1982/84

Das so geschaffene planungsrechtliche Instrumentarium hat den Bauvollzug der
nachfolgenden 21 Jahre gepragt. Das seinerzeit verfoigte und von der Gemeinde
auch heute noch flr stadtebaulich winschenswert erachtete Ziel einer Erhaltung
des Gartenstadtcharakters mit maBigen Verdichtungspotentialen konnte durchge-
setzt und die ortsbildpragende 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 dkologischen Belangen anzupassen. FUr
das Planungsgebiet Nr. 1J wurden mit dem Entwurf einer 1. Anderung die Verfah-
rensschritte gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgeflhrt. 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 Regel-
fall eingefahrte auch rickwirkend glltige Zuldssigkeit von Geschossflachentber-
schreitungen um Fldchen 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 bezeich-
nen, in denen Uber die Zulassung der Geschossflachentberschreitung im Einver-
nehmen mit der Gemeinde entsprechend § 36 BauGB enischieden wird. Mit diesem
fir alle 11 Bebauungsplane giiltigen am 5. 11. 1993 &ffentlich bekannt gemachten
Beschluss lieBen sich die bisher verfolgten Planungsziele sichern, da bei der An-
wendung der Geschossflachen-Tabellenwerte faktisch weiterhin nach altem Recht



ohne unerwinschte Nutzungsmehrungen verfahren werden konnte. Ein weiteres,
far die Durchsetzung der gemeindlichen Planungsziele unverzichtbares Instrument,
namlich die Begrenzung der Bebauung auf nur einen Baukdrper je Grundstlck, wur-
de mit Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 31. 5. 1995 als rechtlich un-
zulassig aufler Kraft gesetzt. Das Landratsamt Miinchen forderte die Gemeinde
deshalb mit Schreiben vom 13. 6. 1997 auf, im Rahmen von Bebauungsplanande-
rungen nach neuen Festsetzungsmdaglichkeiten zu suchen.

Aufstellung von Anderungsplanen - ab 1998

Erstals Ende 1997 zu erwarten war, dass die Bayer. Staatsregierung nach Erlass
des neuen Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 mit seiner Abschaffung der Tei-
fungsgenehmigungen als Regelfall auch die den Kommunen in § 19 Abs. 1 BauGB
zugestandene Moglichkeit, Grundstlcksteilungen genehmigungspflichtig zu halten,
gem. einer Bundesermachtigung ganz oder befristet auszusetzen beabsichtigte,
suchte die Gemeinde nach neuen Wegen, ihre Planungsziele auch kiinftig mit ande-
ren Instrumenten durchzusetzen. Dies insbesondere deshalb, weil in allen 11 Be-
bauungsplénen das zulassige Nutzungsmaf systembedingt eng an die Grund-
sticksgroBe gekoppelt war und dem entsprechend im Bauvollzug i.V. mit der Tei-
lungsgenehmigung iberwacht werden musste. Dieser Umstand zwang die Gemein-
de mit Beschluss vom 25, 11. 1997, vorsorglich eine Satzung Uber die Teilungsge-
nehmigung gem. § 19 Abs. 1 BauGB i.d.F. vom 27. 8. 1997, rechtsgdiltig seit

1. 1. 1998, zu erlassen, die noch fehlenden Aufstellungsbheschlisse fir 10 Bebau-
ungsplananderungen zu fassen und den Aufstellungsbeschiuss zum Bebauungs-
plan Nr. 1J vom 26. 7. 1994 2u bestatigen.

Die Bayer. Staatsregierung hat mit ihrer Entscheidung am 23. 12, 1997, befristet auf
den 31. 12, 2000, die Gemeinden dazu ermachtigt, Teilungsgenehmigungen zu-
néchst weiter einfordern zu kénnen. Auf Grund der Unsicherheit, ob diese Erméchti-
gung {iber den 31. 12. 2000 hinaus Gliltigkeit behalten wiirde, sah sich die Gemein-
de in den folgenden 1 1/2 Jahren gezwungen, nach einem Festsetzungsinstrumen-
tarium zu suchen, das geeignet war, auch ohne Teilungsgenehmigung unverandert
die wesentlichen Ziele der bisherigen Bauleitplanung zu sichern. In zahireichen Ar-
beitssitzungen des Bauausschusses wurden entsprechende Modelle entwickelt und
bewertel. Eiwa ab Mitte 1999 zeichnete sich ab, dass die von der Gemeinde erlas-
sene Satzung Uber Teilungsgenehmigungen in den Bebauungsplanen Nr. 1A bis 1L
auch Gber den 31. 12. 2000 hinaus Bestand haben kénnen.

Nach dieser Entscheidung wurde die Uberarbeitung der Bebauungspléne weiterge-
flhrt und zunachst der Bebauungsplan flir das Gebiet Nr. 1J hinsichtlich seiner Sys-
tematik beispielhaft fir die anderen 11 Plane in eine aktualisierte Fassung gebracht.
Die Zielvorgaben filr die Uberarbeitung der Bebauungspléne standen unter der Pra-
misse, dass die Gber Jahrzehnte im Grundsatz bewahrte Bauleitplanung

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

- hinsichtlich ihrer inhalte, insbesondere aber der Struktur ihrer Nutzungsfestset-
zungen ohne quantitative Veranderungen bleibt.



Die Zielvorgaben lieBen sich im Einzelnen zu folgenden 8 Punkten zusammentfas-
sen:

a) Starkere Berlcksichtigung der 6kologischen Belange zu Ladrmschutz, Begren-
zung versiegelter Flachen, Baumschutz etc. (bereits Anlass flir den Aufstellungs-
beschluss des Bebauungsplans Nr. 1J vom 26. 7. 1994},

b) Ubernahme der im Bauvollzug gefassten Grundsatzbeschlisse, wie Zuldssigkeit
einer dritten Wohneinheit auf groferen Grundsticken (23. 10. 1984) und Winter-
gartenbonus (6. 5. 1993), in den verbindlichen Satzungstext.

¢) Zusammenfassung der auf jedem Grundstlick zuldssigen Baumasse in moglichst
nur einem Gebaude bzw. Baukorpet.

d) Verhinderung von Missbrauchsfallen, bei denen, durch Nichtanrechnung der Ge-
schossflache in umfangreichen Dachausbauten das zuldssige NutzungsmapB fak-
tisch Gberschritten, dadurch die £Erdgeschossliberbauung unvertretbar ausgewei-
tet und die als Aufenthaltsriume genutzten Dachgeschossteile in ihrem Wohn-
wert gemindert werden (unzureichende Belichtungsflachen und Raumhdhen).

e) Begrenzung der Grundstiicksversiegelung, die bisher mit der zulassigen Grund-
flache gem. der Definition der Baunutzungsverordnung alter Fassung allein flr
die Hauptbaukérper eingeschrankt werden konnte und unter Einschluss aller
sonstigen baulichen Anlagen bebauungsplankonform bei einzelnen Bauvorhaben
bis zu 60 % des Grundstlicks erreicht hatte.

f) Stadtebaulich zielfUhrender 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 Baugrundstlcken eingeengt wurde.

g) 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 Planungs-
recht umgesetzt werden. So fehlte beispielsweise die Rechtsgrundlage fur die Fest-
setzung eines Wintergartenbonus i.V. mit den bisher angewandten Vorausset-
zungskriterien (vgl. Pkt. b). Mit der Festsetzung von Baugrenzen konnte ebenfalls
nicht durchgéngig, sondern nur als Regelfall die Verteilung des Baurechts auf zwei
getrennte Baukorper verhindert werden. Grundstickszuschnitt, Eckiagen und erhal-
tenswerter Baubestand zwangen im Einzelfall zu Bauraumauslegungen, die auch
zwei Gebéude auf einem Grundstlck zulieBen {(vgh Pkt c}. Mit der Einfahrung von
Bauraumen und einer Begrenzung der Anzahl der Wohnungen hatte sich die Ver-
wendung des Begriffs “Doppelhaus” als entbehriich erwiesen.

Auf der Grundlage dieser Zielvorgaben wurde fiir den Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplans ein Anderungsverfahren eingeleitet. Am 17. 2. 2004 beschlioss der
Gemeinderat, fr die Planfassung 17. 2. 2004 die Verfahrensschritte gem.

§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchzufliihren. Die wahrend der Auslegung vom



2. 4. 2004 bis 3. 5. 2004 eingegangenen Anregungen und Bedenken zu diesen Be-
bauungspléanen fihrten zu einer weitgehenden Anderung des Bebauungsplanent-
wurfs. Am 25, 1. 2005 beschloss der Gemeinderat, fur die Planfassung 25. 1. 2005
die Verfahrensschritte gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzuflhren. Die
wahrend der Auslegung vom 18. 2, 2005 bis 17. 3. 2005 eingegangenen Anregun-
gen und Bedenken wurden vom Bauausschuss bisher nicht behandelt.

Neuaufstellung von Bebauungspidnen - 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 vorgestelite
Gutachten kam im Ergebnis zu der Feststellung, dass die bisherigen Bebauungs-
plane Nr. 1A bis 1L der Gemeinde Gréfelfing unwirksam sind. Diese Beurteilung er-
gab sich vor allem aus der Teilnichtigkeit einzelner Festsetzungen, die zusammen-
genommen jedoch von Anfang an die Grundzlge der Planung berlhrt haben und
deshalb zur Gesamtunwirksamkeit der Plane fihren. Damit war eine Fortsetzung
der Anderungsverfahren nicht mehr méaglich, da die Anderung von unwirksamen
Bebauungsplénen rechtlich nicht zuldssig ist und zu einer Unwirksamkeit der Be-
bauungsplananderung fihrt.

Der Gemeinderat hat deshalb am 29. 11. 2005 Beschilsse flr die Neuaufstellung
aller 11 Plane mit den Geltungsbereichen der bisherigen als unwirksam gewerteten
Bebauungsplane gefasst, um diese Plane Zug um Zug mit Rechtskraft der Neufas-
sungen zu ersetzen. Die Gemeindebirger wurden hiervon mit Schreiben vom 9. 3.
2006 unterrichtet.

Da sich die mit der Neuplanung verfolgten Ziele in ihren Grundzligen nicht geéndert
haben und die Birger sich mit diesem auch in der Begriindung aufgezeigten Pla-
nungswillen der Gemeinde vertraut machen konnten, wird flr die Neuaufstellung
des Bebauungsplans Nr. 1G auf eine frihzeitige Burgerbeteiligung gem.

§ 3 Abs. 1 BauGB verzichtet. Entsprechendes gilt fir die frilhzeitige Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs, 1 BauGB. Ungeachtet dessen wurden al-
le im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zum Anderungsplan eingegangenen An-
regungen und Bedenken bei der Ausarbeitung der vorliegenden Neufassung ge-
wirdigt.

Dieser Bebauungspian ersetzt den Bebauungsplan Nr. 1G fur das Gebiet "Zwischen
der Bundesbahnlinie Miinchen-Mittenwald, - Rottenbucher Straffe und Wirmstrafie
sowie zwischen der Lochhamer- und der Merowinger - Rochusstralie” in der Fas-
sung vom 27. 3. 1984.



PLANUNGSZIELE

1.

Planungsgrundiage

Die planungsrechtliche Ausgangssituation fir die Umsetzung der von der Gemeinde
weiterhin verfolgten Grundziele bildet nunmehr der § 34 BauGB. Insbesondere hin-
sichtlich der Festsetzungen zum MaB der Nutzung sowie zur Baugrundstiicksmin-
destgroBe haben sich die bisherigen unwirksamen Bebauungsplane als weitgehend
untaugliche Planungsgrundiage erwiesen. Nach sorgfaitiger Analyse der bestehen-
den Grundsticks- und Bebauungsstruktur wurde der inhaltlichen Ausgestattung der
Bebauungsplane der ermittelte Bestand unter Beachtung stéadtebaulich vertretbarer
Entwicklungsmdéglichkeiten zugrunde gelegt und bei deren Festlegung insbesondere
die klassischen Baullicken mit Baurecht nach § 34 BauGB berticksichtigt, deren
Auffillung dem stadtebaulich gewollten Ziel der Nachverdichtung dient. In zahlrei-
chen Quartieren, die von einer heterogenen Baustruktur gepragt sind, d.h. in denen
sich im Wechsel sowohl straBenseitige wie auch den ErschlieBungsstraBen abge-
wandte Bebauung befindet, blieb der sich aus § 34 BauGB ergebende generelle
MaBstab unberiicksichtigt, um eine Verdoppelung der Baudichte in diesen Quartie-
ren zu vermeiden. Gerade eine derartige Steigerung der GRZ- und GFZ-Werte hatte
den Gartenstadtcharakter der Gemeinde erheblich beeintrachtigt. In diesen von
wechselnden Baukoérperstellungen gepréagten Quartieren hatte die undifferenzierte
Anwendung des Baurechts nach § 34 BauGB neben den ortlich ungewollten Ver-
dichtungen auch unvertretbare Ungleichbehandlungen zwischen den Quartieren zur
Folge, da sich eine Behaubarkeit der Grundstiicke ergabe, die sich im freien Grund-
stlicksbereich mit homogener Baukdrpersituierung nach § 34 BauGB nicht erzielen
|&sst.

Stadtebauliche Ziele

Die stadtebaulichen Ziele flr den Bebauungsplan Nr. 1G lassen sich wie folgt be-
nennen:

a) Zum Schutz einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und, um die |dentitat
der Gartenstadt Gréfelfing zu sichern sowie regionalplanerische Vorgaben zu er-
flllen, hat die Gemeinde bereits vor zwei Jahrzehnten die Grundzlge einer sehr
differenzierten Bauleitplanung entwickelt. Als stadtebaulicher Grundgedanke soll
zur Erhaltung der vorhandenen Struktur als locker bebaute Gartenstadt in die Be-
bauungsplane das MaB der baulichen Nutzung in Abhangigkeit von der Grund-
stiicksgréBe degressiv eingefiihrt werden. Gleichzeitig sollen fir Baugrundstlcke
MindestgroBen 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. einer stadtebaulich homogenen Anordnung der Gebaudekubaturen
entsprochen werden.

b) Dem Gebot des § 1a Abs. 2 BauGB folgend solien mit der Teilung gréBerer, Uber
der doppelten MindestgriBe liegender Grundstlicke durch Erhéhung des Bau-
rechts Anreize zur Verdichtung im Innern gegeben werden.



¢) Der Bebauungsplan soll durch die Festsetzung von Baugrenzen Bauraume aus-
weisen, die, i.d.R. am Bestand orientiert, im Rahmen des auch bisher zulassigen
Nutzungsmafes bauliche Erweiterungen bzw. Ersatzbauten zulassen. Grund-
satzlich sollen die Baurdume die mdgliche Lage des Baukdrpers gegentber der
zuléssigen Lage nach § 34 BauGB nicht einschranken, aber zu kompakter Bau-
weise und damit zu méglichst geringem Flachenverbrauch anregen. Des Weite-
ren solf durch Baurdume sichergestellt werden, dass zusammenhéangende Griin-
flachen, insbesondere Innengrunflachen, die sich lber mehrere Grundstticke
erstrecken, geschlitzt werden und auch kinftig von Bebauung freigehalten wer-
den. Die Baurdume sollen grofzlgig die Realisierung des zuldssigen MaBes der
baulichen Nutzung erméglichen. Bei der Festsetzung werden sowohl der Be-
stand als auch die bereits aktenkundigen Antrage der Grundstickseigentimer,
soweit stadtebaulich vertretbar, berlicksichtigt.

d) Zum Schutz des Gartenstadtcharakters und zur Starkung der pragenden Einfami-
lienhausbebauung ist die zuldssige Zahl der Wohnungen, bezogen auf die aus
der Grundstlicksflache abgeleitete zuldssige Geschossflache, zu begrenzen.

e) Bei der stadtebaulichen Steuerung von Mobilfunkanlagen werden insbesondere
trotz der immissionsschutzrechitichen Unbedenklichkeit bei Einhaltung der
Grenz werte der 26, BimSchV Belange gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 1 BauGB (allgemei-
ne Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse}, gem.

§ 1 Abs. 5 Satz 2 i.V. mit Abs. 6 Ziff. 5 BauGB (Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbilds), gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7c und 7e i.V. mit § 5 Abs. 2 Ziff. 6 BauGB
(vorsorgender Immissionsschutz) und gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 8 BauGB (Belange
der Wirtschaft und des Fernmeldewesens) beriicksichtigt.

LLAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS

Das Planungsgebiet liegt 6stlich der Bahniinie und reicht im Stiden bis zur Merowinger-
bzw. RochusstraBle und im Osten bis zur WirmstraBe. Der Geltungsbereich hat eine
Flache von 437 932 m?2 (100 %) und gliedert sich in

- Nettobauland, festgesetzt als Allgemeines Wohngebiet 26 633 m? { 6,1%)

- Nettobauland, festgesetzt als Reines Wohngebiet 334 880 m? (76,5 %)
- Flache far Gemeinbedarf 1610 m? { 0.4 %)
- Offentliche Griinflache 7 586 m2 ( 1,7 %)
- private Verkehrsflache 3982 m? ( 0,9 %)
- Off. Verkehrsflache einschl. StraBenbegleitgrin 63 231 m? (14,4 %)

Das Planungsgebiet ist nahezu vollstandig bebaut. Der liberwiegende Teil ist als schiefe
Ebene von Stdwesten nach Nordosten mit einem Hohenunterschied von ca. 4,00 m ge-
neigt.

MaBnahmen zur Herstellung eines sicheren Baugrundes sind nicht erforderlich.



IV. BESTANDSERHEBUNG

1.

Geholzbestand

Der Gehoizbestand wurde vom Sachverstandigenbiro fir Luftbildauswertung und
Umweltfragen, Dr. Klaus Martin, vom 19. 7, 2003 erhoben und im Bebauungsplan in
4 Kategorien, beschrankt auf Laubgehdlze, kartiert und in den Bebauungsplan unter
die Hinweise aufgenommen.

Baubestand und Ausschépfung des alten Baurechts

tm August 2004 wurde der nicht kartierte Baubestand ergénzt sowie die Ausnutzung
des im alten Bebauungsplan festgesetzien Baurechts ermittelt und in giner ,Grund-
stlicks- und Baurechtshilanz” in der Fassung vom 12. 5. 2005 aufgelistet. Die Liste
wurde erganzt durch eine Kartierung mit dem Titel ,Grundstlcks- und Baurechtsbi-
lanz", Die Kartierung enthalt neben der Grundstiicksgréfe die Kennzeichnung meh-
rerer zu einem Baugrundstlick gehdrender Buchgrundstiicke, ferner die Eintragung
eines Geschossflachenfaktors in jedes Hauptgeb&ude (Fakior, der mit der Gberbau-
ten Gebaudefldche multipliziert die anrechenbare Geschossflache in Vollgeschos-
sen und Nichtvollgeschossen ergibt) sowie die bestehende und nach den alten Be-
bauungsplanen zulassige Geschossflache. Den ermittelten Werten fiir den Ge-
schossfldchenbestand und der daraus resultierenden Baurechtsausnutzung lag
nicht der tatséchliche i.d.R. genehmigte Dachgeschossausbau, sondern die im
Dachraum maximal mdgliche Ausnutzung mit geschossilachenpflichtigen Aufent-
haltsrdumen zu Grunde. Die Aussagekraft der kartierten Nutzungstberschreitung
war insoweit zu relativieren.

Erganzende Erhebungen flir die Neuaufstellung

Der alte Bebauungsplan in der Fassung vom 27. 3. 1984 setzte flr den gesamten
Geltungsbereich eine MindestgrundstlicksgriBe von 800 m? fest.

Die grundlegend neue Zielvorgabe, die Neufassung der Bebauungsplane aus den
baurechtiichen Bestand unter Berlicksichtigung stddtebaulich vertretbarer Erweite-
rungsmoglichkeiten abzuleiten, machte es erforderlich, die bis zum Aufstellungsbe-
schluss vorliegende Bestandserhebung in wesentlichem Umfang zu erganzen und
die Festsetzungsinhalte auf die Ergebnisse vertiefter Untersuchungen abzustimmen.
Das 0.e. Rechtsgutachten kam zu dem Ergebnis, dass die in den alten Bebauungs-
planen enthaltenen degressiven Festsetzungen zum MaB der Nutzung in ihrer Sys-
tematik grundséatzlich ais “handwerklich” maglich und daher als rechtstechnisch ver-
tretbar zu werten sind und daher im Grundsatz beibehalten werden kdnnen. Die
nach dem Aufstellungsbeschluss durchgefihrten Untersuchungen haben gezeigt,
dass die Anlehnung an die baurechtliche Situation, die durch eine hohe Homogeni-
tat der Gebaudekubaturen gekennzeichnet ist,

- eine weitaus differenziertere und von den alten Bebauungsplanen z.T. erheblich
abweichende Festsetzung der BaugrundstlicksmindestgroBen erfordert,
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gebiet wird der Ausschluss von Mobilfunkanlagen als Nebenanlagen ebenfalls so-
wie als gewerbliche Hauptanlagen gem. § 1 Abs. 5 i.V. mit Abs. 9 sowie § 15 Abs. 1
Satz und Abs. 3 BauNVO {Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Arten von Nut-
zungen sowie baulichen und sonstigen Anlagen) festgesetzt.

Alle sonstigen Bauflachen bleiben auch kiinftig unverandert als Reines Wohngebiet
(WR) festgesetzt. Im Rahmen der 5. Flachennutzungsplandnderung wurden bereits
alle Abweichungen vom rechtsgiltigen Flachennutzungsplan durch entsprechend
geanderte Darstellungen beriicksichtigt.

MindestgrundstiicksgroRe der Baugrundstiicke

Als eines der Ergebnisse der rechtlichen Uberpriifung der bisher gliltigen Bebau-
ungspléne sowie der neu erstellten Entwiirfe fiir die Anderungsplane Nr. 1A bis 1L
hatte sich gezeigt, dass die bisher festgelegten MindestgréBen griindlich hinterfragt
werden mussten. Dies insbesondere deshalb, weil in weiten Bereichen bis zu 64 %
aller Grundsticke unter der bisher festgesetzten Mindestgrundstlcksgréfe lagen.
Dabei ergab sich die Notwendigkeit, fiir kleinere Quartiere Mindestgrundstlicksgrd-
Ben bereits ab 500 m? festzulegen. Andererseits fanden sich flr eine Baugrund-
stticksgréBe von 1 350 m? keine ausreichend abgrenzbaren Quartiere ohne eine zu
groBe Zahi von Ausnahmen durch kleinere Grundstiicke. Der Bebauungsplan

Nr. 1G in seiner Neufassung passt deshalb die BaugrundstiicksmindestgroBen unter
Berlcksichtigung des stadiebaulichen Zusammenhangs an die értlichen Gegeben-
heiten der Grundstiicks- und Bebauungsstruktur an. Im Vordergrund steht das stéd-
tebauliche Ziel der Erhaltung und Konsolidierung der dominierenden Eigenart eines
jeden Quartiers.

Die MindestgréBen der Baugrundstlicke lehnen sich eng an die Gegebenheiten des
Bestandes an und gewahrleisten somit eine Art Quartierschutz. Wie aus den Rotein-
tragungen der Anlage 1 zu entnehmen, stellen ortliche Unterschreitungen der Min-
destgroBe nunmehr die Ausnahme dar. Naturgeman steigt mit der Gberwiegend
vorgesehenen Absenkung der BaugrundstiicksmindesigroBe die Zahl der teilbaren
Grundstiicke. Jedes zusatzlich herstellbare Bau-grundstlick verdichtet das entspre-
chende Quartier um 150 m2 Geschossflache in Vollgeschossen. Auf diese Weise
berlicksichtigt die Gemeinde das Verdichtungsgebot im Innenbereich gem. § 1a
Abs. 2 BauGB.

Der Bebauungsplan Nr. 1G setzt Quartiere mit den BaugrundsticksmindestgréfBen
500 m=, 750 m2 und 1 000 m2 fest. Innerhalb der Quartiere wird die MindestigroBe
der Baugrundstilicke, die unterhalb der fiir im Quartier allgemein gliltigen Werte lie-
gen, mit ihrer derzeit vorhandenen Gréfie festgesetzt. Im Falle einer Teilung wirden
diese Grundsticke ihre Baugrundstiicksqualitat vertieren. Von der Regelfestsetzung
durch raumlich abgegrenzie Quartiere ausgenommen sind, wie bisher auch, Son-
derfestsetzungen in eng umgrenzten Bereichen, die stadtebaulich abweichend vom
Regelbestand zu beurteilen sind {Reihenhauszeilen ndrdlich der Radlbéckstral3e
und im Einmundungsbereich der Rottenbucher Strafie in die Lochhamer Strafe).
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Die Kartierung der gegenwartigen Grundstlicksstruktur in Anlage 1 zeigt Wandl-
hammerstr./ Ecke Wirmstr. , sowie zwischen Radlbackstr. und Rudolf-Diesel-Str. je
ein Quartier mit GrundsticksgroBen zwischen 304 m2 und 730 m2, Drei der insge-
samt 12 Grundstiicke (25%) sind kleiner als 500 m2. Daher wird fur diese Quartiere
eine MindestgrundstiicksgrdBe von 500 m? festgelegt. Westlich der Rottenbucherstr.
und Scharnitzerstr., sowie zwischen Rottenbucher-, Schul- und Frihlingsstr. befin-
den sich drei Quartiere mit insgesamt 30 Grundstiicken. Hier wird auf Grund der
dominierenden Grundstlicksgré8en von 800 m2 bis 1700 m2 eine Baugrundstiicks-
mindestgroBe von 1000 m? festgesetzt. 7 von diesen 30 Grundstlicken (23,3%) un-
terschreiten die MindestgroBe. Das brige Planungsgebiet teilt sich auf in 18 Quar-
tiere mit insgesamt 327 Grundstiicken. Diese Quartiere weisen (iberwiegend
Grundstlcke mit einer GréBe von 750 m2 bis 1000 m? auf. 41 Grundstiicke (12,5%)
unterschreiten die BaugrundsticksmindestgréBe von 750 m2, 21 Grundstlcke sind
teilbar, Daher wird hier eine MindestgrundstiicksgréBe von 750 m? festgesetzt.

Die vorstehend beschriebene Quartiersabgrenzung findet ihre Entsprechung in der
Gebéaudestruktur und damit in threm quartiertypischen Nutzungsma$.

Gem. Festsetzung 3.a) letzter Absatz kénnen ausnahmsweise Bauvorhaben trotz
Unterschreitung der festgesetzten BaugrundstiicksmindestgroBe zugelassen wer-
den, wenn die Unterschreitung bedingt ist durch die Teilung eines Grundstlcks,
dessen Flache mehr als das doppelte der festgesetzten Baugrundstiicksmindest-
grofe betrdgt und eine andere Teilung des Grundstiicks aufgrund des Gebaudebe-
stands nicht méglich oder stadtebaulich nicht erwlinscht wére. Ziel dieser Festset-
zung ist es, bereits bebaute Grundstiicke mit mindestens der doppelten Baugrund-
sticksmindestgrdBe ~ ohne den Tatbestand des § 19 Abs. 2 BauGB zu erfiillen — in
zwei Baugrundstiicke teilen zu kdnnen, wenn zwei Gebaude unter Einhaltung der
Abstandsflachen zueinander so situiert werden missen, dass die Teilung bei einem
der beiden Grundstlicke zur Unterschreitung der zuldssigen Baugrundstickmin-
destgréfie fihren wirde. Mit der Zulassigkeit ,asymmetrischer” Teilungen bei aus-
reichend groBen Grundstlicken soll dem Eigentiimer der Abriss des Bestands er-
spart bleiben. Entsprechendes gilt, wenn bei (iber der doppelten GrundstlicksgroBe
liegenden Flurnummern Lage und Geschossflachenbestand eine Grundstlicksflache
bendtigen, die die GréBe des abgeteilten Grundsticks unter die Baugrundsticks-
mindestgréBe fallen |&sst. Die zuldssige Geschossflache auf diesem Grundstlick
darf zusammen mit der des Baubestands nicht groBer sein als die Summe einer
Regelteilung gem. Festsetzung 3.a). Im Ubrigen wird darauf verwiesen, dass gem.
§ 19 Abs. 2 BauGB durch die Teilung inshesondere eines bebauten Grundsticks
keine Verhalinisse entstehen dirfen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans
widersprechen.

Die Flachen von privaten Zufahrten hinten liegender Grundstiicke (sog. Hammer-
grundsticke) zdhlen zum Baugrundstiick i.S. der Festsetzungen 3.a), 4.a), 4b} und
9.c). Zufahrisflachen mit eigener Flurnummer zéhien nicht zum Baugrundstlick
{Hinweispunkt 3). Die volle Ausnutzung des zuldssigen Baurechis setzt auf Bau-
grundstiicken, die aus mehreren Buchgrundsticken bestehen, die Verschmelzung
der Buchgrundstlicke zu einem Flurstlick voraus.



12

Zahl der Wohnungen

Der Bebauungsplan begrenzt gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB die Zahl der in Wohn-

gebauden zulassigen Wohnungen, um den Charakter des von Ein- und Zweifamili-

enhausern gepragten Baugebiets weitestgehend zu erhalten, der begrenzten Leis-

tungsfahigkeit des ErschlieBungsstraennetzes zu entsprechen und der Aufteilung
des festgesetzten Baurechts in zu viele Wohnungen mit der Folge vermehrter Ver-

siegelung aufierhalb der Hauptgebaude zu begegnen (Stellplatze, Zuwege, Terras-
sen).

Fur die Mehrzah! der Baugebiete hatten die bisherigen Bebauungsplane deshalb
zwei Wohnungen je Grundstuck als hochstzuldssig festgesetzt. Diese Festsetzung
wurde im Bauvollzug so modifiziert, dass auf allen Grundsticken, deren GrdBe min-
destens 75 % Uber der MindestgréBe liegt, eine dritte Wohneinheit zuldssig war.
Diese Regelung wurde in den Anderungsentwiirfen, unter Beibehaltung der Grund-
stlicksgroBe als Bezugsflache, in allen neuen Entwiirfen inhaltsgleich Ubernommen,
aber so erweitert, dass auch gréBere Grundstiicke, bei denen von der zuléssigen
Teilung kein Gebrauch gemacht wurde, auch mehr als drei Wohnungen zuléssig
geworden wéren.

Die vorliegende Neufassung des Bebauungsplans begrenzt die hdchstzulassige
Zahl der Wohnungen in Anlehnung an das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
vom 8. 10. 1998 auf je angefangene 120 m2 der zulassigen Geschossflache. Der
bisher vorgenommene Bezug auf das Baugrundstlick wurde wegen fehlender
Rechtsgrundlage ersetzt durch einen aus der Grundstucksflache abgeleiteten Ge-
schossflachenwert. Im Ergebnis wird damit in den drei Gebietskategorien eine zwei-
te Wohnung erst zuldssig auf Grundstiicken mit mindestens 310 m2 (500 m2),

432 m? (750 m2) und 538 m?2 (1 000 m32). Eine dritte Wohnung wird nur in den Quar-
tieren mit den BaugrundstlicksmindestgréB8en von 750 m2 ab 1138 m?2 und 1000 m?
ab 1213 m2 zuldssig. Diese Werte bedeuten, dass die Aufteilung in zwei Wohnun-
gen erst ab einer Wohnflache von ca. 132 m2 (121 m2x 1,47 x 0,75) in drei Woh-
nungen ab einer Wohnflache von ca. 266 m? (241 m2 x 1,47 x 0,75) moglich wird
(Anlage 2).

Von der Regelfestsetzung ausgenommen sind einige Grundstiucke an der
WirmstraBe und an der HeimstéttenstrafBe.

Auf einigen Grundstilicken innerhalb der Ein- und Zweifamilienhausgebiete findet
sich derzeit vereinzelt auch eine hdhere Zahl an Wohnungen, als dies nunmehr der
Bebauungsplan als zuldssig festsetzt. Fir diese das ndhere Umfeld nicht pragende
Ausnahmen wird zur Sicherung der gemeindlichen Planungsziele lediglich passiver
Bestandsschutz eingerdumt.

Maf der baulichen Nutzung

a) Planungsansatz
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Das aus dem Bestand unter Berlicksichtigung stadtebaulich vertretharer Erweite-
rungsmoglichkeiten abgeleitete, in Anlage 1 flr die Geschossflache kartierte und
in den Anlagen 2 und 3 flr Grund- und Geschossfliche dargestellte Nutzungs-
modell wurde auf den vier, im vorliegenden Bebauungsplan drei von den Bau-
grundsticksmindestgréBen bestimmien Gebietskategorien aufgebaut und in den
Festsetzungen 4.a) und 4.b) umgesetzt, mit dem Ergebnis, dass im Grundsatz
die auch in den alten Bebauungsplanen flr kleinere Grundstlcke festgesetzten
hoheren Geschossflachenzahlen aus der bestehenden Struktur der jeweiligen
Quartiere abgeleitet wurden. Dies fihrt naturgemaB auch zu Situationen, wo
beidseits einer StraBe auf gleich groBen Grundstlicken unterschiedliche Grund-
flachen- und Geschossflachenwerte festgesetzt wurden. Die Gemeinde raumt
hier der Verfestigung homogener Quartiere den Vorrang vor einer formalen
Gleichbehandlung ein.

Der Empfehlung des Landratsamts zum generellen Verzicht auf die Richtzahlen
flr die zuldssige Geschossflache im Flachennutzungsplan wurde im Rahmen der
5. Anderung des Flachennutzungsplans gefolgt.

b} Zulassige Grundflache

Die Systematik des in Anlage 2 dargesteliten Nutzungsmodells wird bestimmt
durch eine fir die “750"-Quartiere und die ,1000"-Quartiere gesondert festgesetz-
te Grundflachenzahl auf allen Grundsticken, deren GrdBe jeweils bis zu 250 m2,
in den “500”-Quartieren bis zu 500 m? (iber der Baugrundsticksmindestgrofie lie-
gen. Oberhalb dieser Schwellenwerte setzt sich die zuldssige Grundflache aus
einem einheitlichen Sockelwert von 150 m2 und einer ebenfalls fur jede Gebiets-
kategorie gesondert fesigesetzten zweiten Grundflachenzahl zusammen und
passt sich damit dem Verlauf der zuldssigen Geschossflache an. Wegen der sog.
Deckelung auf 240 m2, 270 m2 und 300 m?2 Grundflache bei der doppelten Bau-
grundsticksmindestgrofie entfalit im “500"-Gebiet dieses zweite Element. In die-
sen Quartieren wird die Grundfldchenzahl von 0,24 bis zur doppelten Baugrund-
sticksmindestgrofie, d.h. bis zur Teilbarkeit des Grundstticks gefiihrt und die
Grundflache damit auf 240 m? begrenzt.

Das Nutzungsmodell flir die Grundflache verfolgt das stadiebauliche Ziel, in den
*500"-Quartieren die zulassige Grundflache generell kleiner zu halten als die zu-
lassige Geschossfldche und damit zur Vollausnutzung des Baurechts die mehr-
geschossige Bauweise zu férdern und in den Gebietskategorien , 750" und ,1000"
erst bei groBerer Grundstlcksilache (250 m? iber der MindestgroBe) die Aus-
schopfung des Baurechts mit nur einem Voligeschoss zuzulassen. Die Gemeinde
beabsichtigt mit der Grundflachenbegrenzung auf kleineren Grundstiicken die
Verfestigung der Homogenitat des bereits Uberwiegend zweigeschossig bebau-
ten Gebiets, eine Begrenzung der Versiegelung und eine verbesserte Belichtung
der Gebaude auf Grundstlicken mit verschattendem Baumbestand.

Auf den in der Planzeichnung blau gekennzeichneten Grundsticken wurde eine
vom Regelmodell abweichende Grundflachenzahl festgesetzt, da diese
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Grundstlcke durch Besonderheiten gekennzeichnet sind, vom Regelmodell ab-
weichen, deren fUr das ndhere Umfeld pragende Bestandswerte jedoch pla-
nungsrechtlich gesichert werden sollen. Auf einigen Grundsticken innerhalb der
Bauquartiere finden sich im Bestand Grundflachen, die Gber den im Bebauungs-
plan als zulassig festgesetzten Werten liegen. Soweit es sich hierbei um das na-
here Umfeld nicht pragenden Ausnahmen handelt, wird zur Sicherung der ge-
meindlichen Planungsziele lediglich passiver Bestandsschutz eingerdumt.

Die Gemeinde ist angesichts der zunehmenden Nutzungsansprliche an bisher
freien Gartenfléchen, die sich in Uberbauungen mit Nebenanlagen und Versiege-
lungen unterschiedlicher Art darstellen, um eine effektive Ausnutzung der mit
dem Haupigebdude Uberdeckten Flache bemiiht. Dieses Bemuhen schlieBt ein,
dass insbesondere auf kleineren Grundstlicken ein angenommener Teil der
Wohnraumnutzung in wie auch immer gestalteten Dachraumen untergebracht
wird. Dabei ordnet die Gemeinde die Gestaltungsfreiheit des Bauherrn bei der
Umsetzung seines zuldssigen Baurechts dem vorrangigen Ziel des Erhalts der
Gartenstadtstruktur unter. Auch bei den bisherigen Bebauungsplanen waren seit
Jahren vergleichbare Einschrénkungen gelibte Praxis. So konnte beispielsweise
insbesondere im 800 m2- und 1 000 m2-Gebiet auf Grund der Grundflachenbe-
grenzung Gebaude mit einem Vollgeschoss z.T. nur mit intensiver Dachge-
schossausnutzung das bestehende Baurecht ausgenutzt werden. Im 800 ma-
Gebiet war auf einem 600 m? groBen Grundstiick das Baurecht mit einem Voli-
geschoss bisher gar nicht ausnutzbar.

Die nach dem Nutzungsmodell bewusst knapp gehaltene zulassige Grundfiache
kann um 25 % flr mit dem Gebaude verbundene bautiche Anlagen Uberschritten
werden. Mit einer weiteren Uberschreitung um 75 % fiir Anlagen gem.

§ 19 Abs. 4 BauNVO kann die festgesetzte Grundilache um insgesamt 100 % flr
alle baulichen Anlagen auBerhalb des geschossflachenpflichtigen Hauptgebau-
des (berschritten werden. Mit dieser Festsetzung wird die in § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO genannte Regellberschreitung von 50 % auf 60 % (200 % geteilt durch
100 + 25 % entspricht 100 + 60 %) gesetzt. Diese Erhdhung erscheint der Ge-
meinde gerechtiertigt angesichts der niedrig angesetzten Grundfiachen fir die
Gebaude und dem in der Gemeinde vergleichsweise hohen Bedarf an Kfz-
Stellplatzen und deren Zufahrisflachen. Der Bebauungsplan setzt im Regeimo-
dell unter Einschluss der genannten Zuschlage Grundflachenzahlen von 0,30 bis
0,48 fest. Der gem. § 17 Abs. 1i.V. mit § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Wert von
0,60 wird damit deutlich unterschritten (Anlage 2).

Die Dreiteiligkeit der Grundflachenbegrenzung erlaubt es, nicht ausgeschopfte
Potenziale des jeweils vorstehenden Werts dem Flachenbedarf der nachgeord-
neten Gruppe baulicher Anlagen verfligbar zu machen.

Zulassige Geschossflache

Das in Anlage 2 dargestellte Nutzungsmodell flr die zulassige Geschossfla-
chenzahl entspricht der fir die Grundflachenzahl entwickelten Systematik. Auf al-
len Grundstiicken, deren GroBe unterhalb der Baugrundstiicksmindestgrofe
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liegt, errechnet sich die zuldssige Geschossflache aus den Geschossflachenzah-
len 0,380, 0,280 und 0,225 mit den Werten von 195 m2, 210 m? und 225 m? Ge-
schossflache bei der in jeder Gebietskategorie glltigen Baugrundstiicksmindest-
groBe. Oberhalb dieser Schwellenwerte errechnet sich die Geschossflache aus
einem einheitlichen Sockelwert von 150 m2 Geschossflache und einer ebenfalls
flr jede Gebietskategorie gesondert festgesetzten zweiten Geschossflachenzahl
von §,080, 0,080 und 0,075. Oberhalb der doppelten Baugrundstiucksmindest-
groBe wird die Geschossflache auf die Werte 240 m2, 270 m2 und 300 m? be-
grenzt. Mit dieser sog. Deckelung soll der Anreiz fiir Teilungen und der hieraus
resultierenden Geschossflachenerhéhung um den sog. Teilungsbonus von

150 m2 geschaffen werden.

Auf den in der Planzeichnung blau gekennzeichneten Grundstiicken wurde eine
vom Regelmodell abweichende Geschossflachenzahl fesigesetzt, da diese durch
Besonderheiten gekennzeichnet sind, die vom Regelmodell abweichen, deren fur
das nahere Umfeld pragenden Bestandsmerkmale jedoch planungsrechtlich ge-
sichert werden sollen. Diese Grundstiicke sind im Grundlagenplan {Anlage 1) mit
dunkelblauen Punkten gekennzeichnet.

Auf einigen Grundstlcken finden sich innerhalb der Bauguartiere im Bestand Ge-
schossflachen, die lber den im Bebauungsplan als zuléssig festgesetzten Wer-
ten liegen. Far diese das ndhere Umfeld nicht pragende Ausnahmen wird zur Si-
cherung der gemeindlichen Planungsziele lediglich passiver Bestandsschutz ein-
geraumt. Diese Grundsticke sind im Grundlagenplan (Anlage 1) mit hellblauen
Punkten gekennzeichnet. Die Gemeinde sieht in der Durchsetzung ihrer stadte-
baulichen Ziele in diesen Fallen einen hoherwertigen Belang als den eintreten-
den Planschaden, der dem Eigentiimer durch Verzicht auf die planungsrechtliche
Absicherung des gebietsuntypischen NutzungsmabBes entsteht.

Die mit dem Nutzungsmodell flir die Grundflachen korrespondierenden hichstzu-
lassigen Geschossflachen libernehmen die an die bisherige Regelung anknlp-
fende im Grundlagenplan (Anlage 1} verwendeten “Bruttowerte” mit einer Reduk-
tion auf 68 % und sind {lr eingeschossige Bebauung direkt und fir zweigeschos-
sige mit einem Zuschlag von 25 % anwendbar. Dieser Zuschiag untersteilt, dass
bei einem Gebaude mit zwei Vollgeschossen und Dachgeschoss unterhalb der
Vollgeschossgrenze 85 % des Baurechts in den beiden Vollgeschossen unterge-
bracht werden (0,68 mal 1,25 = 0,85). Gebadude mit zwei Voligeschossen, bei
denen ein Dachgeschossausbau in der dritten Ebene durch die Hohenbegren-
zung auf 1,80 m (Oberkante Dachgeschoss bis Oberkante Dachhaut) ausge-
schlossen ist und Gebaude mit drei Vollgeschossen, bei denen das auf die Ge-
schossflache voll anzurechnende Dachgeschoss nur als Terrassengeschoss
ausgebildet werden darf, erreichen durch einen 47 %-igen Zuschlag 100 % der
im Grundlagenplan eingetragenen Bruttowerte (0,68 mal 1,47 = 1,00). Mit dieser
Anpassung an die seit 1990 gliltige Baunutzungsverordnung und der Ausgleichs-
regelung flr alle je nach Bauweise méglichen Nutzungsnachteile kann die Ge-
schossflachenanrechnung in Nichtvoligeschossen im Interesse eines vereinfach-
ten Bauvollzugs entfallen. Die genannten Reduktionswerte unterstellen, dass wie
bisher auch kunftig Nichtvolligeschosse durch Schaffung von nach Art und Um-
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fang nicht mehr kontrollierten Aufenthaltsrdumen wirtschaftlich genutzt werden
konnen.

Mit der vorgesehenen Regelung, die die Geschossflachenwerte des Nutzungs-
modells so weit zurlicknimmt, dass eine Vollausschdpfung des Baurechts nur mit
einer mehr oder weniger groBen Dachausnutzung erzielbar ist, wird kein Bau-
recht genommen oder gemindert. Vielmehr wird die Vollausnutzung des Bau-
rechts an die jeweilige Bauform gekn(pft, die Dachgeschosse als Nichtvollge-
schossebenen mit Wohnflachen schafft und damit die Versiegelung in Grenzen
héalt. Selbstverstandiich bleibt dabei das gesamte Spekirum der bisherigen Bau-
korpergestaltung weiterhin zulassig. Keine der bisher zuldssigen Bauformen wird
mit der Neuregelung unzulassig. Neu zugelassen werden als drittes Vollge-
schoss zu wertende Terrassengeschosse, soweit sie in ihrer Grundflache redu-
ziert sind und die Hohen nicht (berschreiten, die flr zwei Vollgeschosse mit aus-
gebautem Dachgeschoss glltig sind.

Nach den bisherigen Festsetzungen wurde bei Bauvorhaben ohne Dachge-
schoss auf den mehrheitlich gewlinschten Dachgeschossbonus verzichtet, ein
Mitnahmeeffekt, mit dem sich auch bei korrekter Geschossflachenanrechnung al-
ler als Aufenthaltsraum geeigneten Flachen nahezu immer eine Wohnflache er-
zielen lieB, die nicht wie im Vollgeschoss unter, sondern Uber der anrechenbaren
Geschossflache lag. Durch den Verzicht auf Nichtvollgeschosse wurde jeder
noch so kleine Abstellraum sowie alle Bader und Flure als Teil eines Vollge-
schosses zur Geschossflache gezéhlt. D.h. im Ergebnis: Die gewahlte Dachges-
taltung hatte nach alter Regelung Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit der Ge-
schossflachenausnutzung.

Fur die zwei mdglichen Félle, zweigeschossiges Gebaude mit flachem oder sehr
flach geneigtem Dach (Fall A) und das so genannte Kniestockhaus, bei dem das
erste Obergeschoss als Vollgeschoss mit reduzierter Wandhohe, d.h. mit einem
Kniestock ausgebildet wird (Fali B), wurde in die Neufassung des Bebauungs-
plans Nr. 1G der 47 %-Zuschlag mit Festsetzung 4.b) vorleizter Absatz, zweiter
Spiegelstrich eingefigt, so dass bei Verzicht auf ein als dritte Ebene ausgestalte-
tes Dachgeschoss die volle Ausnutzung des Baurechts gewéhrleistet ist. Spatere
Dachgeschossausbauten durch Anhebung des Dachstuhls sind dabei dann nicht
mehr moglich.

Auf die bei Baurechtsvollausschdpfung problematische Flachdachbungalow-Bau-
weise ist diese Festsetzung nicht anwendbar. Bei eingeschossiger Bauweise und
vollstandigem Verzicht auf eine Dachgeschossnutzung lasst das Regelmodell im
Interesse einer Begrenzung der (iberbauten Flache keinen Geschossflachenzu-
schlag zu.

Eingeschossige Teile von Gebauden mit zwei Vollgeschossen, wie Erker, ange-
setzte Anbauten, aus dem Hauptdach abgeschleppte Teile u.a., erfordern keine
differenzierte Geschossftachenberechnung. Das Gebaude kann bei der Ge-
schossflachenberechnung insgesamt als zweigeschossig gewertet werden. Ist
ein Grundstlck dagegen hinsichtlich der Geschossigkeit erkennbar gemischt,
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d.h. mit aneinander gebauten oder ganz getrennten Baukdrpern unterschiedli-
cher Geschosszahl und Dachausbildung, bebaut, so ist auch ein angesetzter
eingeschossiger Erweiterungsbau mit mindestens einem selbststandigen Raum,
insbesondere aber eine zweite mit nur einem Vollgeschoss errichtete Haushalfte
(i.d.R. mit eigener Wohnung) gesondert zu rechnen. in diesem Fall ist vom zu-
l@ssigen Regelwert die Erdgeschossflache des eingeschossigen Gebaudes oder
Gebaudeteils abzuziehen und der ,unverbrauchte Rest” mit dem fir zweige-
schossige Gebaude vorgesehenen Zuschlag von 25 % bzw. 47 % zu veran-
schlagen.

Der Bebauungsplan setzt im Regelmodell unter Einschluss der genannten Zu-
schlage Geschossflachenzahlen von 0,220 bis 0,573 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 Geschossflachen auf 361 523 m?
Nettobauland betragen fir

- den Baubestand 100 770 m2 (GFZ 0,28)
- das Baurecht nach quartiertypischer Bebauung 128 440 m? (GFZ 0,36}
- das neu festgesetzie MaB der Nutzung 133 963 m2 (GFZ 0,37).

Zieht man vom Geschossflichenbestand die Uberhangwerte auf Grundstiicken,
deren Bestand (ber der zuldssigen Geschossfliache liegt, mit insgesamt 2 872 m?
ab (hellblaue Punkte in Anlage 1}, betragt die gegenwértige Ausnutzung des neu
festgesetzien Baurechts 73,1 %.

d) Zahl der Voligeschosse

Der Bebauungsplan setzt im Gegensatz zur friheren Begrenzung auf zwei Voll-
geschosse klinftig hochstzuldssig drei Vollgeschosse fest, da diese haufig schon
im Bestand vorhanden sind. Damit wird es méglich, vor allem bei héheren Nut-
zungsziffern mehr Geschossflache in das dritte Geschoss zu verlagern, so dass
das Ziel der geringeren Versiegelung und der Wunsch zur Konzentration von
Baumasse auf einen Baukdrper unterstlitzt wird. Allerdings wird fesigesetzt, dass
dieses dritte Geschoss nur als zuriickgesetztes Terrassengeschoss, dessen G-
berbaute Flache hochstens zwei Drittel der Flache des darunter liegenden Ge-
schosses betragt, ausgefluhrt werden darf.

Da ein drittes als Terrassengeschoss ausgebildetes Vollgeschoss keine vierte als
Wohnflache nutzbare Ebene haben soll und eher als Variante zu unterhaib der
Vollgeschossgrenze liegenden Dachgeschossen mit geneigten Dachern zu wer-
ten ist, wird die zulassige First- bzw. Gebaudehdhe nicht hoher als die der Ge-
baude mit zwei Voligeschossen gesetzt.

Im Baugebiet Nr. 1G finden sich an der WirmstraBe und am Nordende der Rot-
tenbucherstraBe Gebaude mit drei Vollgeschossen. Fir diese Gebaude wird die
zulassige Hohe gesondert mit 12,00 m festgesetzt und die derzeitige Ausgestal-
tung des dritten Vollgeschosses mit aktivem Bestandsschutz gesichert.
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Bauweise

Die bisher gliltige Beschrankung auf Einzel- und Doppelhauser wird in der Neufas-
sung aufgegeben, da der Begriff Doppelhaus auf ein und dem selben Grundstick
von der Rechisprechung 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 Wohngebéaude i.5. des § 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB. Dennoch wird, soweit der Bau-
raum auf Grund des besonderen Grundstlickszuschnitts im Einzelfall nicht auch ein
zweites frei stehendes Gebaude zulasst, auf der Mehrzahl der Grundstlicke nur ein
Gebaude mit maximal zwei horizontal oder vertikal voneinander getrennten Woh-
nungen (sog. unechtes Doppelhaus) errichtet werden kénnen. Auf mindestens
1138 m?2 groBen Grundstlicken in den ,750"- Quartieren und mindestens 1213 mz2
grofien Grundstiicken in den ,1000"- Quartieren kdnnen die zulassigen drei Wohn-
einheiten kinftig jedoch auch als so genannte Dreispanner errichiet werden. Die
festgesetzte offene Bauweise begrenzt die Gebaudeldange insgesamt auf 50 m. Fir
die Mitteltypen der Reihenhauszeilen wird “Hausgruppe"” festgesetzt,

Far den Fall einer zuné&chst einseitig vorgesehenen Aufldsung eines durch eine
Grenze geteilien Doppelhauses insbesondere auf Grundstticken, deren GréRe auch
die Errichtung eines frei stehenden Gebaudes zuldsst, wird in Festsetzung 5.a) eine
Sonderregelung aufgenommen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung Uberbaubarer Grundstlicksflachen 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
neben der Festsetzung von Art und MaB der Nutzung zur Sicherung der stiadiebau-
lichen Ordnung Anwendung. Wegen seiner besonderen Bedeutung ist deshalb die
Festsetzung von Baurdumen auch eine der zwingenden Voraussetzungen fur 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
selbststandig bebaubares Grundstlick durch die Festsetzung von Baugrenzen nicht
seine Qualitat als Baugrundstlick verlieren darf und quartiertypische Baukdrperstel-
lungen auf dem Grundstiick nicht verhindert oder eingeengt werden dirfen. In zahl-
reichen Fallen muss der neu fesigesetzte Bauraum darlber hinaus Moglichkeiten
erpffnen, stadtebaulich sinnvollere Gebaudesituierungen auf dem Grundstlck, bei-
spielsweise zur Bildung ausreichend groBer nach Saden oder Westen gerichteter
Wohngartenflachen, zu wahlen.

§ 1 Abs. 3 BauGB ermachtigt und verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzu-
stellen und zu andern, ,sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist”. Hierbei ist die Festsetzung von Baurdumen ein angemes-
senes Mittel, das, soweit stddtebaulich begrindet eingesetzt und nicht mittelbar
NutzungseinbuBen ausldsend, angemessen und daher zweifelsfrei entschadigungs-
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frei anwendbar ist.

Den noch teilbaren Baugrundstlicken missen flir die nach der Teilung zulassigen
Nutzungsziffern ausreichend groBe Baurdume zugebilligt werden. In einigen noch
homogenen Bauquartieren legt der Bauraum ohnehin nur eine Bebaubarkeit 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 Bestand orientiert, im Rahmen des zulassigen Nutzungsmales bauli-
che Erweiterungen bzw. Ersatzbauten zulassen, zugleich aber bestimmte, nach
stadtebaulichen Gesichtspunkten festgelegte Grundsticksteile von Bebauung frei-
halt und damit auf nicht mehr teilbare Grundstiicke vielfach mittelbar einen zweiten
frei stehenden Baukdrper auf dem Grundstlick ausschlieft. Art. 6 BayBO sowie die
aus dem rechtsgliitigen Bebauungsplan unveréndert ibernommenen Vorschriften
zur Freihaltung von mind. 25 % der Frontbreite (Festsetzung 5¢) sind weiterhin an-
zuwenden Die in der ersten Entwurfsfassung eng gestellten Baurdume mit beidseiti-
gem Grenzabstand von bisher 3 bzw. 5 m wurden zugunsten durchlaufender vorde-
rer und hinterer Baugrenzen zusammengefasst.

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 Einfligungsgebot nach § 34 BauGB eingeengt. Baugrenzen sollen ein
Grundstlick nach dem ausdrucklichen Auftrag des Baugesetzbuches in bebaubare
und in nicht bebaubare Flachen gliedern. Die Zulassigkeit der Ausformung des Ge-
samtbaurechts durch flachendeckend mehr als einen Baukdrper wurde erhebliche
Veranderungen des Ortsbilds und der Orisstruktur bedeuten, da die ortshildpragen-
den Freirdume im rlckwartigen Teil der Grundstiicke 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 nachbarschitzende Funktion. Fir jedes Grundstlck kann kalku-
lierbar abgeschéatzt werden, mit welchen Beeintrachtigungen durch Bebauung von
Nachbargrundstiicken zu rechnen ist.

Die nachfolgend aufgeflihrten Kriterien flr die Ausformung der Baurdume werden
gegeneinander bewusst nicht gewichtet. Die Reihenfolge ist deshalb nicht nach Pri-
oritdten geordnet. Vieimehr ist bei der Festsetzung der Baurdume im Einzelfall zu
entscheiden, welchen der einzelnen Kriterien bei der Festsetzung des Bauraums
vorrangige Bedeutung beigemessen werden muss. Bei sehr groBen mehrfach teil-
baren Baugrundstiicken bieten sich naturgemas oft mehrere gleich gute L.Osungen
an. Eine Anwendung der aufgelisteten Kriterien ist hier nur eingeschrankt moglich.
Als Kriterien kbnnen insbesondere gelten:

a) Abstimmung auf das MaB des unausgeschépften Baurechts (bei geringerer Aus-
schépfung gréBerer Planungsspielraum flir Neugestaltung gem. der nachfolgen-
den Kriterien, bei hoherer Ausschopfung lediglich Ermaglichung von baulichen
Erweiterungen des Bestands).
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b) Bewertung des Wohnwerts bestehender Gebaude. Abschatzung der Wah-
scheinlichkeit eines Abbruchs zur qualitativen Verbesserung der Baurechtsaus-
nutzung.

c) Schonung des erhaltenswerten Baumbestands.

d} Sicherung zusammenhangender Griinbereiche innerhalb eines Bauquartiers (An-
lehnung an Beurteilungskriterien des § 34 BauGB).

e) Sicherung eines ausreichend grof3en, nach Sldost bis West gerichieten durch
Hauszugange ungestorten Hausgartens.

f) Berlcksichtigung bestehender straBenbildprdgender Strukturen, soweit eine hin-
sichtlich der Baukdrperstellung bestimmte Bauweise vorherrscht (Anlehnung an
Beurteilungskriterien des § 34 BauGB).

q) Beriicksichtigung von Gebauden oder Gebaudegruppen mit besonderem Ges-
taltwert.

h) Bei noch méglichen Grundstiicksteilungen Beriicksichtigung des Grundstickszu-
schnitts mit Uberpriifung, ob sich der hintere Grundstlicksteil fir eine Bebauung
{einschlieBlich Zufahrt} in zweiter Reihe eignet.

i) Berlcksichtigung topografischer Gegebenheiten,

) Beschrankung auf eine vordere und hintere ,Bauflucht” durch Ausweisung eines
Bauraums Uber mehrere Grundstlicke bei besonders groBer Homogenitat der
bestehenden Bebauungs- und Grundstlicksstrukiur (Anlehnung an bisher schon
mafBgebende Beurteilungskriterien des § 34 BauGB). Berlicksichtigung seitlicher
Grenzabstande gem. Art. 6 BayBO insbesondere bei schmalen Grundstiicken.

k) Beachtung des tibernommenen Festsetzungspunkts, wonach die Breite strafien-
naher Gebaude nur max. 75 % der StraBenfront betragen darf.

Gem. Festsetzung 5.b) sind Baugrenzlberschreitungen bis zu 2,25 m, an bestimmte
Bedingungen geknupfi, auch fir Gebaudeteile, die nicht mehr als so genannte un-
tergeordnete Bauteile i.S. des Art. 6 Abs. 8 BayBO gelten kénnen, zuléssig. Fest-
setzung 5.¢) stellt mit wenigen Ausnahmen fir besondere Situationen sicher, dass
entlang der Strafenbegrenzungslinie eine Zone von 8 m zur Erhaltung des Garten-
stadicharakters nur zu 75 % tberbaut wird. Festsetzung 5.d) halt eine Zone von 5 m
zur StraBenbegrenzungslinie auch von Nebengebduden frei.

Baufiche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung werden weitgehend unveréndert aus
den alten Bebauungsplanen ibernommen. Festsetzung 6.a) bezieht die Hohe der
Kellergeschossrohdecken nunmehr auf das natiirfiche Gelande. Mit Festsetzung
6.b) soll erreicht werden, dass die Beeintrachtigung der Dachlandschaft durch eine
Vielzahl von Aufbauten in Grenzen gehalten wird. Mit Festsetzung 6.¢) soll vermie-
den werden, dass durch eine {lbermé&Bige Auskragung des Obergeschosses bei der
Voligeschossprifung eine vergroBerte Bezugsflidche entsteht, die auch Dachge-
schosse unterhalb der Vollgeschossgrenze unvertretbar aufblédhen.
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Stellplatze und Garagen

Festsetzung 8.a) regelt den Stellplatznachweis. Festsetzung 8.b} begrenzt im Inte-
resse der baulichen Gliederung und Durchgriinung der Wohngebiete Anzahl und
Héhe von oberirdischen Garagen. In Festsetzung 8.c) werden bei Tiefgaragenram-
pen zusatzliche Anforderungen an den Ladrmschutz aufgenommen. Festsetzung 8.d)
schrankt die Breite der Grundstiickszufahrten ein, um ein moglichst hohes Maf an
Begriinung im Vorgartenbereich zu sichern und auch im StraBenraum ausreichende
Flachen fur den ruhenden Verkehr bereitzuhalten.

Griinordnung

Mit der Begrenzung der Grundflachen auf 200 % des Regelwerts werden in Ergan-
zung zur Festsetzung von Baurdumen Bodenversiegelung, Abgrabungen und Auf-
schittungen auch den Gehdlzbestand gefahrdende Eingriffe eingeschrankt. Auf die
Wechselwirkungen zwischen Geschossflachenausweisung und Zaht der Vollge-
schosse wurde oben bereits hingewiesen. Der gewahlte 100 %-Zuschlag wurde an-
hand von unterschiedlichen Beispielen als sachgerecht und zumutbar entwickelt. 14
untersuchte Beispiele haben gezeigt, dass einige Bauwerber ihr Grundstick nur im
notwendigen Umfang, andere aber bis zu 60 % durch z.T. vermeidbare Pflasterun-
gen und gelegentlich sogar Unterbauungen mit nicht als Tiefgarage genutzten
Raumen versiegeln. Der Bebauungsplan lasst, und dies nur in den Quartieren mit
500 m? BaugrundstlicksmindestgrdBe, eine maximale Bodenversiegelung von 48 %
der Grundstlicksfliche zu. Festsetzung 9.b) stellt sicher, dass in einer Zone von 12
m zur StraBenbegrenzungslinie das vom StraBenraum wahrnehmbare Ortsbild nicht
durch Abgrabungen beeintrachtigt wird, die insbesondere in gréBerer Lange sicht-
bare Wandhohen entstehen lassen, die dem Gebietscharakter nicht entsprechen. In
Festsetzung 9.c) werden neben dem Schutz bestehender Baume Mindestpflanzge-
bote festgesetzt, die durch GroBbaumpflanzungen auch in der Vorgartenzone den
offentlichen Raum gestalterisch aufwerten. Festsetzung 9.d) dient dem Bodenschutz
und leistet zudem einen Beitrag zur Verbesserung des StraBenbilds. Festsetzung
9.e) erganzi den in Festsetzung 2.a) und 2.c) getroffenen Ausschluss von Mobil-
funkanfagen innerhalb des Planungsgebiets.

Immissionsschutz

Die mit der Unteren Immissionsschutzbehdrde abgestimmten Festsetzungen und
Hinweise zum Immissionsschutz aus dem bisherigen Anderungsverfahren werden
beibehaiten, da die bestehenden Konfliktlagen mit dem StraBen- und Schienenver-
kehr unverandert fortbestehen, durch den Bebauungsplan nicht verscharft werden
und Abhilfe ohne Mitwirkung der Baulastirager in weiten Bereichen nicht geschaffen
werden kann, Die immissionsschutzrechtlichen Verpflichtungen der Festsetzung 10
werden auf die von Larm und Erschiitterung betroffenen Grundstlcke an der Bahn-
linie, der RottenbucherstraBe und der Lochhamer StraBe beschrankt, da fur alle Ub-
rigen StraBen unterstellt werden kann, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
eingehalten sind.
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Mit Festsetzung 2.a) Abs. 1 wird versucht, mdgliche Konfliktsituationen zwischen
den bestehenden Gewerbebetrieben und deren Wohnumgebung zu bewaltigen.

Hinweise

Unter die Hinweise wurden zahlreiche neue Punkte zur Grinordnung und zu Ein-
friedungen, zu den Belangen der Wasserwirtschaft und Energieversorgung (Re-
genwasser- und Solarnutzung) sowie zum Immissionsschutz aufgenommen. Ergan-
zend hierzu sind nachfolgende Punkte zu beachten:

a) Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung eines Vorhabens zu Tage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind unverziglich dem Land-
ratsamt bekannt zu machen.

b) Neu- und UmbaumaBnahmen sind bis zum maBgebenden Bemessungshoch-
wasserstand zuzlglich einem Freibord von 30 cm als wasserdichte Wanne aus-
zubilden. Gebaudedffnungen (Lichtschachte etc.) sind ebenfalls auf dieses Ni-
veau wasserdicht anzuschlieBen.

¢) Auf Wunsch der Unteren Naturschutzbehdrde sind Biotopflachen sowie Objekte
der Artenschutzkartierung in den Plan Ubernommen worden. Weder die Biotop-
flachen noch die Artenschutzkartierung haben eine einschrankende Wirkung auf
das Baurecht.

VI. ERSCHLIESSUNG

1.

Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebiets durch 6ffentliche Verkehrsmittel wird durch die
beiden S-Bahnhaltepunkte (S 6) sowie durch die auf der Rottenbucher und der
Lochhamer StraBe geflhrten Buslinien 160 und 267 gewahrleistet.

Die Ziele Bahnhof, Bushaltestellen, Kirche, Volksschule und Versorgungsladen las-
sen sich in einer Entfernung von 500 m, von Randlagen des Geltungsbereichs von
max. 700 m Luftlinie erreichen.

Das vollstandig hergestellte StraBennetz kann als ausreichend dimensioniert gelten.
Nur wenige StraBenrdaume haben eine Breite von weniger als 8,50 m.

Die Nachweispflicht fir Stellplatze wurde in Festsetzung 8.a) beschrankt auf Einfa-
milienhduser mit dem Ziel neu gefasst, die Versiegelung auf den Grundstiicken zu

begrenzen.
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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 mengenorientierter Gebiihren organisiert.

Vii. MOBILFUNKANLAGEN

1.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fir den Flachennutzungsplan der Gemeinde Grafelfing hat der Gemeinderat am
29. 4. 2003 die Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens beschlossen mit dem Ziel,
im Zuge der Umsetzung eines Standortkonzepts fir Mobilfunkanlagen Regelungen
fur den AuBenbereich zu treffen. Hierbei werden Vorrang- und Konzentrationsfla-
chen fir Mobilfunkanlagen festgelegt.

Vor dem Hintergrund der nachstehend unter Vi1.3 aufgefiihrten Planungsziele sowie
ihrer eigenen Bemihungen um ein Standortkonzept zur Sicherung einer flachende-
ckenden Funkversorgung schliet die Gemeinde mit der Neuaufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 1G auch die Zuléssigkeit von Mobilfunkanlagen als Nebenanla-
gen aus. Fir den Ausschluss von Mobilfunkanlagen in bewohnten Gebieten bietet
sich der Gemeinde die ohnehin ausstehende Neufassung der Bebauungsplane 1A
bis 1L als geeigneter Anlass. Trotz der Bedeutung, die dabei der stadtebaulichen
Lenkung der Mobilfunkstandorte beigemessen werden, stellt die Neufassung der
Bebauungsplane vorrangig auf die Sicherung des Gartenstadicharakiers mit den
Mitteln der verbindlichen Bauleitplanung ab.

Integrierte kommunale Mobilfunkpianung (ikoM)

Der Gemeinderat hatte am 21. 11. 2000 im Zuge einer sachverstandlichen Ermitt-
lung vorsorgeorientierter Standorte fiir Mobilfunksendeanlagen im Gemeindegebiet
die Erstellung eines Konzepts zur Festlegung von Vorrang- oder Konzentrationsfla-
chen flr Mobilfunkanlagen beschlossen.

In den Gemeinden Gréafelfing, Krailling, Planegg und Gauting wurden daraufhin im
Frihjahr 2002 von der Fa. Muller-BBM an 50 Standorten Hochfrequenzimmissionen
gemessen und beurteilt, wobei insbesondere die von den dort befindlichen Mobil-
funkbasisstationen ausgehende Immission bewertet wurde. Die Messorte wurden in
Absprache mit den Gemeinden so gewahlt, 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 Messwer-
te erfolgte hinsichtlich der Grenzwerte des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BimSch@G).
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Die mit der Durchfahrung der Standortuntersuchung beauftragte Fa. enorm GmbH,
Mlnchen, hat geeignete Standorte ermittelt und ihre Ergebnisse im Ausschuss flr

Uberdrtliche Angelegenheiten und Umweltfragen am 6. 2. 2003 vorgestellt. Der Ge-
meinderat hat daraufhin in der Sitzung vom 25, 2. 2003, in einem Punkt geandert in

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

a)

b)

c)

Das von der Gemeinde Grafelfing am 30. 7. 2002 in Auftrag gegebene Gutachten
zur vorsorgeorientierten Standortwahl fir Mobilfunkanlagen (integrierte kommu-
nale Mobilfunkplanung) ist mit der &ffentlichen Prasentation vorlaufig abge-
schlossen.

Die Ergebnisse der Untersuchungen der Fa. enorm GmbH zeigen, dass fur eine
flachendeckende Mobilfunkversorgung unter Vorsorgeaspekten in Gréafelfing kei-
ne Standorte innerhalb bzw. in unmittelbarer Nahe von bewohnten Gebieten er-
forderlich sind. Durch eine konzeptgemaBe Verwirklichung der Standorte lasst
sich die Belastung in den Wohngebieten durch hochfrequente elektromagneti-
sche Felder bis auf einen deutlich unter den Grenzwerten des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes liegendes Niveau senken.

Das vorgestellie Standortgutachten der Fa. enorm GmbH wird daher gebilligt und
zur Grundlage flr das weitere Vorgehen.

d) Zur verbindlichen Umsetzung und Konkretisierung des Konzepts werden folgen-

de weitere Schritte festgelegt:

- In der gemeindlichen Bauleitplanung sind die erforderlichen Anderungen vor-
zubereiten und die entsprechenden Verfahren einzuleiten, um im Flachennut-
zungsplan und den Bebauungsplanen die konzeptvertraglichen Standorte ver-
bindlich festzuschreiben und die Mobilfunknutzung im Ubrigen auszuschlieBen.
Dabei ist auf eine weitere Optimierung der einzelnen Standorte unter Vorsor-
geaspekien hinzuwirken. Des Weiteren sind mit den betroffenen Nachbarkom-
munen {Planegg und Stadt Miinchen fiir die Bereiche Pasing und Neuaubing)
entsprechende Gespréche zu fihren, um die an den Schnitistellen auftretenden
Probleme kooperativ abzuklaren.

- Mit den Netzbetreibern sind Verhandlungen aufzunehmen, um die konzeptver-
traglichen Standorte in der Bauleitplanung abzusichern und im Gegenzug die
zur gemeindlichen Vorsorgeplanung inkompatiblen Standorte abzubauen. Da-
bei ist auch zu kléaren, inwieweit die Gemeinde aktiv bei der notwendigen Um-
legung von Standorten mitwirken kann. Die Fa. enorm GmbH, Miinchen, wird
beauftragt, in den anstehenden Gesprachen der Gemeinde Gréafelfing einer-
seits in fachspezifischer Weise zur Seite zu stehen und andererseits als Ver-
mittler zu fungieren.

Die Verwaltung wird beauftragt, mit den Eigentimern der fir die neuen Stand-
orte in Betracht kommenden Grundstiicke Verhandlungen aufzunehmen mit
dem Ziel, vorrangige fangfristige Nutzungsrechte an den fraglichen Flachen zu
erwerben, die an die Netzbetreiber weitergegeben werden kénnen.



25

Die Verwaltung wurde am 24. 7. 2003 vom Bauausschuss beauftragt, unverziglich
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, O, 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 begrtiBen wirde, wenn das Gesprach zu einer fiir beide Seiten be-
friedigenden L6sung fiihren und so ein optimales Versorgungskonzept fuir den Mo-
bilfunk in Grafelfing in die Wege geleitet wiirde.

Ein Gesprach mit der Fa. O, Germany am 4. 9. 2003 blieb ohne verbindliches Er-
gebnis. Die Fa. vodafone D2 GmbH lehnte im Schreiben vom 25. 9. 2003 den Weg
der Gemeinde Grafelfing ab. Hinsichtlich der vorgelegten Standortuntersuchung
wies sie mehrfach darauf hin, dass sie den Versuch, die Funknetzplanung fur vier
unterschiedlich strukturierte und auch in den Anforderungen nicht vergleichbare
Mobilfunknetze durch ein externes Beratungsbiiro durchfiihren zu lassen, flr nicht
realisierbar halte. Sie stellte fest, dass das vorgelegte Gutachten ihre Einschéatzung
bestatige.

Unter Verweis auf den Mobilfunkpakt 11, mit dem die bayerischen Kommunen mehr
Mitwirkungsmaoglichkeiten bei der Auswah! geeigneter Standorte fir Mobilfunkanla-
gen erhaiten hatten, bekréaftigte sie inr Angebot zur Zusammenarbeit auf der Grund-
lage der bundesweiten Verbéandevereinigung und des bayerischen Mobilfunkpakts.

Nachdem E-Plus Mobilfunk GmbH, T-Mobile Deutschland und Deutsche Funkiurm
GmbH zunéchst keine Reaktion gezeigt hatten, wurden sie mit Schreiben vom

8. 10. 2003 nochmals aufgefordert, sich bis spatestens 31. 10. 2003 zu duBern. Die
daraufhin eingegangenen Stellungnahmen der Firmen T-Mobile Deutschland,
E-Plus Mobilfunk GmbH und O, Germany (Schreiben vom 15. 10., 22. 10. und

28. 10.) schlossen sich sinngeméas der Bewertung der Fa. vodafone D2 GmbH an.
[n einem Antwortschreiben vom 15, 12. 2003 bat die Gemeinde um einen Bespre-
chungstermin mit den Vertretern aller beteiligten Unternehmen.

Als Ergebnis der Gesprachsrunde mit den Mobilfunkbetreibern am 11. 2. 2004 wur-
de vereinbart, dass der Gemeinde ein Punkiekatalog zugestellt wird, der das Kon-
zept der Fa. enorm GmbH hinsichtlich seiner Umsetzbarkeit im Einzelnen bewertet.

Mit Schreiben vom 2. 3. 2004 wurde die Fa. T-Mobile als Ansprechpartner der
Betreiber um Mitteilung gebeten, wann mit der Stellungnahme bzw. mit dem Fragen-
bzw, Bewertungskatalog gerechnet werden kdnne. Mit einem bisher unbeantworte-
ten Schreiben vom 25. 3. 2004 wurde erneut an die getroffene Vereinbarung erin-
nert.

Die Gemeinde sah sich daraufhin auf Grund der fehlenden Mitwirkungsbereitschatft
der Mobilfunkbetreiber gezwungen, die Absicherung ihrer Planungsziele in der Bau-
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leitpianung zunéchst ohne den gewlnschten technischen und organisatorischen
Abgleich mit dem beteiligten Unternehmen voranzutreiben.

im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1G befindet sich kein von der Mobil-
funkplanung empfohlener Standort. Die flichendeckende Versorgung des Plange-
biets ist dennoch gesichert. Die nachstgelegenen Standorte sind der Standort 10 ca.
750 m ostlich und der Standort 13 ca. 1000 m nérdlich.

Die Mobitfunkbetreiber O,, e-plus und Deutsche Funkturm rlckten in ihren Stellung-
nahmen im Rahmen der fir die Anderungsentwiirfe Nr. 1G und Nr. 1H in der Fas-
sung vom 25. 1. 2005 durchgeflihrten Verfahrensschritte gem. § 3 Abs. 2und § 4
Abs. 2 BauGB (Frihjahr 2005} nicht von ihrer Ablehnung des gemeindiichen Vorge-
hens ab.

Das Standortkonzept wird derzeit Uberarbeitet und mit der Nachbargemeinde Pla-
negg abgestimmt. Die {iberarbeitete Fassung wird in die in Aufstellung befindliche
6. Flachennutzungsplananderung Eingang finden.

Planungsziele
a) Ermachtigungsgrundlage

Gem. § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewdahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwdirdige
Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln. Der genannie Absatz enthdlt weiterhin in Satz 2 eine nicht abschlie-
Bende Aufzahlung von Belangen, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen ins-
besondere zu berlcksichtigen sind und somit die Grundlage fur deren inhaltliche
Legitimation darstellen.

Die Gemeinde Gréfelfing sieht sich gem. § 1 Abs. 3 BauGB berechtigt, stadte-
baulich relevante Entwicklungen (ber die Bauleitplanung zu lenken. Bei Mobil-
funkanlagen kann trotz der immissionsschutzrechtlichen Unbedenklichkeit bei
Einhaltung der Grenzwerte der 26. BimSchV Regelungsbedarf gem.

§ 1 Abs. 6 Ziff. 1 BauGB (allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse), gem. § 1 Abs. 5 Satz 2 i.V. mit Abs. 6 Ziff. 56 BauGB (Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbilds), gem. § t 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 Wirtschaft und des Fernmeldewesens) geltend
gemacht werden. Die konditionierte Planungsaufgabe gem. § 1 Abs. 3 BauGB
zeigt mit den in Abs. 6 beispielhaft aufgeflihrten Planungsleitzielen der Daseins-
vorsorge Belange auf, die bei der Umsetzung in die Bauleitplanung stadtebaulich
im kinzelnen zu begrinden und zu wardigen sind.

b) Sicherstellung einer flachendeckenden Mobilfunkversorgung
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Mit dem diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Mobilfunkkonzept sollen die
Voraussetzungen fiir einen sozialvertraglichen Ausbau der Mobilfunknetze ge-
schaffen werden. Das Landesentwicklungsprogramm 2006 enthalt unter Ziff.
2.1.1 folgende Forderung: "Die flachendeckende Versorgung mit Telekommuni-
kationsdiensten soll nicht beeintrachtigt werden. Die zlgige Einfiihrung neuer
Kommunikationstechnologien - auch im iandlichen Raum - ist anzustreben. Es ist
von besonderer Bedeutung, dass der Ausbau der Mobilfunknetze umwelt- und
sozialvertraglich erfolgt und auf einen sparsamen Flachenverbrauch und die
Schonung der Landschaft geachtet wird." Die Gemeinde Gréafelfing setzt diese
Ziele um. Durch das Standortkonzept solf insbesondere der Sozialfrieden ge-
wahrt werden. In Kombination damit soll die VerfUgbarkeit der fur die Errichiung
von Mobilfunkanlagen bendtigten Grundstlicksflachen herbeigefiihrt und eine
technische Optimierung des Mobilfunks bewirkt werden. Um eine Realisierung
des kommunalen Standortkonzepts sicherzustelien, ist beabsichtigt, die vorge-
schlagenen Standorte als kommunale Liegenschaften oder durch Mitwirkung der
Gemeinde am Zustandekommen von Miet- und Pachtverhaltnissen fiir die Be-
treiber verflUgbar zu machen.

Eine Reihe von Problemen ergibt sich auch aus der weitgehenden Genehmi-
gungsfreiheit von Mobilfunkanlagen sowie aus der géngigen Praxis der Standort-
findung. Bei einer Vielzahl von Mobilfunkstationen ist fraglich, ob sie baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlich zuldssig errichtet wurden oder errichtet werden
konnen. Die grof3e Zahi von Gerichtsentscheidungen belegt, dass die baurechtli-
che Beurteilung im Einzelfall sehr schwierig sein kann. Gerichtsverfahren, die
von Nachbarn oder Kommunen zur Klarung der Rechtmaigkeit der Mobilfunkan-
lagen angestrebt werden, bewirken insbesondere fir die Betreiber eine oft lang-
jAhrige Rechtsunsicherheit, Hinzu kommt, dass von den Betreibern bei der
Standortfindung zwar eine technisch optimale Versorgung der Bevdlkerung an-
gestrebt wird, dieses Ziel faktisch jedoch oftmals nicht durchsetzbar ist. Die An-
mietung geeigneter Objekte scheitert vielfach an den Angsten der Nachbarschaft
und der fehlenden Bereitschaft der Eigentimer zum Abschluss entsprechender
Vertrage. Wie die Praxis zeigt, ist daher flr die Standortwahl letztlich die Verilg-
barkeit maBgeblich. Dies kann dazu flhren, dass der Versorgungsauftrag durch
die Mobilfunkbetreiber nicht optimal erflllt werden kann.

Die Erfahrungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass trotz vielfaltiger Bemu-
hungen der Betreiber keine neuen Standorte angemietet werden konnten. Dabei
wurde erkennbar, dass eine Vielzahl der Hauseigentimer grundséatzlich nicht be-
reit ist, ihre Anwesen zur Aufstellung von Mobilfunkanlagen zur Verfugung zu
stellen. Auf Grund der besonderen Bevélkerungs- und Vermdgensstruktur in der
Gemein de spielen dabei auch die finanziellen Anreize einer Vermietung eher ei-
ne untergeordnete Rolle. Die Gemeinde hat die begrindete Hoffnung, dass die
Umsetzung eines kommunalen Standortkonzepts nicht nur die bisherigen Span-
nungen in bewohnten Gebieten abbaut, sondern auch die Akzeptanz der Tech-
nologie in weiten Bevolkerungskreisen beférdern kann. Daher wird ihrer Meinung
nach als Ergebnis eines abgestimmten Konzepts die Ausweitung gemeindeeige-
ner oder sonst gesicherter Standorte auBerhalb der bewohnten Gebiete zu einer
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erheblichen Verbesserung des Standortangebots und damit zur Sicherung einer
flachenhaften Versorgung beitragen.

Ziel des Mobilfunkkonzepts war es, in enger Abstimmung zwischen technischen
und planerischen Belangen an geeigneter Stelle Standorte fur Mobilfunkanlagen
auszuweisen, um eine flachendeckende Versorgung der Bevolkerung mit Mobil-
funkdienstleistungen sicherzustellen. Mit den Darstellungen in der 6. Flachennut-
zungsplananderung tragt die Gemeinde auch den Ubergeordneten Zielen der
Raumordnung Rechnung. Die Gemeinde kommt ihrer Teithabepflicht dadurch
nach, dass sie einen Beitrag zur Beseitigung der Rechtsunsicherheit durch Ent-
wicklung und planungsrechtliche Absicherung technisch geeigneter und zu-gleich
verflgbarer Positivstandorte leistet. Andererseits sollen an ungeeigneten oder
konflikitrachtigen Stellen, d.h. in bewohnten Gebieten, derartige Einrichtungen
nach Moglichkeit ausgeschlossen werden, um durch eine vorausschauende Pla-
nung unter Verfolgung eigener stadtebaulicher Ziele die vorgenannten Schwie-
rigkeiten zu vermeiden.

Uber den Aufbau und die Sicherung einer flachendeckenden Mobilfunkversor-
gung hinaus hat die Gemeinde Grafelfing die Absicht, mit den nachfolgend unter
c} bis e) genannten Planungszielen den Anspriichen der Versorger und den Inte-
ressen der Bevolkerung vor Ort gleichermaBien Rechnung zu tragen.

Vorsorgender Immissionsschutz

Im Rahmen ihrer Bemtihungen, sich den aufkemmenden Konflikten und Span-
nungen 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 bestatig,
dass zur flachendeckenden Mobilfunkversorgung Sendeanlagen in Reinen, All-
gemeinen und Besonderen Wohngebieten, aber auch in Misch- und Sonderge-
bieten sowie auf Gemeinbedarfsflachen und Grinflachen entbehrlich sind. Dabei
macht sie ahnlich wie fiihrende Unternehmen der Versicherungshranche geltend,
dass von Sendemasten ausgehende Gesundheitsgefahrdungen trotz bisher feh-
lender Beweise nicht vollkommen ausgeschlossen werden kénnen.

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 Uberzeu-
gend dargelegt. Danach bedeutet Vorsorge nicht, dass SchutzmaBnahmen erst
dort zu beginnen haben, wo aus gewissen gegenwértigen Zustanden nach dem
Gesetz der Kausalitat gewisse andere Schaden bringende Zustinde und kreig-
nisse erwachsen werden. Vielmehr missen auch solche Schadensmoglichkeiten
in Betracht gezogen werden, die sich nur deshalb nicht ausschlieBen lassen, weil
nach dem derzeitigen Wissensstand bestimmte Ursachenzusammenhange we-
der bejaht noch verneint werden konnen und daher insoweit keine Gefahr, son-
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dern nur ein “Gefahrenverdacht” oder ein "Besorgnispotential” besteht. Vorsorge
bedeutet des Weiteren, dass bei der Beurteiiung von Schadenswahrscheiniich-
keiten nicht allein auf das “ingenieurméaRige Erfahrungswissen” zurliickgegriffen
werden darf, sondern SchutzmaBnahmen auch anhand bloB theoretischer Uber-
legungen und Berechnungen in Betracht gezogen werden mussen, um Risiken
auf Grund noch bestehender Unsicherheiten oder Wissensliicken hinreichend
zuverlassig auszuschlieBen (vg. BVerG, Urteil vom 19. 12. 1985 - 7C 65/82 -
BVerwGE 72, 300).

Das Ziel des vorsorgenden Immissionsschutzes ist dabei stadtebaulich relevant
{vgl. §§ 1 Abs. 8 Nrn. 1, 7¢, 7e und 7i BauGB). Dass in erster Linie bewohnte
Gebiete im Ziel der Minimierungsbestrebungen stehen, geht ebenfalls mit dem
Planungsrecht konform, wie ein Blick auf § 50 BImSchG zeigt, der als "Optimie-
rungsgebot" auch im Rahmen der Bauleitplanung beachtlich ist.

Zur Vorsorge in der Bauleitplanung duBert das Bundesverwaltungsgericht in ei-
nem weiteren Urteil: “Daraus (d.h. aus dem Vorhandensein von Grenz- und
Richtwerten) kann aber nicht gefolgert werden, dass die Gemeinde (...) von ihren
planerischen Befugnissen keinen anderen Gebrauch machen darf, als Nutzun-
gen bis an die Grenze dessen zu ermdglichen, was anhand der MaBstabe des
Immissionsschutzrechts gerade noch zuldssig ist (...). Wie der Senat wiederholt
ausgeflhrt hat, ist es ihr vielmehr bereits im Vorfeld der Abwehr schadlicher
Umwelteinwirkungen gestattet, durch ihre Bauleitplanung eigensténdig gebiets-
bezogen das Maf} des Hinnehmbaren zu steuern” {vgl. Urteil des BVerw(G vom
17.12. 2002 - 4C 15/01 - BVerwGE 117, 287, m.w.N.}. Auch der Bayer. Verwal-
tungsgerichishof stltzt diese Auffassung in seinem Urteil zur Maobilfunkplanung
der Stadt Dachau vom 2. 8. 2007 (AZ 1BV 05.2105-M 11K 04,2923 RdNr. 23 bis
27).

Die 26. BImSchV steht dem als rein anlagenbezogene Immissionsschutzrege-
lung auch deswegen nicht entgegen, weil sie die Gemeinde in ihren planerischen
Befugnissen nicht dergestalt beschrénkt, dass Nutzungen bis an die Grenze des-
sen ermdaglicht werden mussten, was anhand der Mafistabe des Immissions-
schutzrechts gerade noch zulassig ist, ohne als schéadliche Umwelteinwirkungen
i.S. des § 3 Abs. 1 BImSchG qualifiziert werden zu knnen (BVerwG a.a.0.}.
Normzweck der 26. BImSchG ist zudem (allein) der Schutz vor wissenschaftlich
nachgewiesenen schadlichen Umwelteinwirkungen (Gefahrenabwehr) durch den
Sendebetrieb. Sie enthdlt 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. BImSchV flr
Mobilfunkanlagen Grenzwerte zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor schédlichen Umwelteinwirkungen festgelegt hat. Die Regelungen der
26. BiImSchV werden von der gemeindlichen Planung daher auch nicht berahrt
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 Schéadlichkeitsgrenze und den Mindestanfor-
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derungen an einen stérungsfreien Mobilfunkbetrieb bestehen, um mit der Bau-
leitplanung durch geeignete Standortausweisungen im Vorfeld der Abwehr
schadlicher Umwelteinwirkungen eigenstandig gebietsbezogen das MaB des
Hinnehmbaren zu steuern. Das bedeutet umgekehrt, dass derartige Anlagen an
anderer, weniger geeigneter Stelle, vornehmlich in bewohnten Gebieten, ausge-
schlossen werden. Fir die Gemeinde gilt, dem Grundprinzip des Immissions-
schutzes folgend, das Ziel groBtmdglicher Minimierung der Immissionsbetastung
im Hinblick auf das vorsorgebeddirftige Besorgnispotenzial bei Mobilfunkanlagen.

Die Strahlenschutzkommission listete in ihren Empfehlungen vom 4. 7. 2001 flir
den Bereich der den Mobilfunk betreffenden hochfrequenten elektromagneti-
schen Felder zahlreiche Reaktionen bzw. Gesundheitsbeeintrachtigungen bei
Immissionsbelastungen unterhaib der Grenzwerte der 26. BiImSchV auf, zu de-
nen wissenschaftliche Hinweise vorliegen (“Grenzwerte und VorsorgemaBnah-
men zum Schutz der Bevolkerung vor elektromagnetischen Feldern”, Empfeh-
lungen und Stellungnahmen der Strahlenschutzkommission vom 4. 7. 2001). Sie
sprach - wie das Bundesamt fir Strahlenschutz - im Hinblick auf elektromagneti-
sche Hochfrequenzfelder eindeutig die Empfehiung zur Vorsorge aus und emp-
fahl die Einbeziehung der Kommunen in die Planung. Die Strahlenschutzkom-
mission regt an, MaBnahmen zu ergreifen, um Expositionen durch elektrische,
magnetische und elektromagnetische Felder im Rahmen der technischen und
wirtschaftlich sinnvollen Méglichkeiten zu minimieren. Dies gelte inshesondere
fur Bereiche, in denen sich Personen regelméaBig tber lange Zeit aufhalten.
Daneben sprach sie sich flir weitere Forschungen und eine Verbesserung des
Kenntnisstands aus und kam ungeachtet ihres Gesamturteils, dass das Grenz-
wertkonzept zum damaligen Zeitpunkt als nicht anderungsbediirftig erachtet wur-
de, im Anhang A3, der die Bewertung der wissenschalftlichen Studien zu hoch-
frequenter Strahlung seit 1998 vornimmt, in fast jedem Punkt zu der Aussage,
dass weiterer Forschungsbedarf bestehe.

In ihrer neuesten Verlautbarung bestérkte die Strahlenschutzkommission diese
2001 geauBerte Einschatzung. Auf Grund der dynamischen Entwicklung der neu-
en Technologien und der erkannten Defizite sieht sie die Notwendigkeit, ihre
Empfehlungen vom 4. 7. 2001 neuerfich zu bekréaftigen und im Hinblick auf die
spezifischen Probleme bei der Einflihrung der neuen Technologien zu erweitern.
Sie empfiehlt, bei der Entwicklung von Geréaten und der Errichtung von Anlagen
die Minimierung von Expositionen zum Qualitatskriterium zu machen (Neue
Technologien - einschlieBlich UMTS - Schutz der Bevolkerung vor elektromagne-
tischen Feldern: 184. Sitzung der Strahlenschutzkommission vom

31. 3./1. 4. 2008).

Als [zrgebnis der Bemuhungen um gesunde Wohnverhélinisse erwartet sich die
Gemeinde, durch planungsrechtliche Steuerung auch einen Beitrag zum Erhalt
des als Folge neuer Standortfestiegungen immer wieder gefahrdeten Nachbar-
schaftsfriedens leisten zu kénnen.

d) Schutz des Orts- und Landschaftsbilds
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Die Gemeinde Grafelfing hat sich seit Jahrzehnten darum bemiiht, ihren Garten-
stadtcharakter zu erhalten und dem Siedlungsdruck des Verdichtungsraums
Minchen mit dem Instrument der Bauleitplanung angemessen zu begegnen. Da-
bei wurde den Grundeigentlimern neben Begrenzungen im MaB der baulichen
Nutzung, dem Schuiz erhaltenswerter Geholzstrukturen auch zahlreiche Ein-
schrankungen von ortsbildpragender und damit stadtebaulicher Relevanz abver-
langt. Wenn dabei auch Uberwiegend auf detaillierte Gestaltungsvorschriften zur
eigentlichen Bebauung weit gehend verzichtet wurde, so wurden doch Hbhen-
entwicklung und alle das Strafenbild pragenden Vorschriften, etwa wie die Fest-
setzungen 5.¢), 5.d), 6.b}, 9.b) und 9.¢), in die Bauleitplanung aufgenommen,

Die Gemeinde sieht einen erweiterten Regelungsbedarf u.a. auch deshalb, weil
kanftig mit deutlich mehr Sendekapazitaten und damit, zwischen den vier Betrei-
bern auch nicht immer koordiniett, mehr Mobilfunkstationen auch fiir das UMTS-
Netz zu rechnen ist. Ferner werden bei Ersatz des Festnetzes durch mobile in-
Home-Versorgung groBere Nutzerzahlen zu erwarien sein. Die baugestalteri-
schen Ziele der Gemeinde heben nicht nur auf den Schutz der noch Uberwiegend
intakten ruhigen Dachlandschaft ab, sondern solien auch in Teilbereichen bereits
entstandenen Fehlentwicklungen durch stérende Dachaufbauten jeder Art mit
dem Instrument der verbindlichen Bauleitplanung Einbhalt gebieten.

Erhaltung des Gebietscharakters

Die Bevilkerung akzeptiert in groBen Teilen die Nutzung mobiler Telefone als
moderne Kommunikationsmittel, lehnt aber die Errichtung von Mobilfunkstationen
ab, sofern die konkreten Senderstandorte als storend empfunden werden. Diese
Ablehnung von Standorten insbesondere innerhalb und in der Nahe von bewohn-
ten Gebieten kann erhebliche AusmaBe annehmen. Oftmals kommt es in der
Umgebung zu einer Stérung des sozialen Friedens, nicht selten erwachsen hier-
aus Nachbarstreitigkeiten. Ein Eigentlimer, der seine Liegenschaft flir Mobilfunk-
stationen mietweise zur Verflgung stellt, sieht sich dem Vorwurf der Nachbarn
ausgesetzt, er habe den finanziellen Vorteil, wahrend die Nachbarschaft rundum
die Nachteile tragen miisse. Die Anlagen seien nicht nur optisch eine Beeintrach-
tigung und Zumutung, sondern sie flhrten auch zu Wertminderungen der im Um-
feld gelegenen Grundstlicke. Solche Wertminderungen sind zwar schwer quanti-
tizierbar, der Eintritt von Wertminderungen wird aber in Fachkreisen allgemein
anerkannt (RDM-Informationsdienst fir Sachverstandige, Ausgabe 05/2003;
Schweizer Rickversicherungsgesellschaft, Christian Brauner, Elektrosmog - ein
Phantomrisiko, 12/1996; vgl. auch BGH vom 30. 3. 2006, NZM 20086, 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 Weitlaufigkeit, der
Ruhe und Funktion als Rickzugsraum im Umfeld der Landeshauptstadt Min-
chen, stellt es einen Bereich dar, der besondere Wertschatzung bei den Blrgern,
dokumentiert durch die hohe Wertentwicklung der letzten Jahre, erfahrt. Von sei-
ner Baustruktur her ist das Plangebiet gekennzeichnet durch Wohnbebauung.
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Gewerbliche Nutzungen sind auBerhalb der Gewerbegebiete nur in untergeord-
netem Umfang vorhanden.

Mobilfunkanlagen, die auf oder in der unmittelbaren Nahe von Wohnhausern er-
richtet werden, sind bei entsprechender Massierung geeignet, in optischer Hin-
sicht den Charakter eines Wohngebiets negativ zu beeinflussen. Dies folgt vor-
nehmiich daraus, dass Mobilfunkeinrichtungen mit ihrem technoiden Erschei-
nungsbild auf eine gewerbliche Natur hindeuten und sie insbesondere bei ent-
sprechender Verdichtung tendenziell der Eigenart gemeindticher Wohngebiete
widersprechen. Unterstlitzt wird diese Einordnung in der Offentlichkeit auch
durch den gewerblichen Charakter der Anmietung mit den bekanntermaBen ho-
hen Mieteinnahmen ohne Eigeninvestitionen. Kommt es zu einer Haufung von
Masten und Systemtechnik auf Wohnhausern, besteht die Gefahr, dass Wohn-
gebiete ihren typischen Gebietscharakter verlieren und dass diese Anderungen
auch Auswirkungen auf die Sozialstruktur des Gebiets haben. Wie oben aufge-
zeigt, ist damit zu rechnen, dass im Althaubestand der Villengebiete ein Wertver-
lust der Grundstlicke mit der Folge von Leerstdnden, Veranderungen in der So-
zialstruktur, Vordringen gewerblicher Nutzung und, zur Kompensation der ent-
stehenden Wertverluste, baulicher Verdichtung eintritt und die stadtebaulichen
Bemdhungen zur Schaffung gleichwertiger Wohn- und Lebensbedingungen in
der Gemeinde unterlaufen wiirden. Dieser Gesichtspunkt hat stadtebauliche Re-
levanz (vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB, § 1 Rdnr. 134). SchlieBlich steht
zu beflrchten, dass die genannten Gebietsveranderungen auf langere Sicht nicht
ohne Auswirkungen auf die Bauleitplanung bleiben und damit die gesamte bauli-
che Entwicklung in den Wohngebieten beeinflussen. Dem soll durch die vorlie-
gende Planung vorgebeugt werden,

Vill. UMWELTBERICHT
1. Einleitung

a) Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Das Baugebiet liegt mit einer Flache von knapp 44 ha dstlich der Bahnlinie Mdn-
chen-Mittenwald. Ziel der Planung ist es, den baulichen Bestand sowie den Gar-
tenstadtcharakter mit seinem ausgeprégten Grunbestand zu sichern. Durch die
Aufstellung dieses Bebauungsplans wird in den Gebieten gem. § 34 BauGB der
sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassig-
keitsmaBstab nicht wesentlich verdndert. Mit der Planung findet kein Eingriff statt,
der vorher nicht schon planungsrechtlich zulassig war. Der Bebauungsplan dient
somit in erster Linie der Festschreibung, Sicherung und auch in stadtebaulich
begrindeten Fallen der Einschrankung des bestehenden Baurechts nach § 34
BauGB. Damit waren die in diesem Plan zugelassenen Eingriffe bereits zuvor zu-
lassig.

An den Umweltbericht werden daher keine erhdhten Anforderungen gestellt, da
die Planung im Wesentlichen die bereits bestehenden Eingriffe in Natur und
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Landschaft begrenzt und keine weiteren Eingriffe mit erheblichen Umweltauswir-
kungen zulasst.

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 Umweltvertraglichkeitsprifung wird nicht durchgefiihrt, da

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

- das Planungsgebiet bereits vor dem 14, 3. 1999 {Ablauf der Umsetzungsfrist
zum UVG-Geseiz) Gberwiegend bebaut war, dieser Bestand damit unberick-
sichtigt bleibt und nicht der UVP-Pflicht unterliegt und

- die Uber den Bestand hinaus moglichen baulichen Nutzungen die GréBen- 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:

Grafelfing liegt im Wirmtal stdlich vom Minchner Stadtteil Pasing. Das Wdrm-
tal kommt aufgrund seiner Stid/Stdwest- und Nord/Nordwest-Ausrichtung eine
wichtige Funktion als Frischluftschneise zu, die sich im tagesperiodischen Zir-
kulationssystem 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 Verhéitnisse erfolgt nicht.

Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

- Boden/Topografie
Beschreibung:

Das Planungsgebiet liegt im slidwestlichen Bereich des Naturraums ,MUnchner
Schotterebene” auf ca. 535,0 bis 539,0 Meter Uber NN.

Das ebene Planungsgebiet fallt leicht nach Norden und zur Wirm hin ab. Die
Wiirm hat im Laufe der Zeit ein tieferes Bett mit Terrassenstufen in den Nieder-
{errassenschotier eingegraben. Der auBerhalb des Geltungsbereichs dieses
Bebauungsplans liegende Abfall ins Warmtal betrdgt dstlich der Wirm teils bis
zuca. 10 m,
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Die vorkommende Bodenart ist kiesiger, sandig-schluffiger Lehm. Wegen des
hohen Anteils an grobkornigem Kies besitzen die Bdden nur eine geringe Fil-
terwirkung. Schadstoffe kdnnen leicht ing Grundwasser eingeschwemmt wer-
den.

Auswirkungen und Ergebnisse:

Bauvorhaben werden ausnahmslos in Bereichen vorgenommen, die schon
heute bebaut sind, oder als Ersatz bestehender Gebaude errichtet. Eine nen-
nenswerte zusatzliche Versiegelung des Bodens findet nicht statt.

Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

Pflanzen/Tiere
Beschreibung:

Das Planungsgebiet ist flachig durch Baum- und Strauchpflanzungen durch-
grant.

Auswirkungen und Ergebnisse:

Durch die Festsetzung der Baugrenzen bleibt der Bestand in seiner Grund-
struktur erhalten, negative Auswirkungen auf Fauna und Flora bestehen nicht.

Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

Wasser
Beschreibung:

Die lberwiegend tonig-schluffigen Sedimente der Oberen SiBwassermolasse
(OSM) bilden die Grundwassersohie der quartaren Grundwasservorkommen.
Die OSM weist lediglich eine geringe Grundwasserflhrung auf, insbesondere in
sand-feinkiesigen Horizonten. Das Grundwasser im Wirmtal ist vom ubrigen
Grundwasser weitgehend abgeschnitten.

Im Planungsgebiet ist mit einem Grundwasserstand von ca. 10 m unter Gelan-
deoberfliche zu rechnen.

Auswirkungen und Ergebnisse;

BaumaBnahmen greifen nicht ins Grundwasser ein, im Falle der Errichtung von
Tiefgaragen ist mit tiefgrindenden Bauteilen zu rechnen. Anfallendes Oberfié-
chenwasser wird vor Ort versickert. Das Schutzgut Wasser wird nicht beein-
tr&chtigt.
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Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

- Landschaftsbild/Ortsbild
Beschreibung:

Das Planungsgebiet zeichnet sich durch eine offene Bauweise mit teils villenar-
tigen Einzelh&usern aus. In Verbindung mit dem ausgepragten Griinbestand ist
das gebiet als sog. ,Gartenstadt" zu charakterisieren.

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 erwar-
ten,

- Mensch

Beschreibung:

Fir den Menschen sind die bereits bestehenden Immissionshelastungen
(Larm, Erschiitterung etc.) durch die Eisenbahnlinie, sowie die Rottenbucher
und Lochhamer StraBe von Bedeutung. Die Larmbelastungen entlang der bri-
gen Verkehrswege bewegen sich im Rahmen der Orientierungswerte der DIN
18005.

Auswirkungen und Ergebnisse:

Durch die Uberplanung der bereits bestehenden Baugebiete werden keine
neuen Konfliktlagen geschaffen.

Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

1

Kultur und Sachgtiter
Beschreibung:

Die im Planungsgebiet vorhandenen Infrastruktureinrichtungen bleiben durch
die Planung unberihrt.

Auswirkungen und Ergebnisse:

Kultur- und Sachgter sind somit nicht betroffen.

Durch die Planung sind keine erhebiichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

b) Geplante Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
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- Klima, Luft

Da keine zusatzlichen Beeintrachtigungen und somit keine Uber den vorhande-
nen Umfang hinausgehenden Umweltauswirkungen zu erwarten sind, sind im
Rahmen der Bebauungsplanung keine MaBnahmen zur Vermeidung und Ver-
ringerung sowie zum Ausgleich erforderlich.

- Boden/Topografie

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

Da keine Beeintrachtigungen und somit keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind, sind keine MaBnahmen zur Vermeidung und Verringe-
rung sowie zum Ausgleich erforderlich.

- PHanzen/Tiere

Das Plangebiet ist durchweg begrint und weist einen ausgedehnten Baum-
und Strauchbestand auf. Die Festsetzungen des Bebauungsplans erhaiten und
sichern diesen Umweltstandard.

Da keine Beeintrachtigungen und somit keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind, sind keine Mafnahmen zur Vermeidung und Verringe-
rung sowie zum Ausgleich erforderiich.

- Wasser

Das Niederschlagswasser kann ohne Probleme vor Ort versickern. Bauvorha-
ben greifen nicht ins Grundwasser ein.

Da keine Beeintrachtigungen und somit keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind, sind keine MaBnahmen zur Vermeidung und Verringe-
rung sowie zum Ausgleich erforderlich,

- Landschaftsbild/Ortsbild

Da keine Beeintrachtigungen und somit keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind, sind keine MaBnahmen zur Vermeidung und Verringe-
rung sowie zum Ausgleich erforderlich.

- Mensch

Obwohl die Konfliktlage bezuglich der Schallimmissionen nicht durch die vorlie-
gende Planung geschaffen wird, werden Festsetzungen zu ihrer Reduzierung
im Bebauungsplan als passiver Schallschutz getroffen. Weitergehende Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Verringerung sowie zum Ausgleich sind mit den
Mitteln der Bauleitplanung nicht maglich.

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

c) 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 Grinstruktu-
ren zu sichern. Das in der vorliegende Planung aus § 34 BauGB entwickelte
Baurecht ermadglicht es, die Gartenstadt Gréafelfing in der heutigen Form auch in
Zukunft zu erhalten. Alternative Planungsmdglichkeiten wurden im Vorfeld der
Planungen diskutiert, flihrten aber im Hinblick auf die Bestandsicherung zu kei-
nem zielflUhrenden Ergebnis.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung muss befiirchtet werden, dass sich mittel- bis
langfristig auf Grund des vorherrschenden Siedlungsdrucks im Ballungsraum
Minchen, der Gartenstadtcharakter zu Lasten der baulichen und freiraumlichen
Qualitaten negativ verandert, dies insbesondere deshalb weil sich allein nach

§ 34 BauGB bestimmte Baurechte erfahrungsgemaB hinsichtlich ihrer Nut-
zungsmalfe unkontrolliert “aufschaukeln”.

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

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Grundlage
far die Bewertung der Schutzgiiter Boden/ Topografie, Wasser und Klima/Luft
sind allgemeine Informationen der Gemeinde.

b) MaBnahmen zur Uberwachung

Die Gemeinde Grafelfing ist Planungstrager flir den Bebauungsplan, so dass ei-
ne direkte Einwirkungsmaglichkeit bei unerwarteten Umweltauswirkungen be-
steht.

¢) Zusammenfassung

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

Grafelfing, 30. 9. 2008

Christoph Gdébel
(1. Bargermeister)



