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Hinweis: Bisherige Festsetzung A.3.d)  

 
  Die höchstzulässige Gebäudehöhe wird mit 12,00 m, gemessen über der natürlichen 

Geländeoberkante am tiefsten Punkt des Gebäudeanschnitts, festgesetzt. 
 

2.1  Die Festsetzung A.3.d) wird wie folgt neu gefasst:  
 
Die  höchstzulässige  Gebäudehöhe  (Oberkante  First  bei  geneigten  Dächern  bzw. 
Oberkante Attikaabdeckung bei  Flachdächern) wird mit 12 m, gemessen über der 
natürlichen  Geländeoberkante  am  tiefsten  Punkt  des  Gebäudeanschnitts,  festge‐
setzt. 
 
 

3.  Änderung  der  Festsetzungen  A.4  –  Bauweise,  überbaubare  Grund‐
stücksfläche  

 
Hinweis: Bisherige Festsetzungen A.4.  
 
a) Im gesamten Baugebiet ist die offene und die besondere Bauweise ‐ Gebäude‐

länge über 50 m ‐ zulässig.  
 

b) Baugrenze 

 
Entlang von bestehenden Gebäudefronten gezeichnete unvermaßte Baugrenzen 
sind in ihrer Lage durch die Außenfronten dieser Gebäude festgesetzt. 
 
Die grundsätzliche Zulässigkeit, Gebäude bis an die Baugrenzen heranzurücken, 
entbindet nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der Abstandsflächen gem. 
Art. 6 BayBO und der aus eingetragenen Grunddienstbarkeiten folgenden Baube‐
schränkungen. 
 

3.1      Die Festsetzung A.4. wird wie folgt neu gefasst:  
 
a) Im gesamten Baugebiet ist die offene und abweichende Bauweise mit Gebäude‐

längen über 50 m sowie ein‐ und doppelseitig grenzständige Bebauung zulässig. 
 
 

b)  Baugrenze 
 

Entlang von bestehenden Gebäudefronten gezeichnete unvermaßte Baugrenzen 
sind in ihrer Lage durch die Außenfronten dieser Gebäude festgesetzt. 
 
Die Geltung der Abstandsflächen des Art. 6 Abs. 5 S.1 und 2 BayBO wird ange‐
ordnet. 
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Gemeinde Gräfelfing   

 
 
 

Bebauungsplan Nr. 14a  
- Gewerbegebiet an der Bussardstraße - 

 
1. Änderung 

(Vereinfachtes Verfahren gemäß § 13 BauGB) 
 
 

 
Präambel  
 
Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des Art. 23 der 
Bayerischen Gemeindeordnung (GO) hat der Gemeinderat Gräfelfing diese 1. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 14a „Gewerbegebiet Bussardstraße“, bestehend aus den nachfolgen‐
den textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.  
 
Gräfelfing, den …………………….. 
 
 
 
 
 
 
Uta Wüst  
1. Bürgermeisterin  
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Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14a 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Teil A.   Textliche Festsetzungen  
 
 
1.  Änderung der Festsetzung A.2.b) – Art der baulichen Nutzung   

 
Hinweis: Bisherige Festsetzung A.2.b)  

 
Die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Wohnungen sind all‐
gemein  zulässig. Die  nach  §  8 Abs.  3 Nr.  2  und  3  BauNVO  zulässigen Ausnahmen 
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. 

 
1.1  Die Festsetzung A.2.b) wird wie folgt neu gefasst:  
 

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO zulässigen Ausnahmen sind nicht Bestand‐
teil des Bebauungsplans. Auf Fl.Nr. 170/1 (Bussardstraße 1 und 3) können bauliche 
Erweiterungen, Änderungen und Erneuerungen der vorhandenen und im Gewerbe‐
gebiet  unzulässigen  baulichen  Anlagen  (zweier  Wohnhäuser)  gem.  §  1  Abs.  10 
BauNVO als Ausnahme zugelassen werden, wenn sie dem bereits ausgeübten Nut‐
zungszweck dienen. 
 

 
2.  Änderung der Festsetzung A.3.d) – Maß der baulichen Nutzung   
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a) 
 
private Verkehrs‐ und Lagerflä‐
che  

 
Die private Verkehrs‐ und Lagerfläche ist am Nord‐ und Südrand sowie südlich 
der  Bussardstraße  am Westrand  durch  die  Höhenlinie  540  begrenzt.  Auf  der 
Westseite des Geltungsbereichs wird sie durch die Grundstücksgrenze und am 
Westrand nördlich der Bussardstraße durch das Biotop begrenzt. 
 

b)  private Verkehrsfläche mit Geh‐, Fahr‐ und Leitungs‐
recht zugunsten Fl.Nr. 170/12 zu belasten 

 
 
c)   Offene Stellplätze und Garagen dürfen nur innerhalb der überbaubaren Grund‐ 

stücksfläche errichtet werden. 
 
d)   Die Decken von Tiefgaragen sind, soweit nicht mit Geh‐ oder Fahrbelag befes‐

tigt, mit mindestens 0,60 m Mutterboden zu überschütten und zu bepflanzen. 
 
  Die  Decken  von  außerhalb  der  überbaubaren Grundstücksflächen  errichteten 

Tiefgaragenrampen sind mit einfacher Dachbegrünung auszuführen. Die unte‐
ren Rampenabschnitte können, an das angrenzende Gelände angepasst,  auch 
mit Mutterboden überdeckt und begrünt werden. 

 
e)   Auf den privaten Verkehrs‐ und Lagerflächen sind wasserundurchlässige Frei‐

flächenbefestigungen auf das betriebstechnisch erforderliche Mindestmaß zu 
beschränken. Für alle nicht dem fließenden Verkehr dienenden Flächen (z.B. 
Stellplätze, Wege) ist ein wasserdurchlässiger Belag (z.B. sandverfugtes  
Pflaster, Rasenpflaster o.ä.) zu verwenden. 

 
6.   Änderung der Festsetzungen A.8.a) und A.8.b) ‐ Grünordnung 
 

Hinweis: Bisherige Festsetzungen A.8.a) und A.8.b) 
 

a) Bestehende, raumbildende Gehölzgruppen und Bäume, insbesondere Eichen, 
Linden, Ahorn, Ulmen, Eschen, Buchen und Waldkiefern mit einem Stammumfang 
ab 0,50 m sind zu erhalten. 
 

b) Die Baugrundstücke sind, soweit sie nicht überbaut bzw. als Geh‐, Fahr‐, Lager 
oder Stellplatzfläche angelegt sind, unbefestigt zu halten, gärtnerisch zu gestalten 
und mit Bäumen und Sträuchern der unter Festsetzung 8.c) bis 8.e) genannten Ar‐
ten und Größen zu bepflanzen. 
 
Es sind so viele Gehölze zu pflanzen, dass auf je angefangene 600 m Grundstücks‐
fläche je ein Baum 1. und 2. Ordnung, sowie 10 Sträucher kommen. Anstelle von 
zwei Bäumen 2. Ordnung kann auch ein Baum 1. Ordnung gepflanzt werden. Vor‐
handene Bäume sind hierauf anzurechnen. 
 

6.1 Die Festsetzungen A.8.a) und A.8.b) werden wie folgt neu gefasst: 
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4.  Änderung der Festsetzung A.5.a) – Bauliche Gestaltung, Werbeanlagen  
 

Hinweis: Bisherige Festsetzung A.5.a) 
 
Lichtgräben und Abgrabungen an Gebäuden sind bis zu einer Breite von 10 % der 
Länge aller Wände eines Gebäudes zulässig. Die Zulässigkeit von Kelleraußentrep‐
pen bleibt hiervon unberührt. 

 
4.1  Die Festsetzung A.5.a) wird wie folgt neu gefasst: 

 
Lichtgräben und Abgrabungen an Gebäuden sind bis zu einer Breite von 10 % der 
Länge aller Umfassungswände eines Gebäudes zulässig. Die Zulässigkeit von Keller‐
außentreppen bleibt hiervon unberührt. 

 
 
5.   Änderung  der  Festsetzung  A.7  ‐  Private  Verkehrs‐  und  Lagerflächen, 

Stellplätze, Garagen und Tiefgaragen 
 

Hinweis: Bisherige Festsetzung A.7.  
   

a)  private Verkehrs‐ und Lagerfläche  

 
Die  private Verkehrs‐  und  Lagerfläche  ist  am Nord‐  und  Südrand  sowie  südlich 
der  Bussardstraße  am  Westrand  durch  die  Höhenlinie  540  begrenzt.  Auf  der 
Westseite  des  Geltungsbereichs wird  sie  durch  die  Grundstücksgrenze  und  am 
Westrand nördlich der Bussardstraße durch das Biotop begrenzt. 

 
b)   Offene Stellplätze und Garagen dürfen nur  innerhalb der überbaubaren Grund‐ 

stücksfläche errichtet werden. 
 
c)   Die Decken von Tiefgaragen sind, soweit nicht mit Geh‐ oder Fahrbelag befestigt, 

mit mindestens 0,60 m Mutterboden zu überschütten und zu bepflanzen. 
 
  Die  Decken  von  außerhalb  der  überbaubaren  Grundstücksflächen  errichteten 

Tiefgaragenrampen sind mit einfacher Dachbegrünung auszuführen. Die unteren 
Rampenabschnitte  können,  an  das  angrenzende  Gelände  angepasst,  auch  mit 
Mutterboden überdeckt und begrünt werden. 

 
d)   Auf den privaten Verkehrs‐ und Lagerflächen sind wasserundurchlässige Freiflä‐

chenbefestigungen auf das betriebstechnisch erforderliche Mindestmaß zu be‐
schränken. Für alle nicht dem fließenden Verkehr dienenden Flächen (z.B. Stell‐
plätze, Wege) ist ein wasserdurchlässiger Belag (z.B. sandverfugtes  
Pflaster, Rasenpflaster o.ä.) zu verwenden. 
 
 

5.1   Die Festsetzung A.7) wird wie folgt neu gefasst: 
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Teil B.   Zeichnerische Festsetzungen   
 

1. Änderung der nördlichen Baugrenze (Blaue Linie)   
 

Hinweis: Bisherige zeichnerische Festsetzung der nördlichen Baugrenze im Bebauungsplan Nr. 14a in der Fassung vom 17.04.2008 
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Verfahrensvermerke:  
 
1. Der Gemeinderat der Gemeinde Gräfelfing hat am 22.08.2017 die Aufstellung der 1. Än‐

derung des Bebauungsplanes Nr. 14a („Gewerbegebiet an der Bussardstraße) beschlos‐
sen. Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 02.07.2018 ortsüblich be‐
kannt gemacht worden.  

 
2. Der  Gemeinderat  der  Gemeinde  Gräfelfing  hat  in  seiner  Sitzung  am  24.04.2018  dem 

Entwurf der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 14a und der Begründung in der Fas‐
sung vom 23.11.2017 zugestimmt und die öffentliche Auslegung gemäß § 13 Abs. 2 Nr. 2 
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden 
am 15.01.2019 ortsüblich bekannt gemacht. Dabei wurde gem. § 13 Abs. 3 BauGB da‐
rauf hingewiesen, dass (1.) vom Umweltbericht und (2.) von der Angabe darüber, wel‐
che  Arten  umweltbezogener  Informationen  verfügbar  sind,  abgesehen  wird.  Der  Ent‐
wurf  der  1.  Änderung  des  Bebauungsplanes  Nr.  14a  und  der  Begründung  haben  vom 
23.01.2019 bis 22.02.2019 gemäß § 13 Abs. 2 Nr. 2    i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich 
ausgelegen. Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden gem. § 4 
Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 05.04.2019 bis 06.05.2019 beteiligt. 

 
3. Die  Gemeinde  Gräfelfing  hat mit  Beschluss  des  Gemeinderats  vom  25.06.2019  die  1. 

Änderung  des  Bebauungsplans  Nr.  3 mit  Begründung  in  der  Fassung  vom  25.06.2019 
gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. 

 
 
 
(Siegel)               Gräfelfing, den ........................... 

 
 
.................................................... 

      Uta Wüst    
1. Bürgermeisterin 

 
 

 
4. Der Satzungsbeschluss wurde am  ...............................ortsüblich durch Anschlag an den 

Gemeindetafeln bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 BauGB 
rechtsverbindlich  und  kann  ab  ..................................auf  Dauer  im  Rathaus  Gräfelfing, 
Ruffiniallee 2, eingesehen werden. 
 
 
 
(Siegel)               Gräfelfing, den ........................... 

 
 
.................................................... 

      Uta Wüst    
1. Bürgermeisterin 
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Teil C.   Hinweise   
 
Die Hinweise werden um den Hinweispunkt 10. (Immissionsschutz) bzw. um den Hinweis‐
punkt 11. (Naturschutz) wie folgt ergänzt:  
 
„10. Immissionsschutz  
 
a) Verkehrsgeräusche 
Aufgrund der  von der  Pasinger  Straße einfallenden Verkehrsgeräusche können auf  Fl.Nr. 
170/1 der Gemarkung Gräfelfing  im Nachtzeitraum Beurteilungspegel > 50 dB(A) auftre‐
ten, welche ein ungestörtes Schlafen bei  Fenstern  in Spaltlüftungsstellung nicht mehr er‐
möglichen. Es wird deshalb empfohlen, bei Neubau oder Umbauten an westlich ausgerich‐
teten Fassaden zum Lüften notwendige Fenster von Schlaf‐ und Kinderzimmern zu vermei‐
den. Kann die Lüftung der betreffenden Räume nicht über Fenster an anderen, weniger ge‐
räuschbelasteten Fassaden sichergestellt werden, können schallgedämmte Belüftungsein‐
richtungen oder in der Wirkung vergleichbare Systeme (z.B. zentrale Be‐ und Entlüftungs‐
einrichtung) eingesetzt werden. 
 
b) Gewerbegeräusche 
Bei  der  Neueinrichtung  von  Betriebswohnungen  ist  über  eine  schalltechnische  Untersu‐
chung 
unter  Berücksichtigung  des  genehmigten,  bestandsgeschützten  Betriebsumfangs  ein‐
wirkender Gewerbebetriebe nachzuweisen, dass an schutzbedürftigen Aufenthaltsräumen 
die  Immissionsrichtwerte der TA Lärm von tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) nicht über‐
schritten werden. Möglichen Überschreitungen ist mit Maßnahmen des architektonischen 
Selbstschutzes  (z.B. Anordnung  zu öffnender  Fenster  schutzbedürftiger Aufenthaltsräume 
Richtung lärmberuhigter Innenhöfe) zu begegnen. 
 
Für alle  innerhalb des Plangebietes zur Ausführung kommenden gewerblichen Nutzungen 
ist zum jeweiligen Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsänderung eine schalltechnische Un‐
tersuchung vorzulegen, die unter Berücksichtigung sämtlicher im Einwirkbereich liegender 
Anlagen und Betriebe (Vorbelastung) die Einhaltung der gemäß TA‐Lärm zulässigen Immis‐
sionsrichtwerte  und  maßgeblichen  Spitzenschallpegel  sowohl  an  Immissionsorten  inner‐
halb des Gewerbegebietes als  auch außerhalb  (z.B.  schutzbedürftige Nutzungen westlich 
der Falkenstraße, nördlich gelegener Friedhof, südöstlich gelegene Hofstelle) nachweist.“ 
 
„11. Naturschutz 
 
Das Entfernen von Gehölzen darf nur außerhalb der Vogelbrutzeit  (1.März – 30. Septem‐
ber) vorgenommen werden.“   
 
Gräfelfing, den ………………. 
 
 
………………………………………. 
Uta Wüst  
1. Bürgermeisterin  

Planfassung vom 25.06.2019 

a) Bestehende,  raumbildende  Gehölzgruppen  und  Bäume,  insbesondere  Eichen, 
Linden, Ahorn, Ulmen, Eschen, Buchen und Waldkiefern mit einem Stammum‐
fang ab 0,50m, gemessen in einer Höhe von 1 m, sind zu erhalten. 
 

b) Die Baugrundstücke sind, soweit sie nicht überbaut bzw. als Geh‐, Fahr‐, Lager 
oder Stellplatzfläche angelegt sind, unbefestigt zu halten, gärtnerisch zu gestal‐
ten und mit Bäumen und Sträuchern der unter Festsetzung 8.c) bis 8.e) genann‐
ten Arten und Größen zu bepflanzen.  

 
Es  sind  so  viele  Gehölze  zu  pflanzen,  dass  auf  je  angefangene  600 m² Grund‐
stücksfläche  je ein Baum 1. und 2. Ordnung  (alt. 3. Ordnung),  sowie 10 Sträu‐
cher  kommen. Anstelle  von  zwei  Bäumen  2. Ordnung  kann  auch  ein  Baum 1. 
Ordnung  gepflanzt  werden.  Bestehende  Gehölze,  die  die  unter  A.  8.c)  –  8.e) 
festgesetzten  Anforderungen  erfüllen,  können  auf  dieses  Maß  angerechnet 
werden. 
 
Per  Erhaltungs‐ oder Pflanzgebot  festgesetzte Gehölze  sind bei Ausfall  spätes‐
tens in der darauffolgenden Vegetationsperiode gleichwertig nach zu pflanzen. 
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1.1   Die nördliche Baugrenze (Blaue Linie) wird in der 1. Änderung um drei Meter nach Norden erweitert und ‐ wie unten dargestellt ‐ neu 
festgesetzt.  

 

 
 


