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Satzung

Die Stadt Grafing b. Miinchen erlasst aufgrund 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 sowie 88 9, 10 und 13
Baugesetzbuch —-BauGB—, Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeinde-
ordnung fiir den Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Geltungsbereich

Geltungsbereich Einbeziehungssatzung

T Abgrenzung von Flachen im Auf3enbereich, die gem. § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil mit einbezogen werden.

Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten raumli-
chen Geltungsbereichs richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB
und den nachfolgenden Festsetzungen.

Festsetzungen der Einbeziehungssatzung

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
hier: Grundflache, Hohenkote

GR 170 zuléssige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 170 gm

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl (GRZ) von 0,30 Uber-
schritten werden.

Die Wandhohe darf maximal 6,30 m betragen. Sie wird gemessen vom festgesetzten
Hohenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Aul3enwand mit der Dach-
haut.

@ 525,5 Hohenkote in Meter tUber Normalhdhen-Null, Hohenbe-
zugspunkt fur die Bemessung der max. zulassigen Wand-
hohe, z.B. 525,5 m 4. NHN

Gebaude sind bis 25 cm uber Geléande konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von
Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann (Kellerwasser-
dicht und auftriebssicher sowie dichte Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange, In-
stallationsleitungen, etc.).

Es sind maximal drei Wohneinheiten je Wohngeb&ude zulassig.

Baugrenze
ainin Flachen fir Garagen und Carports
N Garagen und Carports sind nur innerhalb der dafur festge-

setzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stuicksflachen (Baugrenzen) zulassig.

Nebenanlagen geméan § 14 BauNVO und nicht tGberdachte Stellplatze sind auch au-
Berhalb der Baugrenze zulassig.
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Dachaufbauten (wie Quer-/Zwerchgiebel) sowie Dacheinschnitte sind unzulassig.

Auf den Déachern der Hauptgebéaude sind Anlagen zur Solarnutzung (Photovoltaikan-
lagen und / oder Sonnenkollektoren zur Warmegewinnung) zu errichten. Die Anlagen
zur Solarnutzung mussen auf mindestens 40 v.H. der Dachflache der Hauptgebaude
errichtet werden; werden Solaranlagen auch auf Nebengebaude errichtet, dann wird
diese Flache angerechnet. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind im Neigungs-
winkel der Dachhaut als gleichmafiige rechteckige Flachen zu errichten. Ein Abstand
(Unterkante Solaranlage) zur Dachhaut ist nur bis zu 20 cm zuldssig.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn durch die Anbringung von Solaranla-
gen eine Wohnnutzung des Dachgeschosses verhindert oder wesentlich erschwert
wird.

v e wwwn Keine Einfahrt / Ausfahrt
Entlang des gekennzeichneten Bereiches ist keine Zufahrt
(Ein-/Ausfahrt) von der Wasserburger Stral3e auf die Pri-
vatgrundstiicke zuléssig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigenti-

mer der Hinterliegergrundstiicke zu belastende Flachen

Far Zufahrten, nicht Gberdachte Stellplatze, FuRwege und Abstellflachen sind nur ver-
sickerungsfahige Belage zu verwenden.

Grunordnung, Natur- und Artenschutz

@ zu erhaltender Baum
@ zu pflanzender Baum
Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist ver-

bindlich, ihre Situierung kann gegeniber der Planzeich-
nung abweichen.

Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen, hier Erhalt der Rot-Buchen-He-
cke

‘ | private Griinflache mit Zweckbestimmung Ortsrandeingri-
nung

‘8 cooon 8‘ Flache zum Anpflanzen von Baumen

Auf der Pflanzflache sind standortgerechte, autochthone
und heimische Laubbdume (2. oder 3. Ordnung) in der
Pflanzqualitat 3 x v, StU 18 - 20 cm mit einem Pflanzab-
stand von 8 m zu pflanzen, zu erhalten und auf Dauer zu
pflegen.
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Je vollendete 300 m? Grundstucksflache ist ein standortgerechter, heimischer Laub-
baum mindestens 2. Wuchsordnung oder 2 Obstbdume der Pflanzqualitat Hoch-
stamm, 3 x v, StU 18 — 20 cm, zu pflanzen und auf Dauer zu pflegen. Bestehende
Gehdlze sind anzurechnen.

Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung durchzufiihren. Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils festgesetzten Min-
destpflanzqualitdt und Wuchsordnung spéatestens eine Vegetationsperiode nach Aus-
fall zu ersetzen.

I}\’+ + + + + Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Ausgleichsflache.

Die Ausgleichsmaf3nahme wird im Laufe des Verfahrens ergénzt.

16,0
O Mafzahl in Metern, z.B. 16 m

Nachrichtliche Ubernahmen

W Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet ,Wiesha-
- mer Bach® (Ermittlungsdatum 24.05.20219), Hochwasser-

gefahrenflache, Jahrlichkeit HQ100

Hinweise
@ vorgeschlagenes Baugrundsttick mit Nummerierung
bestehende Grundstiicksgrenze
————————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
TR zu entfernende Grundstlicksgrenze
916/1 Flursticksnummer, z.B. 916/1

-:| bestehende Bebauung

abzubrechende Bebauung

e Hoéhenlinien mit Hohenangabe in Meter tber NHN, z.B.
525 m . NHN

Auf die Beachtung folgender Satzungen und Verordnungen der Stadt Grafing b. Min-
chen in ihrer jeweils giltigen Fassung wird hingewiesen:
¢ Abstandsflachensatzung

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GRA 2-135 Seite 6/11
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10.1

10.2

¢ Dachgestaltungssatzung
¢ Einfriedungssatzung
o Stellplatzsatzung

o Wasserabgabesatzung (Anschluss an die gemeindliche Trinkwasserversorgung)
e Entwasserungssatzung (Anschluss an die zentrale Abwasserkanalisation)

Grinordnung

Bei baulichen MalRBhahmen und MaRBhahmen der Freiflachengestaltung im Kronenbe-
reich von Bestandsbaumen sind die DIN 18920 (Schutz von Baumen) sowie die R
SBB ,Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumal3-

nahmen" zu beachten.

Die Pflanzung folgender standortgerechter heimischer Baum- und Straucharten wird

empfohlen:

Baume 1. Ordnung (GroRBbdume
mit einer Endwuchshéhe > 20 m):

Acer platanoides — Spitz-Ahorn
Quercus robur — Stiel-Eiche
Tilia cordata — Winter-Linde

Baume 2. Ordnung
(mittelgroRe Bdume mit einer End-
wuchshéhe > 10 und < 20 m):

Acer campestre — Feld-Ahorn
Alnus incana — Grau-Erle
Carpinus betulus — Hainbuche
Juglans regia — Walnuss

Pinus sylvestris — Wald-Kiefer
Populus tremula — Zitter-Pappel
Prunus avium — Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster (communis) — Wild-
Birne

Salix alba — Silber-Weide
Sorbus domestica — Speierling

Baume 3. Ordnung (Kleinbaume
mit einer Endwuchshdhe < 10 m):

Acer monspessulanum— Felsen-Ahorn
Crataegus lavallei — Apfel-Dorn
Crataegus monogyna — Eingriffliger
Weil3-Dorn

Malus sylvestris — Wild-Apfel

Sorbus aria — Mehlbeere

Sorbus torminalis — Elsbeere

+ heimische Obstbaumsorten

Straucher:

Amelanchier ovalis — Echte Felsenbirne
Berberis vulgaris — Gemeine Berberitze
Carpinus betulus — Hainbuche

Crataegus monogyna — Eingriffliger Weif3-
dorn

Cornus mas — Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Haselnuss

Crataegus laevigata — Zweigr. Wei3dorn
Euonymus europaea — Pfaffenhitchen
Frangula alnus — Faulbaum

Lonicera xylosteum — Rote Heckenkirsche
Ligustrum vulgare — Liguster

Prunus spinosa — Schlehe

Ribes alpinum — Alpen-Johannisbeere
Rosa arvensis — Feld-Rose

Salix caprea — Sal-Weide

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum opulus — Wasser-Schneeball
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Der durchwurzelbare Raum fir Neupflanzungen bei jeweils mind. 1,5 m Tiefe der
Baumgrube soll wie folgt bemessen werden:

- Baume 1. Ordnung (GroRbaume tber 20 m Hohe): mind. 36 m3

- Baume 2. Ordnung (mittelgrof3e Baume 10-20 m Héhe): 24 - 36 m3

- Baume 3. Ordnung (Kleinbaume bis 10 m Hohe): 20 - 24 m3

Auf unterbauten Flachen kénnen Baume 3. Ordnung in Pflanzgruben mit einer abwei-
chenden Tiefe von mind. 1,0 m gepflanzt werden.

Bei Baumneupflanzungen sind die FLL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen, die Be-
standteil der VOB sind, die DIN 18916 sowie die Zusatzlichen Technischen Vorschrif-
ten fur die Herstellung und Anwendung verbesserter Vegetationstragschichten (ZTV-
Vegtra-Mu) zu beachten.

Artenschutz

Gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG durfen Baume auf3erhalb des Waldes oder auf3erhalb
von gartnerisch genutzten Grundflachen sowie Hecken, Gebiische oder sonstige Ge-
hélze nur im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar auf den Stock gesetzt oder ent-
fernt werden.

Um einen Verbotstatbestand nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, sind das be-
treffende Geholz oder dergleichen vor jeder Kappung oder Féllung durch einen Ar-
tenschutz-Gutachter oder einen Sachkundigen fir Baumhabitatstrukturen auf bewoh-
nende Arten zu Uberprifen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehtrde vor
Beginn der Fallungen vorzulegen. Sollten wahrend der Fallung besetzte Brutstatten
oder Hohlen gefunden werden, sind die Fallungen unverzuglich einzustellen und die
Untere Naturschutzbehorde ist zu informieren.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bay-
erische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde ge-
maf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Wasserrecht

Die Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen wird durch die
NWFreiV geregelt. Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte nach Mdglichkeit
flachenhaft Gber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht in das Grundwasser
eingeleitet werden.

In Ausnahmefallen kann das Niederschlagswasser auch Uber Rigolen und Sicker-
rohre versickert werden. Dabei missen die Technischen Regeln zum schadlosen Ein-
leiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) be-
achtet werden. Wenn die Malinahmen der NWFreiV und der TRENGW eingehalten
werden, dann ist die Versickerung genehmigungsfrei. In anderen Fallen wird Gber die
Zulassigkeit der Versickerung in einem Wasserrechtsverfahren entschieden.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers Uber Sickerschéchte ist grundsatzlich zu
begriinden und nur dort zulassig, wo zwischen dem héchsten Grundwasserstand und
dem Sickerhorizont ein Abstand von mindestens 1,5 m eingehalten werden kann.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GRA 2-135 Seite 8/11
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Gelandeveranderungen (Auffullungen, Aufkantungen, etc.), die wild abflieBendes
Wasser aufstauen oder nachteilig umlenken kénnen, dirfen nicht durchgefuhrt wer-
den.

Zum Schutz vor Stau- oder Schichtenwasser sollten Keller oder sonstige unterhalb
des anstehenden Gelandes liegende Raume wasserdicht (z.B. weiRe Wanne) und
auftriebssicher hergestellt werden. Kelleréffnungen, Lichtschachte und —graben, Zu-
gange, Installationsdurchfiihrungen sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen,
z.B. vor Lichtschachten, ausgefihrt werden.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmal3nahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 10/2025.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

Mafientnahme Planzeichnung zur Mal3enthnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fir Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GRA 2-135 Seite 9/11
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Verfahrensvermerke

1.

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 24.06.2025 die Aufstellung der Einbeziehungs-
satzung gemal 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 20.02.2026 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 19.02.2026 wurde mit
der Begrindung gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.03.2026 bis 10.04.2026
im Internet veroffentlicht und zusatzlich durch 6ffentliche Auslegung zur Verfiigung
gestellt. Die Unterlagen wurden tber das zentrale Internetportal des Freistaates Bay-
ern zuganglich gemacht.

Zu dem Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom 19.02.2026 und zur
Begriindung wurden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gemal 8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.03.2026 bis 10.04.2026
eingeholt.

Der geéanderte Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom
..................... wurde mit der Begriindung geméal3 § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ..................... bis .o erneut im Internet ver6f-
fentlicht und in Bezug auf die Anderung oder Erganzung und ihre moglichen Auswir-
kungen Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Dabei wurde gemald 8 4a Abs. 3
BauGB bestimmt, dass die Dauer der Veroffentlichung und der Frist zur Stellung-
nahme angemessen verkirzt und die Einholung der Stellungnahmen auf die von der
Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit beschrankt wird.

Zu dem geénderten Entwurf der Einbeziehungssatzung in der Fassung vom
..................... wurden die Stellungnahmen der von der Anderung oder Ergénzung
berlihrten Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemald § 4a Abs. 3
i.V.m. 8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................... bis ..o erneut
eingeholt. .

Die Stadt Grafing b. Miinchen hat mit Beschluss des Stadtrats vom .....................
die Einbeziehungssatzung in der Fassung vom ..................... gemaf § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

Grafing b. Minchen, den ...........ccciiiiii

(Siegel) Christian Bauer, Erster Burgermeister

Ausgefertigt

Grafing b. Mlnchen, den ...........cccoiiiiii e,

(Siegel) Christian Bauer, Erster Burgermeister
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8. Der Satzungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung wurdeam ..................... gemal
§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Die Einbezie-
hungssatzung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88§
214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Grafing b. Mlnchen, den ..........cccciiiiiii

(Siegel) Christian Bauer, Erster Burgermeister
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