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1. Einleitung und Aufbau dieses Offering Memorandums

Bei dem Objekt Josef-Würth-Straße 14, 82031 Grünwald handelt es sich um ein Baugrundstück, bebaut mit einem 
Wohngebäude und einem angebauten Nebengebäude (Garage und Abstellflächen). 

Die Gemeinde Grünwald liegt etwa 14 km südlich der Münchner Innenstadt am östlichen Ufer der Isar und zählt zu 
den schönsten und begehrtesten Adressen Münchens. Große Villenanwesen und stilvolle Einfamilienhäuser prägen 
den repräsentativen Charakter der Gegend. Grünwald bietet eine einmalige Auswahl an Einkaufsmöglichkeiten, 
die weit über den täglichen Bedarf hinausgehen. Zudem finden sich hier sehr gute private und staatliche Kindergärten, 
eine großartige Grundschule, ein beeindruckendes Gymnasium, eine “International Preschool“, diverse Fachärzte, 
Apotheken, Banken, eine Auswahl an Sport und Fitnessmöglichkeiten, die keine Wünsche offen lassen sowie vielfältige 
Geschäfte, Restaurants und Cafés. Die direkte Nähe zum Isarhochufer bietet ein Maximum an Lebensqualität 
und Freizeitgestaltung.

Dieses Offering Memorandum dient der Information der Interessenten für einen Erwerb des Objekts. Dargestellt werden 
daher insbesondere die wesentlichen Angaben zum Objekt selbst und seiner Umgebung. Gleichermaßen befasst sich 
dieses Memorandum mit den für das Objekt maßgeblichen rechtlichen Rahmenbedingungen. Für eine Neubebauung 
des Objekts werden drei modellhafte Szenarien untersucht. Schließlich wird der weitere Verkaufsprozess erläutert.

Die dargestellten Informationen wurden sorgfältig ermittelt und zusammengestellt. Für die Vollständigkeit 
und Richtigkeit wird jedoch keine Haftung übernommen. Bitte beachten Sie auch die weiteren rechtlichen 
Hinweise in Abschnitt 9.
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2. Unterlagen und Recherchen

1) Verwendete Unterlagen

 a) Flurkarte

 b) Aktueller Grundbuchauszug vom 04. Juli 2016

 c) Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 10. Mai 2016

 d) Bebauungsplan Nr. B 35 der Gemeinde Grünwald vom 31. Januar 1997 nebst erster Änderung vom 08. Juli 2005
  und zweiter Änderung vom 08. November 2012, jeweils mit Begründung

 e) Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Grünwald in der 2. geänderten Fassung vom 31. Juli 2012 mit
  Begründung und Lageplan

 f) Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Grünwald vom 12. Januar 2008

 g) Baumschutzverordnung der Gemeinde Grünwald vom 28. September 2004

 h) Planunterlagen für den vorhandenen Baubestand

2) Recherchegrundlagen

 a) Diverse Ortsbesichtigungen

 b) Einholung amtlicher Auskünfte bei der Gemeinde Grünwald und dem
  Landratsamt München

 c) Akteneinsicht bei der Gemeinde Grünwald und dem Landratsamt München
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3. Grundlagen

1) Berücksichtigung von Rechten und Belastungen

 Das Objekt ist mit Grundschulden belastet, die gegen Zahlung des Kaufpreises aus dem Grundbuch 
 gelöscht werden.

 Das Objekt liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. B 35 der Gemeinde Grünwald in der Fassung der 
 zweiten Änderung vom 08. November 2012. Zu beachten sind weiterhin die Vorgaben der Ortsgestaltungssatzung,  
 der Stellplatzsatzung sowie der Baumschutzverordnung der Gemeinde Grünwald.

2) Annahmen 

 a) Zustand Grund und Boden 
  Nach Auskunft des Landratsamtes sind auf dem Grundstück keine schädlichen Bodenveränderungen, Altlasten  
  und dergleichen bekannt. Eine äußere Begutachtung bestätigt diese Auskunft.

 b) Zustand der baulichen Anlagen
  Die vorhandenen baulichen Anlagen sind in einem altersgerecht guten bis sehr guten Zustand. Die ursprüng- 
  lich im Keller des Gebäudes vorhandene Ölheizung wurde im Jahr 2012 durch eine Gasheizung ersetzt. 
  Der im Keller vorgehaltene Öltank wurde ausgebaut und entsorgt.

 c) Angaben zum vorhandenen Gebäude 
  Auf dem Grundstück (ca. 1.301 qm) steht ein Altbestand aus dem Jahr 1965 (Wohnfläche ca. 158 qm). Auf dem  
  Grundstück selbst sind für die gegenwärtige Nutzung ausreichende Stellplatzflächen in der Zufahrt und vor  
  der Einzelgarage (ein weiterer Stellplatz) gegeben.

 d) Angaben zum Maß der baulichen Nutzung
  Die derzeitige GFZ beträgt rund 0,26 und ergibt ein Maß der baulichen Nutzung von ca. 338 qm.

 
Grenbell Real Estate GmbH • Franz-Joseph-Straße 10  •  80801 München  •  Tel. +49 (89) 461 398 - 20  •   www.grenbellrealestate.de 8



4
Grundbuch



 
Grenbell Real Estate GmbH • Franz-Joseph-Straße 10  •  80801 München  •  Tel. +49 (89) 461 398 - 20  •   www.grenbellrealestate.de 10

4. Grundbuch

Grundbuchstelle Grundbuch von Grünwald, Blatt 8506

Bestandsverzeichnis Flurstück Nr. 378/7, Josef-Würth-Straße 14, Gebäude-
  und Freifläche, 1.301,00 qm groß

Darstellung der drei Abteilungen

Abteilung I: Eigentümer sind jeweils zu ½ Christian Engelmann 
  und Monika Renate Engelmann

Abteilung II Nr. 1:  Nr. 1: Belastung jeden Miteigentumsanteils zugunsten des
  jeweiligen Miteigentümers: Ausschluss der Aufhebung der
  Gemeinschaft nach § 1010 BGB

Abteilung III: Das Objekt ist mit Grundschulden belastet, die gegen Zahlung
  des Kaufpreises aus dem Grundbuch gelöscht werden.

Ein Grundbuchauszug ist als Anlage 2 beigefügt.
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5. Lage und Umgebung des Objekts

1) Wohnen
 Die Gemeinde Grünwald liegt südlich von München und ist einer der schönsten und begehrtesten Wohnlagen im 
 Münchner Umland. Familienfreundlich, beschaulich und dennoch urban geprägt, bietet der Villenvorort ein 
 Maximum an Wohn- und Freizeitkomfort. Für eine optimale Freizeitgestaltung sorgen das Isarhochufer und die  
 Nähe zum bayerischen Voralpenland. Alle Einkaufsmöglichkeiten finden sich vor Ort, ebenfalls Ärzte, Kindergärten  
 und Schulen sowie das neue Gymnasium Grünwald nur wenige Gehminuten entfernt.

2) Verkehrsverbindungen
 Die Verkehrsverbindungen in die Münchener Innenstadt sind gut. Die Maximilianstraße ist mit dem Auto in 20  
 Minuten, mit der Straßenbahn der Linie 25 in etwa 40 Minuten erreichbar. Über die Grünwalder Brücke besteht  
 eine nahe Verbindung zu den westlichen Stadtteilen Münchens. Die nächsten S-Bahnstationen befinden sich ent- 
 weder in Höllriegelskreuth S 7 (ca. 3 km) oder in Deisenhofen/Furth S 3 (ca. 2,5 km).

3) Gewerbe
 Mit einem Hebesatz von 240 % (vgl. München 490 %) gehört die Gemeinde bundesweit zu den güns- 
 tigsten Standorten für Betriebe. Laut einem Artikel in der BSZ vom 22. Februar 2016 zählt die Gemeinde im Jahr  
 2016 bereits rund 7.000 Gewerbebetriebe, bei 11.000 Einwohnern, Tendenz steigend. Die Vielzahl der dort 
 gemeldeten Firmen beschert der Gemeinde Grünwald eine reiche finanzielle Basis. Im Jahr 2015 lagen die  
 Einnahmen der Gemeinde, über die Gewerbesteuer bei EUR 172.000.000. Das waren EUR 30.000.000 mehr als 
 ein Jahr zuvor, so im Artikel weiter.

 Da sich das Grundstück teilweise an einer ruhigen Seitenstraße und teilweise an einer befahrenen Hauptstraße 
 befindet, ist eine teilweise und/oder gänzlich gewerbliche Nutzung gut vorstellbar.

 Durch die Neuerrichtung des Begegnungszentrums „Haus der Begegnung“ zwischen Oberhachinger Straße und  
 Tobrukstraße (überplante Fläche ca. 15.600 qm, Baubeginn bereits 2015), wäre auch der Bau eines Ärztehaus an  
 dieser Stelle von großem Mehrwert für das neu geschaffene Areal in unmittelbarer Nachbarschaft.

 Im Projekt „Generationenwohnen“ entstehen unter anderem eine Wohnanlage mit 56 Wohneinheiten, ein zwei- 
 gruppiger Kindergarten, Räumlichkeiten für die Nachbarschaftshilfe, eine Tagespflegeeinrichtung für Senioren (die  
 es in dieser Form in Grünwald noch nicht gab), Personalwohnungen und ein Café.

4) Lärm/Geräusche
 Das Grundstück liegt teilweise in der Josef-Würth-Straße (ruhige Seitenstraße) und teilweise in der Oberhachinger  
 Straße (Hauptstraße). Verkehrsgeräusche sind vorhanden.
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6. Baurechtliche Situation

1) Beurteilungsgrundlage
 Das Objekt liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. B 35 der Gemeinde Grünwald, der in Form seiner 
 zweiten Änderung vom 08. November 2012 in Kraft ist. Der Bebauungsplan ist mit sämtlichen Änderungen 
 einschließlich  der jeweiligen Bebauungsplanbegründung als Anlage 3 beigefügt.

 Die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans lassen sich zusammenfassen wie folgt: Für das Grundstück  
 wird eine Mindestgrundstücksgröße von 1.000 qm festgesetzt. Hinsichtlich der Bauweise wird die offene Bauweise,  
 d.h. eine Bebauung mit seitlichem Grenzabstand, festgelegt. Für das Grundstück sieht der Bebauungsplan eine  
 Grundflächenzahl (GRZ) von 0,2 und eine Geschossflächenzahl (GFZ) von 0,26 vor. Die nach Bebauungsplan 
 zulässige Grundfläche darf durch die Grundfläche von Garagen und Stellplätzen mit ihren Zufahrten, von unterge- 
 ordneten Nebenanlagen (z.B. Swimmingpool, Nebengebäude wie Gewächshaus, Freisitze, etc.) sowie von 
 baulichen Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche bis zu 50 % überschritten werden.

 Bei dem besagten Bebauungsplan handelt es sich um einen so genannten „einfachen Bebauungsplan“, d.h. soweit  
 dieser hinsichtlich Art und Maß der baulichen Nutzung, hinsichtlich der Bauweise sowie hinsichtlich der überbau- 
 baren Grundstücksflächen keine Regelungen trifft, gilt ergänzend der Maßstab des § 34 BauGB für die Zulässigkeit  
 eines Bauvorhabens. Danach ist ein Neubauvorhaben zulässig, wenn es sich nach Art und Maß der baulichen  
 Nutzung, der Bauweise und der Grundstücksfläche, die überbaut werden soll, in die Eigenart der näheren  
 Umgebung einfügt und die Erschließung gesichert ist. Daher sind insbesondere im Hinblick auf die das Maß der  
 baulichen Nutzung bestimmenden Faktoren der Wand- und Firsthöhe sowie der Geschoßigkeit die aus der 
 näheren Umgebung des Grundstücks ableitbaren Maßstäbe entscheidend. Gleiches gilt für die Art der 
 baulichen Nutzung.

 Daneben sind die gemeindlichen Satzungen und sonstigen Regelungen, insbesondere die Ortsgestaltungssatzung,  
 die Stellplatzsatzung sowie die Baumschutzverordnung der Gemeinde Grünwald zu beachten.

2) Umliegende bauliche Nutzung 
 Die umliegende bauliche Nutzung zeichnet sich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung primär durch  
 Wohnbebauung aus, wobei im näheren Umfeld des Objekts auch deutlich prägende gewerbliche Nutzungen 
 anzutreffen sind.

 Unmittelbar südöstlich des Objekts befindet sich auf der gegenüberliegenden Seite der Oberhachinger Straße ein  
 größerer Getränkemarkt (Oberhachinger Straße 42). Das Anwesen Oberhachinger Straße 38 wird überwiegend zu  
 Bürozwecken genutzt.

 Weiter östlich in der Otto-Heilmann-Straße befindet sich ein größeres Bürogebäude sowie ein Ärztehaus/eine  
 Klinik. Die in unmittelbarer Nähe des Objekts liegenden Grundstücke und die dortige Bebauung wurden im Zuge  
 einer Bestandsanalyse hinsichtlich des dort realisierten Maßes der baulichen Nutzung untersucht. Das Ergebnis  
 der Bestandsuntersuchung ist als Anlage 8 beigefügt.

3) Varianten für eine künftige bauliche Nutzung des Objekts
 Den nachfolgend untersuchten Varianten liegt eine aktuelle Projektstudie mit Planungsvorschlägen zugrunde, die  
 als Anlage 9 beigefügt ist. Hierbei setzen sich die ersten beiden untersuchten Varianten mit einer Wohn- bzw.  
 Gewerbebebauung auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplans der Gemeinde Grünwald auseinander.  
 Die dritte „Potentialvariante“ ermittelt das hinsichtlich des Maßes der baulichen Nutzung aus der unmittelbaren  
 Umgebung des Objekts ableitbare Potential für eine Wohnbebauung einerseits und eine gewerbliche 
 Bebauung andererseits.

 Hinsichtlich einer denkbaren, gewerblich genutzten Bebauung ist trotz des in unmittelbarer Nähe befindlichen  
 Getränkemarktes wegen der in der unmittelbaren Umgebung des Objekts primär vorhandenen Wohnbebauung zu  
 berücksichtigen, dass eine gewerbliche Nutzungsvariante bei konservativer Betrachtung auf nicht störende ge- 
 werbliche Nutzungen bzw. „freie Berufe“ (z.B. Ärztehaus, Bürogebäude) beschränkt sein kann.



Das Objekt bietet sich für eine gewerblich genutzte Bebauung aus einer Vielzahl von Gründen an. So ist zunächst die 
Lage des Objekts an der Oberhachinger Straße als Hauptverkehrsstraße zu berücksichtigen, was für eine gewerbliche 
Nutzung im Gegensatz zu einer Wohnbebauung kein erhöhtes Störpotential infolge Verkehrslärms bedeuten würde. 
Auf die besondere Attraktivität der Gemeinde Grünwald für die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen, insbesondere 
wegen des äußerst günstigen gewerbesteuerlichen Hebesatzes, wurde bereits vorstehend unter Ziffer 5.3 hingewie-
sen. Schließlich würde die Errichtung und Vermietung eines Gewerbegebäudes (z.B. kleinteilige Bürovermietung) an 
zum Vorsteuerabzug berechtigte Mieter dem Erwerber die Möglichkeit des Vorsteuerabzugs eröffnen (Option zur 
Umsatzsteuer im Mietvertrag) und sich im Hinblick auf mögliche Renditeüberlegungen äußerst positiv darstellen. 
Nach ersten Verlautbarungen aus dem Gemeinderat Grünwald ist eine gewerbliche Entwicklung des Objekts dort 
vorbehaltlich konkreter Planungsüberlegungen zu Art und Umfang einer künftigen gewerblichen Nutzung 
vorstellbar.

a) Handlungsoption 1:
 Wohnbebauung nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
 Die erste untersuchte Handlungsoption für eine denkbare Neubebauung des Objekts zeigt eine nach den  
 Festsetzungen  des hier maßgeblichen Bebauungsplans, insbesondere zum Maß der baulichen Nutzung, gestaltete  
 Wohnbebauung auf.

 Unter Berücksichtigung der festgesetzten GRZ/GFZ von 0,2/0,26 sind die in der Anlage 9 beigefügten Doppelhäuser  
 dargestellt, die über eine ermittelte Wohnfläche von rund 276 qm (Haus 1) und etwa 315 qm (Haus 2) verfügen. 

 Damit ergibt sich in Handlungsoption 1 gemäß der beigefügten Projektstudie eine insgesamt realisierbare 
 Wohnfläche von rund 590 qm. Eine grobe Baukostenschätzung für diese Variante findet sich in der Anlage 10 .

b) Handlungsoption 2:
 Gewerbebebauung nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
 Die in der Anlage 9 beigefügte Projektstudie befasst sich in Handlungsoption 2 mit einem Vorschlag für eine ge- 
 werblich genutzte Bebauung des Objekts, die sich an den Festsetzungen des hier maßgeblichen  Bebauungsplans  
 orientiert. Hierbei werden beispielhaft zwei Untervarianten dargestellt, die sich im Wesentlichen durch die ange- 
 nommene Geschoßigkeit unterscheiden.

 Unter Berücksichtigung der hier festgesetzten GRZ/GFZ von 0,2/0,26 ermittelt die in der Anlage 9 beigefügte 
 Projektstudie eine vermietbare Gewerbefläche einschließlich gewerblich nutzbarer Nebenflächen für die beiden  
 dargestellten Untervarianten von rund 576 qm bzw. 513 qm. 

 Hierbei ist ein beispielhaft einbezogener, als Nebenanlage eingestufter „Sommerpavillon“ ebenso wenig berück- 
 sichtigt, wie die ebenfalls dargestellten oberirdischen und in einer denkbaren Tiefgarage untergebrachten  
 (Besucher-) Stellplätze.

 Eine grobe Baukostenschätzung für diese Variante findet sich in der Anlage 10.

c) Handlungsoption 3:
 Potentialvariante Maß der baulichen Nutzung auf Basis der unmittelbaren Nachbargrundstücke
 Die beigefügte Projektstudie befasst sich schließlich auch mit einer Potentialvariante, die sich hinsichtlich der für  
 das Maß der baulichen Nutzung entscheidenden Faktoren (insbesondere Grundfläche, Höhenentwicklung,  
 Geschoßigkeit) an dem aus der unmittelbaren Umgebung des Objekts ableitbaren Rahmen orientiert. Untersucht  
 werden eine Wohnbebauung einerseits und eine gewerbliche Bebauung andererseits.

 Grundlage für die entwickelte Potentialvariante ist die ebenfalls als Anlage 8 beigefügte verfügbare Aufnahme  
 der Bestandsbebauung in der unmittelbaren Umgebung des Objekts in Bezug auf das Maß der baulichen Nutzung.  
 Hierbei hat sich die Bebauung des unmittelbar westlich benachbarten Anwesens Oberhachinger Straße 23/23 a  
 (Grundstück Fl.-Nr. 378/6 der Gemarkung Grünwald) als prominenter Bezugsfall für die betrachtete Potentialvariante  
 mit einer realisierten GRZ/GFZ von 0,21/0,4 herausgestellt.

 Die in der beigefügten Projektstudie als „Potentialvariante 3“ dargestellte Wohnbebauung sieht auf dieser Grundlage  
 die Errichtung von zwei Doppelhäusern mit einer Gesamtwohnfläche von rund 736 qm vor.

 Die als „Potentialvariante 4“ bezeichnete gewerbliche Bebauung weist eine vermietbare Gewerbefläche einschließ- 
 lich gewerblich nutzbarer Nebenflächen von insgesamt 834 qm auf.
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7. Fazit

Das Objekt Josef-Würth-Straße 14 ist in einer der attraktivsten Münchner Umlandgemeinden, der Gemeinde 
Grünwald, gelegen.

Die Lage des Objekts wird nicht zuletzt durch ein Maximum an Wohn- und Freizeitkomfort, eine sehr gute infrastruk-
turelle Anbindung sowie durch äußerst attraktive wirtschaftliche Rahmenbedingungen gerade in Richtung einer (teil-) 
gewerblichen Nutzung geprägt.

Die Bandbreite einer möglichen baulichen Entwicklung des Objekts reicht von einer reinen Wohnbebauung bis zu 
einer ebenfalls vorstellbaren gewerblichen Nutzung.

Mehrere, im unmittelbaren Umfeld des Objekts in Entstehung befindliche Bauprojekte („Haus der Begegnung“, 
„Generationenwohnen“) unterstreichen die dynamische Bauentwicklung im unmittelbaren Umfeld des Objekts. 

Das insoweit auch für das Objekt bestehende bauliche Entwicklungspotential ist erheblich.
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8. Verkaufsprozess

Die Kaufinteressenten werden gebeten, ein Angebot für den Erwerb des Objekts abzugeben. Das Angebot bezieht sich 
auf den Erwerb des Objekts nebst baulichen Anlagen „wie es steht und liegt“. 

Das Mindestgebot beträgt EUR 1.650.000.

Um eine Vergleichbarkeit aller eingegangenen Angebote zu gewährleisten, ist das als Anlage 11 beigefügte 
Angebotsformular zu verwenden.

Das Angebot ist zu richten an:

Grenbell Real Estate GmbH
Franz-Joseph-Straße 10
80801 München
Telefax: + 49 89 461 398 21
E-Mail: info@grenbell.de

Die Zusendung per Telefax oder eingescannt per E-Mail ist ausreichend. Die Verkäufer und ihre Beauftragten über-
nehmen keine Maklerprovisionen Dritter. Jeder Kaufinteressent erklärt sich durch Abgabe seines Angebots mit den 
Bestimmungen dieses Offering Memorandums einverstanden.

Es gelten folgende Vorbehalte:
Bis zum Vertragsschluss vor dem Notar sind die Verkäufer in ihren Entschlüssen frei. Den Verkäufern bleibt unbenom-
men, den Verkaufsprozess jederzeit abzubrechen, zu modifizieren oder vollständig zu beenden, ohne dies den 
Kaufinteressenten, die bereits ein Angebot abgegeben haben, mitzuteilen. Die Verkäufer behalten sich insbesondere 
vor, einen neuen, unabhängigen Verkaufsprozess durchzuführen und dessen Modalitäten zu ändern.

Der Rechtsweg gegen Entscheidungen der Verkäufer vor Vertragsschluss ist ausgeschlossen. Die ggf. auf Seiten des 
Kaufinteressenten entstandenen Kosten werden unter keinen Umständen erstattet, insbesondere werden diese auch 
dann nicht erstattet, wenn die Verkäufer die Veräußerung des Objekts nicht weiterverfolgen.
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9. Rechtliche Hinweise

Die Grenbell Real Estate GmbH, München, wurde von den Verkäufern durch qualifizierten Alleinauftrag mit dem 
Nachweis von Kaufinteressenten, der Durchführung des Verkaufsprozesses und der Vermittlung eines Kaufvertrags-
abschlusses beauftragt.

Gegenüber den Kaufinteressenten beschränkt sich die Tätigkeit der Grenbell Real Estate GmbH auf den Nachweis der 
Gelegenheit zum Abschluss des Kaufvertrags. Mit erfolgtem Abschluss des Kaufvertrags hat der Käufer eine Provision 
in Höhe von 3,57 % des Kaufpreises (inkl. 19 % Umsatzsteuer) an die Grenbell Real Estate GmbH zu zahlen. Darüber 
hinaus übernimmt die Grenbell Real Estate GmbH keine Pflichten gegenüber dem Käufer und den weiteren 
Kaufinteressenten, sondern wird ausschließlich im Interesse der Verkäufer tätig.

Sämtliche Kommunikation erfolgt ausschließlich über die Grenbell Real Estate GmbH.

Die in diesem Offering Memorandum enthaltenen Informationen basieren auf Angaben, die Grenbell von den 
Verkäufern oder von anderweitigen Quellen erhalten hat. Von den Verkäufern und von Grenbell sowie von den 
Beratern der Verkäufer oder Grenbell oder deren Mitarbeitern wird keine Verantwortung oder Haftung bezüglich der 
Aktualität, Vollständigkeit und Richtigkeit dieses Offering Memorandums übernommen. Das gleiche gilt für weitere 
Informationen, ob schriftlich, mündlich, elektronisch oder in anderen Formen, die Kaufinteressenten oder deren 
Beratern zur Verfügung gestellt werden.

Zahlen-, Größen- und sonstige Angaben in diesem Offering Memorandum und in den Wettbewerbsunterlagen sind 
unverbindlich. Maßgebend sind ausschließlich die Angaben und Regelungen des abzuschließenden Kaufvertrages. 
Weder die Verkäufer noch Grenbell haften für direkte oder indirekte Schäden, einschließlich entgangenen Gewinns, 
die aufgrund von Informationen entstehen, die in diesem Offering Memorandum oder später zur Verfügung gestellt 
werden. Jegliche Haftung der Verkäufer und von Grenbell für Informationen im Hinblick auf die Nutzbarkeit des 
Verkaufsobjektes ist ausgeschlossen. Dieser Ausschluss gilt insbesondere für sämtliche Angaben zu planungsrechtli-
chen Sachverhalten, unabhängig davon, ob derartige Angaben in diesem Offering Memorandum, in weiteren 
Unterlagen oder in mündlichen Auskünften enthalten sind. Alle Ausführungen zu rechtlichen Sachverhalten und 
Einschätzungen geben allein die Auffassung der Verkäufer und ihrer Berater wieder und sind weder als Empfehlung 
noch als Rechtsrat zu verstehen.

Es wird empfohlen, eine Ortsbesichtigung durchzuführen und finanzielle, juristische sowie steuerliche Beratung ein-
zuholen. Hinsichtlich der vom Kaufinteressenten oder von seinen Beratern getroffenen finanziellen oder sonstigen 
Entscheidungen können keine Garantien und auch keine sonstige Haftung übernommen werden.

Dieses Offering Memorandum ist nur für den Empfänger und dessen Berater bestimmt. Eine Weitergabe dieses 
Offering Memorandums an Dritte – mit Ausnahme von Kooperationspartnern, die gegenüber Grenbell eine 
Vertraulichkeitserklärung unterzeichnet haben – ist nur mit der ausdrücklichen, schriftlichen Zustimmung von 
Grenbell gestattet.

Es gilt deutsches Recht. Gerichtsstand ist – soweit gesetzlich zulässig – München.
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5322221

4465147

5322441 4465327

Flurstück:
Gemarkung:

378/7
Grünwald

Gemeinde:
Kreis:
Regierungsbezirk:

Grünwald
München
Oberbayern

Amt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung
München
Prinzregentenstraße 5
80538 München

Flurkarte 1 : 1000

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Erstellt am 10.05.2016

Vervielfältigung nur in analoger Form für den eigenen Gebrauch.
Zur Maßentnahme nur bedingt geeignet.

0 1 0 2 0 3 0 MeterMaßstab 1:1000
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5322276

4465191

5322386 4465281

Flurstück:
Gemarkung:

378/7
Grünwald

Gemeinde:
Kreis:
Regierungsbezirk:

Grünwald
München
Oberbayern

Amt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung
München
Prinzregentenstraße 5
80538 München

Flurkarte 1 : 500

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Erstellt am 07.07.2016

Vervielfältigung nur in analoger Form für den eigenen Gebrauch.
Zur Maßentnahme nur bedingt geeignet.

0 1 51 05 MeterMaßstab 1:500
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Anlage 4 | Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Grünwald 

Fassung: 31. Juli 2012

GEMEINDE GRÜNWALD

ORTSGESTALTUNGSSATZUNG
in der 2. geänderten Fassung vom 31.07.2012

Satzung über die äußere Gestaltung baulicher Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung des 
Ortsbildes, Werbeanlagen, sowie Gestaltungsanforderungen an die unbebauten Grundstücksteile.

in der 2. geänderten Fassung vom 31. Juli 2012 mit Begründung und Lageplan
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Die Gemeinde Grünwald erlässt aufgrund der Art. 81 Abs. 1 und 2 sowie Art. 79 der 
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBl. S. 588), zuletzt geändert durch § 36 G zur Anpassung an das Neue Dienstrecht vom 20. 
12. 2011 (GVBl S. 689) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) für den Freistaat 
Bayern, zuletzt geändert durch Art. 65 Abs. 2 Kommunale Wahlbeamte-Gesetz vom 24. 7. 
2012 (GVBl S. 366) folgende Satzung:

Präambel

Die Gemeinde Grünwald will durch gestalterische Maßnahmen das besondere Grünwalder
Straßen-, Orts- und Landschaftsbild bewahren und eine nachhaltige Ortsbildgestaltung 
sicherstellen. Dies gilt sowohl für die schon bestehenden Baugebiete, als auch für die neu 
auszuweisenden Bereiche, auch wenn diese neben dem Wohnen anderen Funktionen dienen. 
Insbesondere wird angestrebt:

Die äußere Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freiflächen soll sich in das für Grünwald 
typische Ortsbild einfügen. Das gewachsene und in Teilbereichen durch den historisch 
begründeten Grünwalder Villenstil geprägte Ortsbild soll damit erhalten und gefördert werden. 
Mit dieser Satzung soll aufbauend auf der im Zuge der Rahmenplanung erstellten 
Ortsbildanalyse und im Sinne einer positiven Gestaltungspflege gewährleistet werden, dass die 
Gebäude in Proportion und Gestaltung auf die bereits vorhandenen, orts-, straßen- und
landschaftsbildprägenden Elemente Rücksicht nehmen.

Insbesondere soll erreicht werden, dass das aufgelockerte Ortsbild erhalten bleibt. Auch eine 
angemessene Durchgrünung soll sichergestellt und eine Beeinträchtigung der Topographie 
durch eine unangemessene Gestaltung der Baukörper verhindert werden.

Teil A) Allgemeines

§ 1 Geltungsbereich

(1) 1 Geltungsbereich dieser Satzung ist das Gemeindegebiet von Grünwald. 2 Das 
Gemeindegebiet ist in Teilbereiche gegliedert. 3 Die Planzeichnung mit Darstellung der 
Teilbereiche ist Bestandteil dieser Satzung. 4 Ausgenommen sind das Bavaria 
Filmgelände, der Isarhang und die Isar, der Gasteig sowie die Ortsteile Brunnhaus, 
Oberdill, Wörnbrunn und die daran angrenzenden Forstgebiete. 

(2) Die Teilgebiete innerhalb des Geltungsbereichs der Ortsgestaltungssatzung sind:

a) Geiselgasteig

b) Grünwald 

c) Ortsmitte
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(3) Die Satzung gilt für baugenehmigungspflichtige und nicht baugenehmigungspflichtige 
bauliche Anlagen.

§ 2 Verhältnis zu Bebauungsplänen

(1) 1 Soweit in rechtsverbindlichen Bebauungsplänen Festsetzungen über die äußere 
Gestaltung baulicher Anlagen getroffen sind, bleiben sie von dieser Satzung unberührt. 
2 Im Übrigen gilt diese Satzung.

(2) Werden in einem, nach Erlass dieser Satzung in Kraft tretenden Bebauungsplan sowie 
in anderen städtebaulichen Satzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) von dieser 
Satzung abweichende oder weitergehende Festsetzungen getroffen, so gelten diese.

Teil B) Festsetzungen zur äußeren Gestaltung baulicher Anlagen

§ 3 Wand- und Firsthöhe, Höhenlage der Kellerrohdecke

(1) Abhängig von der Zahl der Vollgeschosse dürfen folgende Wand- und Firsthöhen nicht 
überschritten werden:

a) Geiselgasteig  

Zahl der Vollgeschosse Höchstzulässige 
Wandhöhe

Höchstzulässige 
Firsthöhe

ein Vollgeschoss 5,00 m 9,55 m
zwei Vollgeschosse 8,10 m 12,65 m
jedes weitere Vollgeschoss zusätzlich              + 3,10 m + 3,10 m 

b) Grünwald:

Zahl der Vollgeschosse Höchstzulässige 
Wandhöhe

Höchstzulässige 
Firsthöhe

ein Vollgeschoss 4,25 m 8,65 m
zwei Vollgeschosse 7,25 m 11,65 m
jedes weitere Vollgeschoss zusätzlich + 3,00 m + 3,00 m

c) Ortsmitte sowie die im Plan gekennzeichneten Bereiche an der Südlichen Münchner 
Straße und der Tölzer Straße

Zahl der Vollgeschosse Höchstzulässige 
Wandhöhe

Höchstzulässige 
Firsthöhe

ein Vollgeschoss 5,00 m 9,40 m
zwei Vollgeschosse 8,00 m 12,40 m
jedes weitere Vollgeschoss zusätzlich + 3,00 m + 3,00 m
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(2) 1 Die Wandhöhe wird senkrecht zur Wand gemessen. 2 Als Wandhöhe gilt das Maß von 
der natürlichen oder festgelegten Geländeoberfläche bis zum oberen Schnittpunkt der 
traufseitigen Außenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. 
3 Für Gebäude oder Gebäudeteile mit versetzten Außenwandteilen ist die Wandhöhe für 
jeden Wandteil entsprechend zu ermitteln. 4 Vor die Außenwand hervortretende 
Bauteile und Vorbauten, wie Pfeiler, Gesimse, Dachvorsprünge, Blumenfenster, 
Hauseingangstreppen und deren Überdachungen sowie Erker und Balkone bleiben 
außer Betracht.

(3) Die Rohdeckenoberkante über dem Kellergeschoss in Grünwald und in der Ortsmitte 
darf höchstens 25 cm über der natürlichen oder von der Bauaufsichtsbehörde 
festgelegten Geländeoberfläche liegen.

(4) Die Rohdeckenoberkante über dem Kellergeschoss in Geiselgasteig darf höchstens 1,0 
m über der natürlichen oder von der Bauaufsichtsbehörde festgelegten 
Geländeoberfläche liegen. 

§ 4 Gestaltung von Hauptgebäuden

(1) 1 Die Länge der Baukörper von Hauptgebäuden darf 30 m nicht überschreiten. 
2 Angebaute Garagen, Nebengebäude sowie untergeordnete Nebenanlagen gemäß § 14 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind zu berücksichtigen. 3 Bei Rücksprüngen ist 
die gesamte Ansichtsprojektion maßgebend. 4 Dies gilt nicht für den Bereich der 
Ortsmitte.

(2) Der First ist entlang der Längsseite anzuordnen.

(3) 1 Einzel- und Doppelhäuser sind mit durchgehender Trauf- und Firstlinie auszubilden. 
2 Quergiebel dürfen die Trauflinie durchbrechen und die Firstlinie unterschreiten. 

(4) 1 Quergiebel sind je Gebäudeseite nur einmal zulässig.

§ 5 Dachneigung, Dachgestaltung, Kniestock

(1) 1 Zulässig sind in Geiselgasteig und Grünwald Flachdächer sowie geneigte Dächer mit 
einer Dachneigung von mindestens 15° und höchstens 52°. 

(2) 1 In der Ortsmitte sind ausschließlich symmetrische Sattel- oder Walmdächer mit einer 
Dachneigung von 22° bis 52° zulässig. 2 Als Dachdeckung sind Schuppendeckungen in 
Rot- und Brauntönen zulässig.

(3) Dacheinschnitte (negative Dachgauben) sowie Laternendächer sind unzulässig. 

(4) 1 Dachaufbauten sind nur als Gauben oder als Quergiebel und nur ab einer Dachneigung 
von 30° zulässig. 2 Dachaufbauten sowie Dachflächenfenster müssen sich in Höhe, 
Breite und Anzahl in die Dachfläche harmonisch einfügen. 3 Ein störendes 
Nebeneinander ist unzulässig. 4 Der Abstand von Gauben, Quergiebel sowie von 
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Dachflächenfenstern untereinander muss mindestens 1,00 m betragen. 4 Sie dürfen nicht 
aneinandergebaut werden.

(5) 1 Die Oberkante von Gauben, Quergiebeln sowie von Dachflächenfenstern muss 
mindestens 1,00 m tiefer als der First liegen. 2 Die Breite von Gauben darf im 
Außenmaß höchstens 1,60 m und der Abstand der Gaube vom seitlichen Dachrand 
muss mindestens 2,00 m betragen. 3 Die Unterkante der Gaube darf die Trauflinie des 
Daches nicht durchbrechen und muss mindestens 75 cm höher als die Traufe, gemessen 
vom tiefsten Punkt der Dachhaut, liegen.

(6) Die Summe aller Dachaufbauten einschließlich von Dachflächenfenstern darf je 
Gebäudeseite höchstens die Hälfte der Dachlänge betragen.

(7) Kniestöcke dürfen von Oberkante Rohdecke des obersten Vollgeschosses bis zum 
Schnittpunkt der Außenwand mit der Dachhaut, 75 cm nicht überschreiten.

(8) 1 Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zulässig, sofern sie in die 
Dachfläche integriert sind. 2 Soweit sie auf der Dachfläche aufgeständert sind, können 
sie ausnahmsweise zugelassen werden, wenn besondere Gründe der Bau- oder 
Ortsbildgestaltung nicht entgegenstehen.

§ 6 Garagen, Nebengebäude und untergeordnete Nebenanlagen 

(1) a) Grünwald und Ortsmitte

1 Die Dachneigung von Garagen, Nebengebäuden sowie untergeordneten Nebenanlagen 
gemäß § 14 BauNVO in Grünwald und in der Ortsmitte darf die Dachneigung des 
Hauptgebäudes, höchstens jedoch 35°, nicht überschreiten. 2 Die Wandhöhe darf 2,75m, 
die maximale Firsthöhe 4,60 m nicht überschreiten.

b) Geiselgasteig

1 Die Dachneigung von Garagen, Nebengebäuden sowie untergeordneten Nebenanlagen 
gemäß § 14 BauNVO in Geiselgasteig darf die Dachneigung des Hauptgebäudes nicht 
überschreiten. 2 Die Wandhöhe darf 3,00 m, die maximale Firsthöhe 4,85 m nicht 
überschreiten, 

(2) 1 Die Wandhöhe wird senkrecht zur Außenwand gemessen. 2 Als Wandhöhe gilt das 
Maß von der natürlichen oder festgelegten Geländeoberfläche bis zum oberen 
Schnittpunkt der traufseitigen Außenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen 
Abschluss der Wand. § 3 Abs. 2 Sätze 3 und 4 gelten entsprechend.

(3) 1 In Dächern von Garagen, Nebengebäuden sowie untergeordneten Nebenanlagen 
gemäß § 14 BauNVO sind ausschließlich liegende Dachfenster zulässig. 2 Die Summe 
der Flächen aller Dachfenster darf je Gebäude höchstens 0,60 m² betragen. 3 Für die 
Ermittlung der Flächen ist das lichte Maß maßgebend. 4 Mehrere aneinander gebaute 
Garagen, Nebengebäude sowie untergeordnete Nebenanlagen gemäß § 14 BauNVO 
sind als ein Gebäude zu behandeln. 5 Sonstige Dachaufbauten sind unzulässig.



Anlage 4 | Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Grünwald 

in der 2. geänderten Fassung vom 31. Juli 2012 mit Begründung und Lageplan

 
Grenbell Real Estate GmbH • Franz-Joseph-Straße 10  •  80801 München  •  Tel. +49 (89) 461 398 - 20  •   www.grenbellrealestate.de 72

- 7 -

Teil C) Zufahrten, Freiflächen, Werbeanlagen, Leitungen

§ 7 Zufahrten

(1) Die Zufahrtsbreite vor Garagen darf je selbständig nutzbarer Hauseinheit einmal 
höchstens 5,00 m betragen. 

(2) 1 Treffen Garagen an der Grundstücksgrenze zusammen, so ist ein Pflanzstreifen von 
insgesamt mindestens 1,00 m Breite zwischen den beiden Einfahrten anzuordnen und 
mit Hecken oder mit mindestens einem heimischen Laubbaum zu bepflanzen. 2 Eine 
ungehinderte Zufahrt ist in diesem Fall durch entsprechende Ausbildung des 
Baukörpers zu gewährleisten.

(3) 1 Stellplatzflächen und Garagenzufahrten sind wasserdurchlässig auszuführen. 2 Je 5 
Stellplätze ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

§ 8 Abgrabungen

(1) Das natürliche Gelände bebauter Grundstücke darf durch Abgrabungen und 
Aufschüttungen nicht verändert werden, es sei denn, Abgrabungen und Aufschüttungen 
sind zur Gewährleistung einer ordnungsgemäßen Abwasserbeseitigung erforderlich.

(2) 1 Abgrabungen können ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie eine Tiefe von 
3,00 m nicht überschreiten. 2 Zwischen Abgrabungen und den seitlichen sowie zu den 
rückwärtigen Grundstücksgrenzen ist ein Abstand von mindestens 2,00 m einzuhalten, 
zur straßenseitigen Grundstücksgrenze ist ein Abstand von mindestens 5,00 m 
einzuhalten.

(3) 1 Abgrabungen sind auf eine der Gebäudeseiten zu beschränken. 2 Die Summe der 
Abgrabungen darf ein Drittel der Wandlänge, höchstens jedoch 4 m, nicht 
überschreiten.

§ 9 Einfriedungen

(1) Einfriedungen müssen so gestaltet werden, dass sie sich durch ihre Form, Höhe, 
Material- und Farbwahl sowie durch ihre handwerkliche Ausführung harmonisch in die 
Gebäudefront und das Straßenbild einfügen. Ein störendes Nebeneinander 
unterschiedlicher Einfriedungen ist unzulässig.

(2) Einfriedungen dürfen nicht als Mauern oder Wände ausgeführt werden. Mauern oder 
Wände entlang der Staats- und Kreisstraßen sind zulässig. Sie müssen jedoch gegliedert 
und/oder begrünt werden.

(3) Einfriedungen aus Rohrmatten, Stacheldraht, ungegliedertem Sicht- oder Waschbeton, 
Kunststoff, Stahl oder Glas sowie Mauern aus grob gefügtem Bruchsteinmaterial sind 
unzulässig.
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(4) Die Höhe von Einfriedungen in Geiselgasteig und Grünwald darf an Wohnstraßen 1,60 
m, an Staats- und Kreisstraßen 2,00 m nicht überschreiten. In der Ortsmitte sind 
straßenseitige Einfriedungen nur ausnahmsweise und nur zur Einfriedung privater 
Vorgärten bis zu einer maximalen Höhe von 1,60 m zulässig.

§ 10 Leitungen

Übertragungsanlagen sonstiger Art, wie z. B. Telefonkabel und Stromversorgungsanlagen, sind 
unterirdisch zu verlegen.

Teil D) Schlussbestimmungen

§ 11 Abweichungen

1 Abweichungen von dieser Satzung können von der Bauaufsichtsbehörde im Einvernehmen 
mit der Gemeinde zugelassen oder gefordert werden, wenn 

a) die Abweichung für Bauvorhaben mit besonderem Nutzungszweck (z.B. gewerblich 
genutzte bauliche Anlagen oder Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, 
gesundheitliche und sportliche Zwecke) erforderlich ist oder

b) die Durchführung der Satzung zu einer offenbar nicht beabsichtigten Härte führen 
würde oder

c) die Abweichung aus besonderen Gründen der Bau- oder Ortsbildgestaltung geboten 
oder vertretbar ist

und wenn die Abweichung auch unter Würdigung nachbarlicher Interessen mit den 
öffentlichen Belangen vereinbar ist. 2 Die Ausnahmen können mit Auflagen zur Gestaltung 
verbunden werden. 

§ 12 Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die Regelungen der Ortssatzung können gemäß Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 
BayBO mit einem Bußgeld bis zu fünfhunderttausend Euro geahndet werden.
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§ 13 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung* in Kraft. 2 Mit Inkrafttreten dieser 
Satzung tritt die Ortsgestaltungssatzung in der Fassung vom 1. Februar 2005 außer Kraft.

Grünwald, den 30. Oktober 2012

…………………………….
Jan Neusiedl
1. Bürgermeister

*Ortsüblich bekannt gemacht durch Veröffentlichung im
Amtsblatt der Gemeinde Grünwald/Isar Anzeiger und
Anschlag an den Amtstafeln am 08.11.2012. Diese Satzung
tritt somit am 09.11.2012 in Kraft.
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Die Gemeinde Grünwald erlässt aufgrund des Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 der Bayerischen Bauordnung 
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBl. 2007 S. 587) sowie des Art. 
23 der Gemeindeordnung (GO) für den Freistaat Bayern, zuletzt geändert durch Gesetz vom 
07.08.2003 (GVBl. S. 497) folgende Satzung: 

§ 1 Geltungsbereich 

Diese Satzung gilt für genehmigungspflichtige, verfahrensfrei gestellte sowie verfahrensfreie 
Garagen und überdachte bzw. nicht überdachte Stellplätze für Kraftfahrzeuge (Art. 47 BayBO) und 
deren Nachweis gemäß Art. 47 Abs. 1 BayBO sowie für die Erfüllung der Verpflichtung nach Art. 
47 Abs. 3 Nr. 1 BayBO, soweit nicht in Bebauungsplänen oder anderen städtebaulichen Satzungen 
oder der Ortsgestaltungssatzung Sonderregelungen bestehen. 

§ 2 Anzahl der Garagen und Stellplätze 

(1) Die Anzahl der notwendigen Garagen und Stellplätze ist anhand der Richtzahlenliste 
für den Stellplatzbedarf zu ermitteln, die als Anlage 1 Bestandteil dieser Satzung ist. 
Entsprechend der jeweiligen Nutzung ist rechnerisch auf zwei Stellen hinter dem Komma 
die jeweilige Stellplatzzahl zu ermitteln und durch Auf- bzw. Abrundung auf eine ganze 
Zahl festzusetzen. Bei Vorhaben mit unterschiedlicher Nutzung sind die jeweiligen 
Stellplatzzahlen zu addieren. 

(2) Bei der Ermittlung der erforderlichen Garagen und Stellplätze ist regelmäßig von dem 
Einstellbedarf für zweispurige Kraftfahrzeuge auszugehen; Autobusse, Lastkraftwagen, 
Liefer- und Betriebsfahrzeuge sind entsprechend zu berücksichtigen. Bei Bedarf sind 
zusätzliche Stellplatzmöglichkeiten für einspurige Kraftfahrzeuge anzuordnen. 

(3) Die Anzahl der erforderlichen Garagen und Stellplätze ist zu erhöhen, wenn nach der 
besonderen Situation des Einzelfalles das Ergebnis im Missverhältnis zum Bedarf steht. 

(4) Die Anzahl der erforderlichen Garagen und Stellplätze für Vorhaben, die in der Richt-
zahlenliste nicht erfasst sind, ist nach den besonderen Verhältnissen im Einzelfall unter 
sinngemäßer Berücksichtigung der Richtzahlen für Vorhaben mit vergleichbarem Bedarf 
zu ermitteln. 
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§ 3 Gestaltung der Garagen und Stellplätze 

(1) Stellplätze sind in Abhängigkeit von der beabsichtigten Nutzung und den gestalteri-
schen Erfordernissen zu befestigen. Dabei sollen biologisch verträgliche Befestigungsarten 
(z. B. Schotter- oder Pflasterrasen) verwendet werden. 

(2) Anlagen für Garagen und Stellplätze sind einzugrünen. 

§ 4 Ausnahmen 

Von den Vorschriften der Satzung können Abweichungen nach Art. 63 Abs. 2 u. 3 BayBO von der 
Bauaufsichtsbehörde im Einvernehmen mit der Gemeinde Grünwald erteilt werden oder im Falle 
von verfahrensfreien Vorhaben direkt durch die Gemeinde nach Art. 63 Abs. 3 S. 1 BayBO.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten 

Zuwiderhandlungen gegen die Regelungen der Ortssatzung können gemäß Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 
BayBO mit einem Bußgeld bis zu fünfhunderttausend Euro geahndet werden. 

§ 6 Inkrafttreten 

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. 

Gemeinde Grünwald, 21.12.2007

Jan Neusiedl 
1. Bürgermeister

Ortsüblich bekanntgemacht durch Anschlag an den Amtstafeln und
im Isaranzeiger am 11.01.2008. Diese Satzung gilt ab dem 12.01.2008.
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Anlage 1 zur Satzung über die Herstellung von Garagen und Stellplätzen (Garagen- und 
StellplatzS - GaStS) der Gemeinde Grünwald in der ab 12.01.2008 gültigen Fassung

R i c h t z a h I e n I i s t e   zu § 2 Abs. 1 GaStS 

Nr.   Verkehrsquelle Zahl der Stellplätze (St.) hiervon für
Besucher 

1.0   Wohngebäude 
1.1 Einfamilienhäuser bis 120 m2 WF 1 St./Wohneinheit (WE) 

Einfamilienhäuser größer als 120 m2 WF 2 St./WE 
Einliegerwohnung in Einfamilienhaus 1 St./WE 

1.2   Mehrfamilienhäuser mit Wohneinheiten bis 1 St./WE 10 %
120 m2 WF 
Mehrfamilienhäuser mit Wohneinheiten 2 St./WE 10 %
größer als 120 m2 WF 

1.3   Wochenendhäuser 1 St./WE 
1.4   Kinder- und Jugendheime 1 St./15 B, jedoch mind. 3 St. 75 %
1.5   Schwesternwohnheim 1 St./3 B, jedoch mind. 3 St. 10 %
1.6   Studentenwohnheim *) 1 St./3 B, jedoch mind. 3 St. 10 %
1.7   Arbeitnehmerwohnheime *) 1 St./3 B, jedoch mind. 3 St. 20 %
1.8   Altenwohnungen *) 1 St./2 WE, jedoch mind. 3 St. 75%
1.9   Altenwohnheime 1 St./6 WE, jedoch mind. 3 St. 75%
1.10 Altenheime 1 St./10 B, jedoch mind. 3 St. 75%
1.11 Pflegeheime 1 St./8 B 75%

2.0   Gebäude mit Büro-, Verwaltungs-, 
Geschäfts- und Praxisräumen 

2.1 Büro- und Verwaltungsräume allgemein 1 St./30 m2 HNF, jedoch mind.                20 % 
1 St. 

2.2   Räume mit erheblichem Besucherverkehr 1 St./25 m2 HNF, jedoch mind.                75 % 
(Schalter-, Abfertigungs- oder 2 St. 

Beratungsräume, Arztpraxen usw.) 

3.0   Verkaufsstätten 

3.1 Läden, Waren- und Geschäftshäuser 1 St./35 m2 VF, jedoch mind. 2               75 % 
St. je Laden 

3.2  Einkaufszentren, SB-Verkaufseinrichtungen 1 St./20 m2 VF 75%
mit anteilmäßig hohem Nicht-Lebensmittel-
Sortiment 

3.3  Verbrauchermärkte, SB-Warenhäuser, 1 St./10 m2 VF 90 %
Lebensmitteldiscountmärkte 

3.4  Geschäftshäuser mit sehr geringem 1 St./60 m2 VF 75 %
Besucherverkehr (z. B. Möbelhaus) 

4.0 Versammlungsstätten, Kirchen (keine 
Sportgaststätten) 

4.1   Versammlungsstätten von überörtlicher 1 St./5 Sitzplätze (SP) 90%
Bedeutung (z. B. Theater, Konzerthäuser, 
Mehrzweckhallen) 

4.2   Sonstige Versammlungsstätten (z. B. Kino, 1 St./7 SP 90 %
Schulaulen, Vortragssäle) 

4.3   Gemeindekirchen 1 St./25 SP 90%
4.4   Kirchen von überörtlicher Bedeutung bzw. 1 St./15 SP 90 %

mit großem Einzugsbereich 

5.0  Sportstätten 

5.1  Sportplätze ohne Besucherplätze 1 St./250 m2 SpF --
z. B. Trainingsplätze 
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5.2   Sportplätze mit Sportstadion mit 1 St./250 m2 SpF --
Besucherplätzen zusätzl. 1 St./12 BP 

5.3   Spiel- und Sporthallen ohne Besucherplätze       1 St./50 m2 HF --
5.4   Spiel- und Sporthallen mit Besucherplätzen 1 St./50 m2 HF zusätzl. --

1 S1. je 12 BP --
5.5   Freibäder und Freiluftbäder 1 St./250 m2 GF --
5.6   Hallenbäder ohne Besucherplätze 1 St./10 Kleiderablagen --
5.7   Hallenbäder mit Besucherplätzen 1 St./10 Kleiderablagen --

zusätzl. 1 St./12 BP --
5.8   Tennisplätze ohne Besucherplätze 4 St./Spielfefd --
5.9   Tennisplätze mit Besucherplätzen 4 St./Spielfeld --

zusätzlich 1 St./12 BP --
5.10  Minigolfplätze 6 St./Minigolfanlage --
5.11  Kegel-, Bowlingbahnen 4 St./Bahn --

6.0    Schank- und Speisewirtschaften und 
Beherbergungsbetriebe 

6.1 Gaststätten 1 St./10 m2 GRF und 1 St./20 75 % 
m2 FSF, soweit die FSF die --
GRF übersteigt 

6.2   Biergärten 1 St./15 m2 FSF 95 %
6.3   Hotels, Pensionen, Kurheime und andere 1 St./2 Zimmereinheiten; 75 %

Beherbergungsbetriebe für zugehörigen 
Restaurationsbetrieb Zu- --
schlag nach 6.1, 6.2 oder 6.3 

6.4   Motels 1 St./Zimmereinheit 95 %
6.5   Jugendherbergen 1 St./10B 75 %

7.0   Vergnügungsstätten 
7.1 Spielhallen 1 St./20 m2 HNF, 90 %

jedoch mind. 3 S1. 
7.2   Diskotheken 1 St./5 m2 GRF 90 %
7.3   Sonstige Vergnügungsstätten 1 St./7 m2 GRF, 90 %

jedoch mind. 3 S1. 

8.0   Krankenhäuser 
8.1   Krankenhäuser von überörtlicher Bedeutung       1 St./3 B 60 %

(z. B. Uni-Klinik, Spezialkliniken, Privatkliniken)
8.2   Sanatorien, Kuranstalten, Anstalten 1 St./3 B 25 %

9.0   Schulen, Einrichtungen der Jugendförderung
9.1 Grundschulen, Hauptschulen 1 St./30 Schüler --
9.2   Sonstige allgemeinbildende Schulen, 1 St./25 Schüler, --
9.3   Förderschulen (früher Sonderschule f. Behinderte) 1 St./15 Schüler --
9.4   Fachhochschulen, Hochschulen 1 St./3 Studierende 10 % 
9.5   Kindergärten, Kindertagesstätten und dgl. 1 St./25 Kinder, 10 % 

jedoch mind. 2 St. --
9.6  Jugendfreizeitheime und dgl. 1 St./15 Jugendliche 

10.0 Gewerbliche Anlagen

10.1 Handwerks- und Industriebetriebe 1 St./50m² HNF oder je 3 Besch. 30%
10.2 Lagerräume, Lagerplätze, Ausstellungs- und 1 St./80m² HNF oder je 3 Besch. --
        Verkaufsplätze
10.3 Kraftfahrzeugswerkstätten 8 St./Wartungs- u. Reparaturstand --
10.4 Tankstellen mit Pflegeplätzen 8 St./Pflegeplatz --
10.5 Automatische Kraftfahrzeugwaschstraßen 5 St./Waschanlage; zusätzlich --

ein Stauraum von 15 Pkws --
10.6 Kraftfahrzeugwaschplätze zur Selbstbedienung 3 St./Waschplatz --
11.   Verschiedenes
11.1 Kleingartenanlagen 1 St./3 Kleingärten --
11.2 Friedhöfe 1 St./1.500m² GF, jedoch mind. --

10 Stellplätze
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Erläuterungen: 

*) Die Sicherung der Nutzung hat durch Eintragung einer beschränkten persönlichen Dienstbarkeit 
zugunsten der Gemeinde zu erfolgen. 

B Bett 
BP Besucherplatz 
FSF Freischankfläche (Fläche, die zur Bewirtschaftung im Freien vorgesehen ist) 
GF Grundstücksfläche 
GRF Gastraumfläche nach GastBauV (Gasträume sind Räume zum Verzehr von Speisen 

und/oder Getränken, auch wenn die Räume außerdem für Veranstaltungen oder sonstige 
Zwecke (z. B. Tanzen ... ) bestimmt sind) 

HF Hallenfläche 
HNF Hauptnutzfläche nach DIN 277 
SP Sitzplatz 
SpF Sportplatzfläche
St. Stellplatz 
VF Verkaufsfläche 
WE Wohneinheit 
WF Wohnfläche nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche (WoFIV) in der jeweils 
  gültigen Fassung



Anlage 6
Baumschutzverordnung
der Gemeinde Grünwald 
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Verordnung 
der Gemeinde Grünwald 

über den Schutz des Bestandes an Bäumen
(Baumschutzverordnung, BschVO) 

vom 28. September 2004, in Kraft getreten am 01. November 2004
(GrüABl. Nr. 42 vom 15.10.2004)

Änderungen: 16.05.2013, in Kraft getreten am 24.05.2013;
(GrüAbl. Nr. 21 vom 23.05.2013)

Aufgrund von Art. 12 Abs. 2 und 3 in Verbindung mit Art. 45 
Abs. 1 Nr. 5 des Bayerischen Naturschutzgesetzes in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 18. August 1998 (GVBI 
S. 593, BayRS 791-1-U) zuletzt geändert durch Gesetz vom 
24. Dezember 2002 (GVBI S. 975) erlässt die Gemeinde 
Grünwald folgende 

Verordnung:

§ 1
Schutzgegenstand und Geltungsbereich

Der Bestand an Bäumen innerhalb der im Zusammenhang 
bebauten Ortsteile der Gemeinde Grünwald wird geschützt.

§ 2
Schutzzweck

Der Bestand an Bäumen wird geschützt, um eine 
angemessene, innerörtliche Durchgrünung zu gewährleisten, 
das Ortsbild zu beleben, die Leistungsfähigkeit des 
Naturhaushaltes zu erhalten und zu verbessern sowie 
schädliche Umwelteinwirkungen zu mindern.

§ 3
Verbote

(1) Es ist verboten, lebende Bäume zu zerstören oder ohne 
Genehmigung der Gemeinde Grünwald (im Folgenden 
Gemeinde genannt) zu entfernen oder zu verändern. Dies 
gilt auch für Ersatzpflanzungen im Sinne von § 6, welche 
die Maße nach § 4 Nr. 3 nicht erreichen.

(2) Ein Entfernen liegt insbesondere vor, wenn Bäume 
gefällt, abgeschnitten, abgebrannt oder deren Wurzeln 
gekappt werden.

(3) Ein Zerstören liegt insbesondere vor, wenn Maßnahmen 
(mit Ausnahme von fachgerechter Sanierung) 
vorgenommen oder Zustände aufrecht erhalten werden, 
die zum Absterben der Bäume führen oder diese 
nachhaltig schädigen.

(4) Eine Veränderung liegt insbesondere vor, wenn an 
Bäumen Eingriffe vorgenommen werden, die das 
charakteristische Aussehen nachhaltig beeinträchtigen 
oder das weitere Wachstum dauerhaft verhindern. Ein 
Verändern liegt auch dann vor, wenn die Baumkrone um 
mehr als 20 % reduziert wird und wenn 
Baumpflegemaßnahmen entgegen den Richtlinien für 
Baumpflege und Baumsanierung durchgeführt werden.

(5) Unter die Verbote des Absatzes 1 fallen auch 
Einwirkungen auf den Raum (Wurzel- und
Kronenbereich), soweit diese Gehölze gefährden. 
Einwirkungen im Sinne von Satz 1 sind insbesondere 
folgende Maßnahmen im Kronentraufbereich (die von der 
Baumkrone überdeckte Bodenfläche) von geschützten 
Gehölzen: 

• Befestigen der Bodenoberfläche mit einem 
wasserundurchlässigen Belag, 

• Verdichten durch dauerndes Befahren oder Betreten, 

• Lagern, Anschütten oder Ausgießen von Salzen, 
Säuren, Ölen, Laugen, Farben, Abwässern oder 
Abfällen,

• Abgrabungen, Ausschachtungen (z.B. durch 
Ausheben von Gräben), Aufschüttungen oder 
Bodenverdichtungen,

• Anwendung von Unkrautvernichtungsmitteln 
(Herbizide), soweit sie nicht für die Anwendung unter 
Gehölzen zugelassen sind.

§ 4
Ausnahmen

Von den Verboten dieser Verordnung bleiben ausgenommen:

1. Nadelgehölze; 

2. Obstgehölze mit Ausnahme von Walnussbäumen;

3. Laubbäume, die in 100 cm Höhe über dem Erdboden 
einen Stammumfang von 100 cm nicht überschreiten und 
keine Ersatzpflanzungen sind; bei mehrstämmigen 
Bäumen ist die Summe der Stammumfänge maßgebend.

4. Bäume in gewerblichen Baumschulen und Gärtnereien;

5. der ordnungsgemäße Baumschnitt, der den Bestand erhält;

6. Maßnahmen in Erfüllung der Verkehrssicherungspflicht 
auf Gehwegen und Fahrbahnen;

7. Bäume, von denen eine unmittelbare Gefahr ausgeht, 
wobei die Gefährdung als Nachweis zu dokumentieren 
und der Gemeinde vorzulegen ist;

8. Gestaltungs-, Pflege- und Sicherungsmaßnahmen auf 
öffentlichen Grünflächen;

9. Maßnahmen zum Bau und zur Sicherung der Ver- und
Entsorgungsnetze nach Abstimmung mit der Gemeinde
und dem Ver-/ Entsorgungsunternehmer;

10. Pflegemaßnahmen, die im Auftrag der Unteren 
Naturschutzbehörde oder der Gemeinde zur Erhaltung 
von Bäumen durchgeführt werden;

§ 5
Genehmigung

(1) Das Entfernen oder Verändern geschützter Bäume ist zu 
genehmigen, wenn 

1. aufgrund anderer Rechtsvorschriften ein Anspruch auf 
Genehmigung eines Vorhabens besteht, dessen 
Verwirklichung ohne eine Entfernung oder 
Veränderung von Bäumen nicht möglich ist, oder

2. die bereits ausgeübte gewerbliche Nutzung eines 
Grundstücks unzumutbar beeinträchtigt wird, oder

3. Bäume infolge von Altersschäden, Schädlingsbefall, 
Krankheit oder Missbildung ihre Schutzwürdigkeit 
verloren haben, oder

vom 28. September 2004
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4. der Bestand oder die Nutzbarkeit eines vorhandenen 
Gebäudes unzumutbar beeinträchtigt wird. Eine 
unzumutbare Beeinträchtigung liegt durch den bloßen 
Schattenwurf, bei durch Wurzeln verursachten 
Bodenunebenheiten oder bei Laubfall in die 
Dachrinne nicht vor.

(2) Das Entfernen oder Verändern geschützter Bäume kann 
im Einzelfall genehmigt werden, wenn

1. überwiegende Gründe des allgemeinen Wohls dies 
erfordern oder

2. die Befolgung von Beschränkungen zu einer offenbar 
nicht beabsichtigten Härte führen würde und die 
Abweichung mit den öffentlichen Belangen im Sinne 
des Bayerischen Naturschutzgesetzes vereinbar ist, 
oder

3. die Durchführung der Vorschrift zu einer nicht 
gewollten Beeinträchtigung von Natur und Landschaft 
führen würde.

(3) Für die Erteilung der Genehmigung ist die Gemeinde 
zuständig.

(4) Die Genehmigung nach den Absätzen 1 und 2 ist 
spätestens 4 Wochen vor Durchführung der geplanten 
Maßnahme unter Angabe der Gründe schriftlich bei der 
Gemeinde zu beantragen. Im Antrag sind die betroffenen 
Bäume nach Art, Stammumfang und Höhe sowie mit 
einer Skizze der Lage im Grundstück zu bezeichnen. Die 
Gemeinde kann im Einzelfall die Vorlage von Plänen 
verlangen und dabei Anzahl, Maßstab und Inhalt 
festlegen.

(5) Bei Baumaßnahmen ist dem Antrag ein 
Baumbestandsplan und ein Freiflächengestaltungsplan 
beizufügen. Es gelten hier grundsätzlich während der 
Bauzeit die Bestimmungen der DIN 18920 – „Schutz von 
Bäumen, Pflanzenbeständen und Vegetationsflächen bei 
Baumaßnahmen“.

(6) Die Entscheidung der Gemeinde ergeht schriftlich. Vor 
der Entscheidung durch die Gemeinde darf der 
vorhandene Zustand nicht verändert werden.

§ 61

Ersatzpflanzung und Ausgleichszahlung

(1) Die Genehmigung kann unter Auflagen und 
Bedingungen erteilt werden. Zur Gewährleistung der 
Erfüllung der Nebenbestimmungen kann eine 
angemessene Sicherheitsleistung gefordert werden.

Die Sicherheitsleistung bemisst sich nach den Kosten, die 
für die Anschaffung und Lieferung einer § 6 Abs. 2 
entsprechenden Ersatzbepflanzung auf öffentlichen 
Grünflächen anfallen würden, zuzüglich einer 
Pflanzkostenpauschale in Höhe von 30% der 
Nettokosten für Anschaffung und Lieferung.

(2) Insbesondere kann die Auflage erteilt werden, dass auf 
demselben Grundstück oder, sofern dies mit den Zielen 
des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar 

1 Fassung gem. GR-Beschluss vom 19.03.2013, in Kraft getreten am 
24.05.2013 (GrüAbl. Nr. 21/23.05.2013);

ist, an anderer Stelle durch die Anpflanzung von Bäumen 
angemessener Ersatz für die eintretende 
Bestandsminderung geleistet wird.

Die Ersatzpflanzung ist angemessen, wenn der Eingriff 
in den Baumbestand unter Berücksichtigung der 
Bedeutung der zur Beseitigung vorgesehenen Bäume für 
das Landschaftsbild, ihrer Vitalität und ihrer Bedeutung 
für den Naturhaushalt, nach Art und Umfang vollständig 
ausgeglichen wird.

In der Auflage können Standort, Mindestgrößen, 
Pflanzenart und Pflanzfristen näher bestimmt werden.

Wachsen Ersatzpflanzungen nicht an, so ist eine erneute 
Pflanzung vorzunehmen.

(3) Hat der Eigentümer oder sonstige Berechtigte entgegen 
dem Verbot des §3 geschützte Bäume entfernt, zerstört 
oder verändert, können angemessene Ersatzpflanzungen 
zum Ausgleich angeordnet werden. § 6 Abs. 2 Sätze 2 
und 3 gelten entsprechend.

(4) Ist in den Fällen der Absätze 2 und 3 eine 
Ersatzpflanzung nicht möglich oder nicht zumutbar, 
kann eine Ausgleichszahlung gefordert werden.

Die Höhe der Ausgleichszahlung bemisst sich nach den 
Kosten, die sonst für die Anschaffung und Lieferung 
einer § 6 Abs. 2 entsprechenden Ersatzpflanzung auf 
öffentlichen Grünflächen anfallen würden, zuzüglich 
einer Pflanzkostenpauschale in Höhe von 30% 
Nettokosten für Anschaffung und Lieferung.

Die Ausgleichszahlung ist durch die Gemeinde 
zweckgebunden für die Neupflanzung von Bäumen und 
für die Fertigstellungspflege zu verwenden.

§ 7
Vorbehalt anderer Bestimmungen

Unberührt von den Bestimmungen dieser Verordnung bleiben 
weitergehende Vorschriften in Gesetzen des Bundes- und
Landesrechts sowie in Natur- und
Landschaftsschutzverordnungen sowie Verordnungen zum 
Schutz von Landschaftsbestandteilen und Naturdenkmälern.

§ 8
Ordnungswidrigkeiten

(1) Nach Art. 52 Abs.1 Nr. 3 des Bayerischen 
Naturschutzgesetzes kann mit Geldbuße bis zu 50.000 € 
belegt werden, wer vorsätzlich oder fahrlässig 

1. entgegen § 3 geschützte Bäume zerstört oder ohne 
Genehmigung entfernt oder verändert,

2. entgegen § 6 Abs. 3 eine Anordnung zur 
Durchführung einer Ersatzpflanzung nicht erfüllt.

(2) Nach Art. 52 Abs. 1 Nr. 6 des Bayerischen 
Naturschutzgesetzes kann mit Geldbuße bis zu 50.000 
Euro belegt werden, wer vorsätzlich oder fahrlässig eine 
vollziehbare Auflage nach § 6 Abs. 1, oder 4 nicht oder 
nicht vollständig erfüllt.

(3) Die Einziehung von Gegenständen richtet sich nach Art. 
53 des Bayerischen Naturschutzgesetzes.

Anlage 6 | Baumschutzverordnung der Gemeinde Grünwald

vom 28. September 2004
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§ 9
In-Kraft-Treten

Diese Verordnung tritt mit Wirkung zum 1. November 2004 
in Kraft. Gleichzeitig tritt die Verordnung zur einstweiligen 
Sicherung des Baumbestandes der Gemeinde Grünwald vom 
18.12.2001, in Kraft getreten am 22.12.2001, außer Kraft.

Anlage 6 | Baumschutzverordnung der Gemeinde Grünwald

vom 28. September 2004



Anlage 7
Planunterlagen für den
vorhandenen Baubestand
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TEIL A:   

PROJEKTSTUDIE  -  BESTAND UND UMGEBENDE BEBAUUNG 

(Ansätze teilweise gerundet! GRZ ohne Terrassen näherungsweise ermittelt) 

 

Anwesen Josef-Würth-Str. 14, Ecke Oberhachinger Str., Fl.-Nr. 378/7  

 
GFZ   =  0,26 
 
GRZ   =  0,20 
 
Grundstück   =  1.301 m² 

 
 
Zulässig: 
 
GF =  1301 m²  x  0,264  =  344 m² 
GR =  1301 m²  x  0,204  =  266 m² 
 
 
Vorhanden heute: 
 
GR  =  16,0 m  x  12 m  +  10 m  x  7 m  +  3,8 m  x  1,8 m  =  ca. 268 m²  (Baurecht 
GR ausgenützt) 
 
GF ohne Pläne nicht nachvollziehbar (– sicher kein VG) 
 
Baugrenze Vorne 5 m zu Josef-Würth-Str.  
Keine Baugrenze zu Oberhachinger Straße 
 
Art der baulichen Nutzung: WA = allgemeines Wohngebiet 
 
 
 
  

 
Eichleite 29 
D- 82031 Grünwald 
 
Telefon 00 49 (0)89 649 62 147-0 

Erfassung des vorhandenen Baubestandes in der Umgebung des Objekts
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1. Oberhachinger Str. 23a u. 23 
 
Zul. GRZ  0,3  ,  zul. GFZ  =  0,4 
 
2 Mehrfamilienhäuser mit Tiefgarage  
 
Grundstücksgröße ca. 40,66 m  x  42 m  =  ca.  1.708 m² 
 
Bebaute Grundfläche: 
 
H1  =  11,4 m  x  16,0 m  +  1,6 m  x  6,2 m  =   192,0 m² 
H2  =  15,2 m  x  10,4 m  +  1,6 m  x  6,2 m  =   168,0 m² 
 
  ca. 360,0 m²   
 
GRZ  =  360 m²  =  0,21 
           1.708 m²  
 
Bebaute Geschossfläche: 
 
E  +  1  +  D  (Kein Vollgeschoss) 
 
GF    =   685 m²  (Aus Akteneinsicht) 
 
GFZ  =  685 m²  =  0,4 
          1.708 m² 
 
GRZ II  -  Tiefgarage u. Zufahrt 
 
Unterirdisch mit Erdüberdeckung, ist vermutlich überschritten! 
Befreiung hierfür in Grünwald, wird grundsätzlich erteilt, bei einer 
Mindestüberdeckungshöhe von 1 m über TG – Decke. 
 
Vorh. Traufhöhe (Haus 23a)  =      6,75 m 
Vorh. Firsthöhe (Haus 23a)   =      11,60 m 
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2. Oberhachinger Str. 17 u. 19 
 
Zul. GFZ  0,4  , GRZ  =  0,3 
 
2 Mehrfamilienhäuser mit Tiefgarage 
 
Grundstücksgröße ca. 76 m  x  38 m  =  ca.  2.900 m² 
 
Bebaute Grundfläche: 
 
H1  =  12 m  x  22,8 m  +  2,4 m  x  7,5 m  +  5 m  x  1,5 m  =  299 m² 
H2  =  17,5 m  x  11 m  +  2 m  x  2 m  +  0,5 m  x  3,0 m  =      198 m² 
 
  ca. 497 m² 
 
GRZ  =  497 m²  =  0,17 
          2.900 m² 
 
 
Bebaute Geschossfläche: 
 
E  +  1  +  D  (kein Vollgeschoss) 
 
497 m²  x  2  =  994 m² 
 
GRZ  =  994 m²  =  0,34  <  0,4 
          2.900 m² 
 
 
 MACHT KEINER !  
 
 
Siehe B-Plan B 35 
 
 
  !  Zwischen dem Grundstück verläuft die Festsetzungsgrenze ! 
 
GFZ  0,4  zu  0,26 
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 Näherung für Teil Nord: 
 
H2  =  GFZ  0,26 
 
Mit Teil von H1  =  GFZ  0,26 
 
H2  + H1/Teil  =  198 m²  x  2  +  12 m  x  4 m  x  2  =  ca.  492 m² 
 
Grundstücksteil:  ca.  49 m  x  30,5 m  =  ca.  1.495 m² 
 
  492 m²  =  0,33  >  0,29 

        1.495 m² 
 
 

 ÜBERBAUUNG 
 
 
3. Oberhachinger Str. 21a 

 
Zul. GFZ  =  0,26  ,  GRZ  =  0,20 
 
Einfamilienhaus mit Garage 
 
Grundstücksgröße ca. 23,8 m x  42 m  =  1.000 m² 
 
 
Bebaute Grundfläche: 
 
26,6 m  x  7,5 m  +  8,0 m  x  4,0 m  =  ca.  231 m² 
 
GRZ  =  231 m²  =  0,23  >  0,2 

                   1.000 m² 
 

E  +  D 
 

 
 ÜBERBAUUNG 
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4. Oberhachinger Str. 21 
 
Zul.  GFZ  0,26  ,  GRZ  =  0,20 
 
2 Doppelhaushälften mit Garagen 
 
Grundstücksgröße ca. 44,4 m  x  58 m  +  66,4 m  x  4 m  =  ca.  2.840 m² 
 
Bebaute Grundfläche: 
 
30 m  x  12 m  +  6,5 m  x  6 m  =  400 m² 
 
GRZ  =  400 m²  =  0,14 

                   2.840 m² 
 

GFZ  = Aufenthaltsräume im DG ?  
 
 
5. Josef-Würth-Str. 8 

 
Zul.  GFZ  =  0,26  ,  GRZ  =  0,20 
 
Einfamilienhaus mit Garage 
 
Grundstücksgröße ca. 53,5 m  x  31 m   =  ca.  1.658 m² 
 
 
Bebaute Grundfläche: 
 
E  +  1  +  D 
 
13,0 m x  10 m  +  10 m  x  4,5 m  =  175 m² 
 
GRZ  =  175 m²  =  0,10 

                   1.658 m² 
 
 
 KEINE ÜBERSCHREITUNG 
 
 
 
 
 
 



 
Grenbell Real Estate GmbH • Franz-Joseph-Straße 10  •  80801 München  •  Tel. +49 (89) 461 398 - 20  •   www.grenbellrealestate.de 122

Anlage 8 | Projektstudie/Teil A

Erfassung des vorhandenen Baubestandes in der Umgebung des Objekts

 

 6 

6. Josef-Würth-Str. 10 u. 10a 
 
Zul.  GFZ  =  0,26  ,  GRZ  =  0,2 
 
Grundstücksgröße ca. 52 m  x  29 m  =  ca.  1.508 m² 
 
E  +  1  +  D  -  Doppelhaushälften 
 
 
Bebaute Grundfläche: 
 
17,5 m  x  10,4 m  =  ca.  182 m² 
 
Anbau EG  7,0 m  x  15 m  =  ca.  105 m² 
 
GRZ  =  287 m²  =  0,19 

                     1.508 m²      
 
 GFZ  =  (182 m²  x  2)  +  (105 m²)  =  ca.  469 m²  =  0,31 
                              1.508 m² 
 

-  Garage im Anbau 
 

 GFZ  =  469 m²  (- 6 m  x  7 m)  =    427 m²  =  0,28 
                                       1.508 m² 
 
 

GERINGE ÜBERSCHREITUNG 
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7. Josef-Würth-Str. 12 

 
GFZ  0,26  ,  GRZ  =  0,2 
 
Grundstücksgröße ca. 52,0 m  x  20,4 m  =  ca.  1.061 m² 
 
 
Bebaute Grundfläche: 
 
E  +  1  +  D 
 
12,5 m  x  9 m  +  4,0 m  x  1,2 m  =  ca.  117 m² 
 
GRZ  =  117 m²  =  0,11 
          1.061 m² 
 
GFZ  =  234 m²  =  0,22 

                     1.061 m² 
 
 
 

KEINE ÜBERSCHREITUNG 
 

 
8. Josef-Würth-Str. 17 / 17a / 17b 

 
GFZ  =  0,3  ,  GRZ  =  0,24 
 
Grundstücksgröße  ca. 17,7 m  x  42,5 m  =  ca.  750 m² 
 
 
Bebaute Grundfläche:  
 
H1  =  13 m  x  9 m  +  2 m  x  6 m  =   ca. 129,0 m² 
H2  =    9 m  x  8,5 m  = ca.   76,5 m²  
 
  ca. 205,5 m² 
 
GRZ  =  205,5 m²  =  0,274 

   750,0 m² 
 
 Häuser  E  +  D   D  = KEIN VOLLGESCHOSS 
 

 ÜBERBAUUNG 
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9. Josef-Würth-Str. 19 / Oberhachinger Str. 25 
 
 GFZ  =  0,3  ,  GRZ  =  0,24 
 
 Grundstücksgröße ca. 17,7 m  x  42,5  m  =  ca.  750 m² 
 
  
 Bebaute Grundfläche: 
 

H1  =     9 m  x  8 m     =      72,0 m² 
H2  =   15 m  x  8 m     =   120,0 m²  
 
   192,0 m² 
 
GRZ  =  192 m²  =  0,256 

               750 m² 
 
 
 Häuser  E  +  D   D  = KEIN VOLLGESCHOSS 
 
 

 ÜBERBAUUNG 
 
 
FAZIT: ÜBERBAUUNGEN VON ca. 0,03    ca. 0,07  VORHANDEN 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



Anlage 9
Projektstudie/Teil B
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TEIL B: 

PROJEKTSTUDIE  -  PLANUNGSVORSCHLÄGE 

 

 

ECKDATEN:   VARIANTE  1 

Grundstücksgröße   = 1.301 m² 
GRZ   = 0,204 
GFZ = 0,264 
Zul. Grundfläche =   266 m²  
Zul. Geschossfläche  =   344 m² 
 

 

HAUS 1  E  +  D 

 
Grundfläche  EG  =   133 m² 
Dachgeschoss kein Vollgeschoss 
 
 
ca.  Wohnfläche 
EG  133 m²  x  0,85   =   113 m² 
DG  113 m²  x  0,666   =      75 m² 
Galerie    =        8 m² 
Hobby / 1,5    =      50 m² 
Terrassen u. Balkone =      20 m² 
 
Gesamt ca.     266 m² 
 
d.h. ca. 133 m² je Hälfte 

 
 
 
 
 
 
  

Planungsvorschläge
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HAUS 2  E  +  1  +  D 

 
Grundfläche EG   =  133 m² 
Geschossfläche OG   =      78 m² 
 
    211 m² 
 
EG  +  OG  je    105 m² 
 
ca. Wohnfläche 
EG  +  OG  =  105  x  085  x  2  = 178 m² 
DG  105  x  0,85  x  0,66  =   59 m² 
Galerie    =   18 m² 
Hobby  /  1,5    =   50 m² 
Terrassen u. Balkone / 2  =   20 m²  
 
Gesamt ca.     325 m² 
 
d.h. ca. 162 m² je Hälfte 
 

Gesamte Wohnfläche Haus 1 u. Haus 2 ca.  =  590 m² 
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ECKDATEN:   VARIANTE  2 

 
Grundstücksgröße   = 1.301 m² 
GRZ   = 0,204 
GFZ = 0,264 
zul. Grundfläche =   266 m²  
zul. Geschossfläche  =   344 m² 
 

Gewerbliche Nutzung ( nicht störend!) 
Bürogebäude / Ärztehaus 
(Bauvoranfrage wird empfohlen  -  Nutzung in der Umgebung vorhanden) 
 
Variante 2   E  +  D 
 
Flächen nach GIF 
 
EG  = 266 m²  x  0,9 = 238 m² 
DG = 238 m²  x  0,666 = 158 m² 
      (396 m²) 
Kellergeschoss  ca.    180 m² 
(Labor, Archiv, Lager, etc.) 
Rest (Technik, Flur, etc. = 58 m²) 
 
Vermietfläche  ca. 576 m² 
 
SOMMERPAVILLON  ohne Ansatz ! 
 
 
VARIANTE 2a  E  +  1  +  D 
 
Flächen nach GIF 
 
EG  =  344 m²  =  172 m²  x  0,9  = 155 m² 
        2 
OG =   155 m² 
DG = 155 m²  x  0,666 = 103 m² 
      (413 m²) 
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Kellergeschoss  ca.        100 m² 
(Labor, Archiv, Lager, etc.) 
 
Rest /Technik, Flur, etc. =  55 m²) 

 
Vermietfläche  ca.  513 m² 

 
 

Und TIEFGARAGE ca. 14 Stellplätze 
 
Befreiung GRZ II bei Erdüberdeckung 1 m üblich ! 
 
Besucherstellplätze sind möglich ! 

 
 

POTENTIALVARIANTE 3 
 

 
Grundstücksgröße   = 1.301 m² 
GRZ    = 0,204 
GFZ aus Umgebung = 0,404 
zul. Grundfläche =   265 m²  
fiktive Geschossfläche  =   526 m² 
 

 
2 HÄUSER  E  +  1  +  D 

 
Grundfläche  EG = 132 m²  x  0,85    = 112 m² 
Geschossfläche  OG  = 132 m²  x  0,85    = 112 m² 
Dachgeschoss = 112 m²  x  0,666  =   74 m² 
Galerie =     20 m² 
Hobbyraum / 1,5 =     58 m² 

 
Gesamt  ca.  376 m² 
 
d. h. ca. 188 m² je Hälfte 
 
2 Häuser gesamte Wohnfläche ca. 752 m² 
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POTENTIALVARIANTE 4 
 

 
Grundstücksgröße   = 1.301 m² 
GRZ    = 0,204 
GFZ aus Umgebung = 0,404 
zul. Grundfläche =   265 m²  
fiktive Geschossfläche  =   526 m² 
 

 
 
Gewerbliche Nutzung ( nicht störend!) 
Bürogebäude / Ärztehaus  E  +  1  +  D 
(Bauvoranfrage wird empfohlen  -  Nutzung in der Umgebung vorhanden) 
 
Flächen nach GIF 
 
Grundfläche EG  =    265 m²  x  0,9  = 238 m² 
Geschossfläche OG =    265 m²  x  0,9  = 238 m² 
Dachgeschoss  =    238 m²  x  0,666    = 158 m²   
       (634 m²) 
Kellergeschoss  ca.    200 m² 

 
Gesamt ca.  834 m²   
  
    
SOMMERPAVILLON  ohne Ansatz 
 
 
Untersuchung Variante 4a  E  +  D  macht keinen Sinn, wegen der gleichen GR 
wie Variante 2  !! 
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TEIL C: 

PROJEKTSTUDIE  -  GROBKOSTENSCHÄTZUNG 

 

Bezug: NHK 2010 (Normalherstellungskosten) 

 Gebäude  1.685,-- €/m²      TG  850,-- €/m² 

 Marktanpassung  Sachwertfaktor (Immobilienmarktbericht  
 LH-München 2015)  = 1,44 
  
 

VARIANTE  2  -  GEWERBLICHE NUTZUNG 

 

Bruttogeschossfläche: 795 m²  (Gebäude) 

  350 m²  (TG) 

 

Gesamt:  798 m²  x  1.685,-- €/m²  x  1,44  =  1.940.000,-- € 

 350 m²  x     850,-- €/m²  x  1,44  =     430.000,-- € 

 Abbruch / Verbau, sst.      =  100.000,-- € 

 Brutto      ca. 2.470.000,-- € 

 Abbruch =   30.000,-- € 

  ca. 2.500.000,-- €  

Grobkostenschätzung
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VARIANTE  1  -  WOHNNUTZUNG 

 
Gebäude  1.180,-- €/m²  (NHK 2010)     ,     Marktanpassung  1,44 
 
Bruttogeschossfläche:  819 m² 
 
Gesamt:  819 m²  x  1,44   =            1.200.000,-- € 

 Garagen  =        100.000,-- € 

       ca. 1.300.000,-- € 

 Abbruch  ca.      30.000,-- € 

 

 je Haushälfte    333.000,-- € 

 gehobener Standard je Hälfte  ca.   375.000,-- € 

 Gesamt 4 Doppelhaushälften  ca. 1.500.000,-- € 
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ERGÄNZUNG ZUR PROJEKTSTUDIE 

 

Angaben zum vorhandenen Baubestand auf dem Grundstück 

Das derzeitige Gebäude auf dem Grundstück, besteht aus Kellergeschoss, 
Erdgeschoss und Dachgeschoss (vermutlich kein Vollgeschoss). 

Das Gebäude wurde in Massivbauweise errichtet. Die Materialien sind vermutlich 
Ziegel, mineralische Putze, Keller aus Beton und die Fenster aus Holz.  

An das massive Hauptgebäude grenzt ein Nebengebäude (Anbau), das als Garagen, 
Geräteraum und vermutlich als Freisitz mit Nebenräumen dient. 

Auf dem Grundstück befinden sich gepflasterte Zufahrten, ein kleiner Pool und ein 
Baumbestand mit älteren Fichten. Schützenswerte Bäume befinden sich auf dem 
angrenzenden Nachbargrundstück.  

Das gesamte Grundstück ist zur Straße hin, mit einer massiven Mauer umschlossen.  

 

Die Bebauung in der umliegenden Umgebung 

Es handelt sich überwiegend um Häuser in Massivbauweise, teilweise um EG und 
DG (E + D) und teilweise EG, 1.OG und DG (E + 1 + D).  

Die Dachformen sind sehr unterschiedlich gegliedert. Teilweise sind es Satteldächer 
mit steilgeneigtem Dach oder aber auch um Walmdächer.  

Die Dachgauben und Dachaufbauten der neueren Gebäude, entsprechen den 
Vorgaben der geltenden Ortsgestaltungssatzung.  

Langgezogene Dachbelichtungselemente, wie auf dem vorgenannten 
Bestandsgebäude Josef-Würth-Str. 14, sind aber heute nicht mehr zulässig.  

 

Aufgestellt, 04.07.2016 
 
 
Dipl.-Ing. (FH) 
Helmut Kraus    
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Angebotabgabe zum Erwerbverfahren

Koordination des Verkaufsprozesses

Grenbell Real Estate GmbH

Franz-Joseph-Str. 10

80801 München

Objekt 

Baugrundstück · Josef-Würth-Straße 14 · 82031 Grünwald · Fluhrstück 378/7

Kontaktdaten des Erwerbsinteressenten:

Firma  

 

Vorname 

 

Nachname 

 

Straße, Haus-Nr. 

 

PLZ 

 

Ort 

 

Telefon (Festnetz) 

 

Telefon (Mobil) 

 

E-Mail-Adresse 

Besichtigungstermin

Ich habe die oben genannte Liegenschaft am  persönlich besichtigt.

Ich habe Interesse am Erwerb der Immobilie und gebe daher das folgende Gebot ab 

Kaufpreisangebot  EUR      

in Worten 

Mit Abschluss des Kaufvertrags für die angebotene Liegenschaft hat der Käufer eine Provision in Höhe von 3,57 % des 

Kaufpreises an Grenbell Real Estate GmbH zu zahlen.

Die Informationen über den Verkaufsprozess und die Rechtlichen Hinweise im Offering Memorandum nehme ich 

zustimmend zur Kenntnis.

  

Ort, Datum   Unterschrift des Erwerbsinteressenten


