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1. Einleitung und Aufbau dieses Offering Memorandums

Bei dem Objekt _handelt es sich um ein Baugrundstuck, bebaut mit einem

Wohngebaude und einem angebauten Nebengebaude (Garage und Abstellflachen).

Die Gemeinde Grunwald liegt etwa 14 km sudlich der MUnchner Innenstadt am 6éstlichen Ufer der Isar und zahlt zu
den schénsten und begehrtesten Adressen Munchens. Grofle Villenanwesen und stilvolle Einfamilienhduser pragen
den reprasentativen Charakter der Gegend. Grunwald bietet eine einmalige Auswahl an Einkaufsmoglichkeiten,
die weit Uber den taglichen Bedarf hinausgehen. Zudem finden sich hier sehr gute private und staatliche Kindergarten,
eine grollartige Grundschule, ein beeindruckendes Gymnasium, eine ‘International Preschool’, diverse Facharzte,
Apotheken, Banken, eine Auswahl an Sport und Fitnessmaoglichkeiten, die keine Wunsche offen lassen sowie vielfaltige
Geschaéfte, Restaurants und Cafés. Die direkte Nahe zum Isarhochufer bietet ein Maximum an Lebensqualitat
und Freizeitgestaltung.

Dieses Offering Memorandum dient der Information der Interessenten fur einen Erwerb des Objekts. Dargestellt werden
daher insbesondere die wesentlichen Angaben zum Objekt selbst und seiner Umgebung. Gleichermafien befasst sich
dieses Memorandum mit den fur das Objekt maRgeblichen rechtlichen Rahmenbedingungen. Fur eine Neubebauung
des Objekts werden drei modellhafte Szenarien untersucht. Schlieflich wird der weitere Verkaufsprozess erlautert.

Die dargestellten Informationen wurden sorgfaltig ermittelt und zusammengestellt. Fur die Vollstandigkeit

und Richtigkeit wird jedoch keine Haftung Ubernommen. 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 Grinwald vom 31. Januar 1997 nebst erster Anderung vom 08. Juli 2005

und zweiter Anderung vom 08. November 2012, jeweils mit Begrindung

e)  Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Grunwald in der 2. gedanderten Fassung vom 31. Juli 2012 mit
Begrundung und Lageplan

f)  Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Grunwald vom 12. Januar 2008
g) Baumschutzverordnung der Gemeinde Grunwald vom 28. September 2004

h)  Planunterlagen fur den vorhandenen Baubestand

2) Recherchegrundlagen

a) Diverse Ortsbesichtigungen

b)  Einholung amtlicher Auskunfte bei der Gemeinde Grunwald und dem
Landratsamt Munchen

c) Akteneinsicht bei der Gemeinde Grunwald und dem Landratsamt Munchen
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3. Grundlagen

1) Berucksichtigung von Rechten und Belastungen

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

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

2) Annahmen

a) Zustand Grund und Boden

Nach Auskunft des Landratsamtes sind auf dem Grundstuck keine schadlichen Bodenveranderungen, Altlasten
und dergleichen bekannt. Eine auflere Begutachtung bestatigt diese Auskunft.

b) Zustand der baulichen Anlagen
Die vorhandenen baulichen Anlagen sind in einem altersgerecht guten bis sehr guten Zustand. Die ursprung-
lich im Keller des Geb&udes vorhandene Olheizung wurde im Jahr 2012 durch eine Gasheizung ersetzt.
Der im Keller vorgehaltene Oltank wurde ausgebaut und entsorgt.

c) Angaben zum vorhandenen Gebaude
Auf dem Grundstuck (ca. 1.301 gm) steht ein Altbestand aus dem Jahr 1965 (Wohnflache ca. 158 gm). Auf dem
Grundstuck selbst sind fur die gegenwartige Nutzung ausreichende Stellplatzflachen in der Zufahrt und vor
der Einzelgarage (ein weiterer Stellplatz) gegeben.

d) Angaben zum MaB der baulichen Nutzung
Die derzeitige GFZ betragt rund 0,26 und ergibt ein Maf der baulichen Nutzung von ca. 338 gm.
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4. Grundbuch

Grundbuchstelle

Bestandsverzeichnis

Darstellung der drei Abteilungen

Abteilung I:

Abteilung II Nr. 1:

Abteilung III:

Grundbuch von Grunwald, Blatt 8506

Frurstick Nr. | o
und Freiflache, 1.301,00 gm grofR

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

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

Ein Grundbuchauszug ist als Anlage 2 beigefugt.

Grenbell Real Estate GmbH « Franz-Joseph-Strale 10 «
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5.

1)

2)

3)

4)

Lage und Umgebung des Objekts

Wohnen

Die Gemeinde Grunwald liegt sudlich von Munchen und ist einer der schdnsten und begehrtesten Wohnlagen im
Munchner Umland. Familienfreundlich, beschaulich und dennoch urban gepragt, bietet der Villenvorort ein
Maximum an Wohn- und Freizeitkomfort. Fur eine optimale Freizeitgestaltung sorgen das Isarhochufer und die
Né&he zum bayerischen Voralpenland. Alle Einkaufsmoglichkeiten finden sich vor Ort, ebenfalls Arzte, Kindergérten
und Schulen sowie das neue Gymnasium Grunwald nur wenige Gehminuten entfernt.

Verkehrsverbindungen

Die Verkehrsverbindungen in die Munchener Innenstadt sind gut. Die MaximilianstraRe ist mit dem Auto in 20
Minuten, mit der StraRenbahn der Linie 25 in etwa 40 Minuten erreichbar. Uber die Grunwalder Briicke besteht
eine nahe Verbindung zu den westlichen Stadtteilen Munchens. Die ndchsten S-Bahnstationen befinden sich ent-
weder in Hollriegelskreuth S 7 (ca. 3 km) oder in Deisenhofen/Furth S 3 (ca. 2,5 km).

Gewerbe

Mit einem Hebesatz von 240% (vgl. Minchen 490%) gehdrt die Gemeinde bundesweit zu den guns-
tigsten Standorten fur Betriebe. Laut einem Artikel in der BSZ vom 22. Februar 2016 zahlt die Gemeinde im Jahr
2016 bereits rund 7000 Gewerbebetriebe, bei 11.000 Einwohnern, Tendenz steigend. Die Vielzahl der dort
gemeldeten Firmen beschert der Gemeinde Grunwald eine reiche finanzielle Basis. Im Jahr 2015 lagen die
Einnahmen der Gemeinde, uber 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 Grundstuck teilweise an einer ruhigen Seitenstrafle und teilweise an einer befahrenen Hauptstrafle
befindet, ist eine teilweise und/oder ganzlich gewerbliche Nutzung gut vorstellbar.

Durch die Neuerrichtung des Begegnungszentrums ,Haus der Begegnung” zwischen Oberhachinger Strafle und
Tobrukstrale (Uberplante Flache ca. 15.600 gm, Baubeginn bereits 2015), ware auch der Bau eines Arztehaus an
dieser Stelle von grofiem Mehrwert fur das neu geschaffene Areal in unmittelbarer Nachbarschaft.

Im Projekt ,Generationenwohnen” entstehen unter anderem eine Wohnanlage mit 56 Wohneinheiten, ein zwei-
gruppiger Kindergarten, Raumlichkeiten fur die Nachbarschaftshilfe, eine Tagespflegeeinrichtung fur Senioren (die
es in dieser Form in Grunwald noch nicht gab), Personalwohnungen und ein Café.

Larm/Gerausche
Das Grundstuck liegt teilweise in der_(ruhige SeitenstraRe) und teilweise in der Oberhachinger
Strafle (Hauptstralle). Verkehrsgerausche sind vorhanden.
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6. Baurechtliche Situation

1)

2)

3)

Beurteilungsgrundlage

Das Objekt liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. B 35 der Gemeinde Grunwald, der in Form seiner
zweiten Anderung vom 08. November 2012 in Kraft ist. Der Bebauungsplan ist mit sdmtlichen Anderungen
einschliefllich der jeweiligen Bebauungsplanbegrundung als Anlage 3 beigefugt.

Die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans lassen sich zusammenfassen wie folgt: Fur das Grundstuick
wird eine Mindestgrundstuicksgréfie von 1.000 gm festgesetzt. Hinsichtlich der Bauweise wird die offene Bauweise,
d.h. eine Bebauung mit seitlichem Grenzabstand, festgelegt. Fur das Grundstuck sieht der Bebauungsplan eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,26 vor. Die nach Bebauungsplan
zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von unterge-
ordneten Nebenanlagen (z.B. Swimmingpool, Nebengebadude wie Gewachshaus, Freisitze, etc.) sowie von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu 50 % Uberschritten werden.

Bei dem besagten Bebauungsplan handelt es sich um einen so genannten ,einfachen Bebauungsplan®, d.h. soweit
dieser hinsichtlich Art und Maf der baulichen Nutzung, hinsichtlich der Bauweise sowie hinsichtlich der Uberbau-
baren Grundstucksflachen keine Regelungen trifft, gilt erganzend der Mafistab des § 34 BauGB fur die Zulassigkeit
eines Bauvorhabens. Danach ist ein Neubauvorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfugt und die ErschlieRung gesichert ist. Daher sind insbesondere im Hinblick auf die das MaR der
baulichen Nutzung bestimmenden Faktoren der Wand- und Firsthohe sowie der GeschoRigkeit die aus der
naheren Umgebung des Grundstucks ableitbaren MaRstabe entscheidend. Gleiches gilt fur die Art der
baulichen Nutzung.

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

Umliegende bauliche Nutzung

Die umliegende bauliche Nutzung zeichnet sich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung primar durch
Wohnbebauung aus, wobei im naheren Umfeld des Objekts auch deutlich pragende gewerbliche Nutzungen
anzutreffen sind.

Unmittelbar sudostlich des Objekts befindet sich auf der gegenuberliegenden Seite der Oberhachinger Stralle ein
groflerer Getrankemarkt (_). Das Anwesen Oberhachinger StraBe. wird Uberwiegend zu
Burozwecken genutzt.

Weiter 6stlich in der Otto-Heilmann-Strafe befindet sich ein gréReres Burogebiude sowie ein Arztehaus/eine
Klinik. Die in unmittelbarer Nahe des Objekts liegenden Grundstucke und die dortige Bebauung wurden im Zuge
einer Bestandsanalyse hinsichtlich des dort realisierten MafRes der baulichen Nutzung untersucht. Das Ergebnis
der Bestandsuntersuchung ist als Anlage 8 beigefugt.

Varianten flr eine kunftige bauliche Nutzung des Objekts

Den nachfolgend untersuchten Varianten liegt eine aktuelle Projektstudie mit Planungsvorschlagen zugrunde, die
als Anlage 9 beigefugt ist. Hierbei setzen sich die ersten beiden untersuchten Varianten mit einer Wohn- bzw.
Gewerbebebauung auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplans der Gemeinde Grunwald auseinander.
Die dritte ,Potentialvariante” ermittelt das hinsichtlich des Mafies der baulichen Nutzung aus der unmittelbaren
Umgebung des Objekts ableitbare Potential fur eine Wohnbebauung einerseits und eine gewerbliche
Bebauung andererseits.

Hinsichtlich einer denkbaren, gewerblich genutzten Bebauung ist trotz des in unmittelbarer Nahe befindlichen
Getrankemarktes wegen der in der unmittelbaren Umgebung des Objekts primar vorhandenen Wohnbebauung zu
berucksichtigen, dass eine gewerbliche Nutzungsvariante bei konservativer Betrachtung auf nicht stoérende ge-
werbliche Nutzungen bzw:. ,freie Berufe’ (z.B. Arztehaus, Blirogebaude) beschrankt sein kann.

Grenbell Real Estate GmbH e« Franz-Joseph-Strae 10 « 80801 Munchen e« Tel. +49 (89) 461 398 - 20 « www.grenbellrealestate.de 14
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Das Objekt bietet sich fur eine gewerblich genutzte Bebauung aus einer Vielzahl von Grunden an. So ist zunachst die
Lage des Objekts an der Oberhachinger StrafRe als Hauptverkehrsstrafle zu berucksichtigen, was fur eine gewerbliche
Nutzung im Gegensatz zu einer Wohnbebauung kein erhdhtes Stdrpotential infolge Verkehrslarms bedeuten wurde.
Auf die besondere Attraktivitat der Gemeinde Grunwald fur die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen, insbesondere
wegen des aullerst gunstigen gewerbesteuerlichen Hebesatzes, wurde bereits vorstehend unter Ziffer 5.3 hingewie-
sen. Schlielich wurde die Errichtung und Vermietung eines Gewerbegebaudes (z.B. kleinteilige Burovermietung) an
zum Vorsteuerabzug berechtigte Mieter dem Erwerber die Moglichkeit des Vorsteuerabzugs erdffnen (Option zur
Umsatzsteuer im Mietvertrag) und sich im Hinblick auf mogliche Renditetiberlegungen aufierst positiv darstellen.
Nach ersten Verlautbarungen aus dem Gemeinderat Grunwald ist eine gewerbliche Entwicklung des Objekts dort
vorbehaltlich konkreter Planungsuberlegungen zu Art und Umfang einer kunftigen gewerblichen Nutzung
vorstellbar.

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

Unter Berucksichtigung der festgesetzten GRZ/GFZ von 0,2/0,26 sind die in der Anlage 9 beigefligten Doppelhduser
dargestellt, die Uber eine ermittelte Wohnflache von rund 276 gm (Haus 1) und etwa 315 gm (Haus 2) verfugen.

Damit ergibt sich in Handlungsoption 1 gemall der beigefugten Projektstudie eine insgesamt realisierbare
Wohnflache von rund 590 gm. Eine grobe Baukostenschatzung fur diese Variante findet sich in der Anlage 10 .

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

Unter Berucksichtigung der hier festgesetzten GRZ/GFZ von 0,2/0,26 ermittelt die in der Anlage 9 beigefugte
Projektstudie eine vermietbare Gewerbeflache einschlieflich gewerblich nutzbarer Nebenflachen fur die beiden
dargestellten Untervarianten von rund 576 gm bzw. 513 gm.

Hierbel ist ein beispielhaft einbezogener, als Nebenanlage eingestufter ,Sommerpavillon” ebenso wenig beruck-
sichtigt, wie die ebenfalls dargestellten oberirdischen und in einer denkbaren Tiefgarage untergebrachten
(Besucher-) Stellplatze.

Eine grobe Baukostenschatzung fur diese Variante findet sich in der Anlage 10.

c) Handlungsoption 3:
Potentialvariante MaR der baulichen Nutzung auf Basis der unmittelbaren Nachbargrundstiicke
Die beigefuigte Projektstudie befasst sich schliefllich auch mit einer Potentialvariante, die sich hinsichtlich der fur
das Maf} der baulichen Nutzung entscheidenden Faktoren (insbesondere Grundflache, Hohenentwicklung,
GeschofRigkeit) an dem aus der unmittelbaren Umgebung des Objekts ableitbaren Rahmen orientiert. Untersucht
werden eine Wohnbebauung einerseits und eine gewerbliche Bebauung andererseits.

Grundlage fur die entwickelte Potentialvariante ist die ebenfalls als Anlage 8 beigefugte verfugbare Aufnahme
der Bestandsbebauung in der unmittelbaren Umgebung des Objekts in Bezug auf das Maf} der baulichen Nutzung.
Hierbei hat sich die Bebauung des unmittelbar westlich benachbarten Anwesens Oberhachinger Straﬁei
(Grundstuck Fl.—Nr.- der Gemarkung Grunwald) als prominenter Bezugsfall fur die betrachtete Potentialvariante
mit einer realisierten GRZ/GFZ von 0,21/0,4 herausgestellt.

Die inder beigefugten Projektstudie als ,Potentialvariante 3" dargestellte Wohnbebauung sieht auf dieser Grundlage
die Errichtung von zwei Doppelhausern mit einer Gesamtwohnflache von rund 736 gm vor.

Die als ,Potentialvariante 4" bezeichnete gewerbliche Bebauung weist eine vermietbare Gewerbeflache einschlief3-
lich gewerblich nutzbarer Nebenflachen von insgesamt 834 gm auf.
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7. Fazit

Das Objekt _ist in einer der attraktivsten Munchner Umlandgemeinden, der Gemeinde
Grunwald, gelegen.

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

Die Bandbreite einer moglichen 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 fur das Objekt bestehende bauliche Entwicklungspotential ist erheblich.
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8. Verkaufsprozess

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

Das Mindestgebot betragt EUR_

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

Das Angebot ist zu richten an:

Grenbell Real Estate GmbH
Franz-Joseph-StrafRe 10
80801 MUunchen

Telefax: + 49 89 461 398 21
E-Mail: info@grenbell.de

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

Es gelten folgende Vorbehalte:

Bis zum Vertragsschluss vor dem Notar sind die Verkaufer in thren Entschliussen frei. Den Verkaufern bleibt unbenom-
men, den Verkaufsprozess jederzeit abzubrechen, zu modifizieren oder vollstandig zu beenden, ohne dies den
Kaufinteressenten, die bereits ein Angebot abgegeben haben, mitzuteilen. Die Verkaufer behalten sich insbesondere
vor, einen neuen, unabhangigen Verkaufsprozess durchzufuhren und dessen Modalitaten zu andern.

Der Rechtsweg gegen Entscheidungen der Verkaufer vor Vertragsschluss ist ausgeschlossen. Die ggf. auf Seiten des
Kaufinteressenten entstandenen Kosten werden unter keinen Umstanden erstattet, insbesondere werden diese auch
dann nicht erstattet, wenn die Verkaufer die Verauflerung des Objekts nicht weiterverfolgen.

Grenbell Real Estate GmbH e« Franz-Joseph-Strae 10 « 80801 Munchen e« Tel. +49 (89) 461 398 - 20 « www.grenbellrealestate.de 19



Rechtliche Hinweise




A
T
Grenbell

Creating Sustainable Value

9. Rechtliche Hinweise

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

Gegenuber den Kaufinteressenten beschrankt sich die Tatigkeit der Grenbell Real Estate GmbH auf den Nachweis der
Gelegenheit zum Abschluss des Kaufvertrags. Mit erfolgtem Abschluss des Kaufvertrags hat der Kaufer eine Provision
in Hohe von 3,57 % des Kaufpreises (inkl. 19% Umsatzsteuer) an die Grenbell Real Estate GmbH zu zahlen. Daruber
hinaus Ubernimmt die Grenbell Real Estate GmbH keine Pflichten gegenuUber dem Kaufer und den weiteren
Kaufinteressenten, sondern wird ausschlieflich im Interesse der Verkaufer tatig.

Samtliche Kommunikation erfolgt ausschlieflich uber die Grenbell Real Estate GmbH.

Die in diesem Offering Memorandum enthaltenen Informationen basieren auf Angaben, die Grenbell von den
Verkaufern oder von anderweitigen Quellen erhalten hat. Von den Verkaufern und von Grenbell sowie von den
Beratern der Verkaufer oder Grenbell oder deren Mitarbeitern wird keine Verantwortung oder Haftung bezuglich der
Aktualitat, Vollstandigkeit und Richtigkeit dieses Offering Memorandums ubernommen. Das gleiche gilt fur weitere
Informationen, ob schriftlich, mundlich, elektronisch oder in anderen Formen, die Kaufinteressenten oder deren
Beratern zur Verfugung gestellt werden.

Zahlen-, GroRen- und sonstige Angaben in diesem Offering Memorandum und in den Wettbewerbsunterlagen sind
unverbindlich. Maigebend sind ausschliefllich die Angaben und Regelungen des abzuschlieBenden Kaufvertrages.
Weder die Verkaufer noch Grenbell haften fur direkte oder indirekte Schaden, einschliefllich entgangenen Gewinns,
die aufgrund von Informationen entstehen, die in diesem Offering Memorandum oder spater zur Verfugung gestellt
werden. Jegliche Haftung der Verkaufer und von Grenbell fur Informationen im Hinblick auf die Nutzbarkeit des
Verkaufsobjektes ist ausgeschlossen. Dieser Ausschluss gilt insbesondere fur sémtliche Angaben zu planungsrechtli-
chen Sachverhalten, unabhangig davon, ob derartige Angaben in diesem Offering Memorandum, in weiteren
Unterlagen oder in mundlichen Auskunften enthalten sind. Alle Ausfuhrungen zu rechtlichen Sachverhalten und
Einschatzungen geben allein die Auffassung der Verkaufer und ihrer Berater wieder und sind weder als Empfehlung
noch als Rechtsrat zu verstehen.

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

Dieses Offering Memorandum ist nur fur den Empfanger und dessen Berater bestimmt. Eine Weitergabe dieses
Offering Memorandums an Dritte — mit Ausnahme von Kooperationspartnern, die gegenuber Grenbell eine
Vertraulichkeitserklarung unterzeichnet haben - ist nur mit der ausdrucklichen, schriftlichen Zustimmung von
Grenbell gestattet.

Es gilt deutsches Recht. Gerichtsstand ist — soweit gesetzlich zulassig — Munchen.
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.

Ziel und Zweck der Planung ist die Bewahrung des Gartenstadicharakbers der
Gemeinde, die Pllege des Orts- und Strallenbilds und Fortfiihrung der Bisherigen
baulichen Entwicklung mit relativ aufgelockerter Bebauungsstruktur und in waiten
Teilen parkartigen Grimbestanden. Neben diesen stiidtebaulichen, gestalianischan
Absichten sind auch Gkologische Fiele, wie schonander Umngang mit Bauland,
Begrenzung der Versiegelung und Erhaltung des Kleinklimas, zu nannaen.

kit Schreiben vorn 19.01.19395 wurde dis Gaschafisstells des Planungsverbands
AuBarer Wirtschaftsraum Minchen mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans
boauftragt,

Zur Sicharung der Planung wurde aine Verdnderungsspere cerlassen, um 2w
varhindern, dal bis zum Inkrafttreten des neuen Bebauungsplons Bauvorhaben
durchgefdhrt warden, dic den kimftigen Festsetzungen widersprechen.

2. Planungsrachtliche Varaussetzungen

D Gemeinde Grimaald verflgt dber den rechtswirksamen Flachennutzungsplan in
der Fassung vom 29.09.1387, der mit Bescheaid der Regierung von Obarbayefn
vom 03.07.1987, Mr. 420-4621-M-3-1, gafindert mit Bescheid vam 14.10.1387,
genehmigt wurde. Bisher wurden drei Anderungsverfahran durchgafihrt.

als 1983 der Bebauungsplan Nr. B 8 vomn Bayer. VGH fir nichtig erkléirt worden
ist, hat die Gemeinde Grinwald zur Fortflihmeng der bisharigen Entwicklung in dén
Orstedlen Grinwald und Geiselgasteig den Bebauungsplan Mr. B 25 erlassen.
Dieser Plan in der Fassung vom 25.08, 1984 wurde wom Landratsamt Manchen mit
Bescheid vom 05.10.1284, Nr. Ta/76-BL 9/84, genehmigt und ist seit dem
1210, 1584 rechtsverbindlich.

3. Flanungsabsicht und Inhalt des Bebauungsplans
3.1 Galungsbereich des Bebauungsplons

Mit dem Bebauungsplan Mr. B 35 werden die gemeindichen Bemdhungen zur
Steverung der Ortsentwicklung und 2ur Onsbdldpflege fortgeflhrt. Imo Umgriff
enthalten sind bebaule sowie bebaubare und erschlossene Grundstlbcke; nicht
enthalten sind die rechiskriftigen Bebavungspline B 10, B 16, B 21, B 24, B 27,
B 23, B 29. B 30, B 31, B 32 sowie die in Aufstellung befindlichen Bebauwungs-
plane B 38, B 37, B 38],

Der Bebauungsplan Mr. B 356 ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den
rechisverbindlichen Bebawungsplan Mr. B 25.

3.2  Mindestgrundsticksgrifan

Die Festlegung von MindestgrundsticksgriBen wird im wesentlichen aus dem
Bebauungsplan Mr. B 236 Obernommen. Lediglich fir den Ornsztell Geiselgastaig
arfolgt eine Anderung durch Reduzierung der bizherigen MindestgréBa von
1.700 m® auf 1.500 m*. Die Festsatzungen fir Grundstlcka, die vor Inkraftireten
des Bebauungsplans klainer aufgateilt waren, blaiben unverdndert.
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Wie bisher erfolgt keine Festsetzung von MindestgriBen fir den Ortsmittebereich,
fiir mehrere dichter bebaubara Teilbereiche sowie fier die Bauflichen fir den
Gemeinbedarf.

In der Gemeinde Grinwald sind seit Beginn einer Baugebietsauswaisung gestaffelt
Grundsticksmindestgréfen fastgesetzt gewesen, wodurch sich vor allem der
Gartenstadicharekter des Gemeindegebietes entwickelt hat, Diese typische
aufgelockerte Bauweise wird mit dem Bebauungsplan Nr. B 35 grundsatzlich
fortgeschrieben. Dem allgemeinen Strukturwandel wird dadurch Rechnung
getragen, dafl die GrundsticksmindestgréBe im Ortsteil Geiselgasteig von bisher
1.700 m? auf 1,500 m? reduziert wird. Waitergehende Anderungen in der Struktur
der Grundsticksmindestgréfen sind nicht vertretbar, weil dies Eingriffe in die
Eigentumsrachte der Grundstickseigentimer zur Folge hitte.

3.3 Bauwsize

Bisher durfte gemdl Bebauungsplan Mr. B 25 auf einem nicht mehr teilbaren
Grundstiick mit festgesetzter MindestgriBe nur ein Hauptgebiude (Einzel- oder
Doppelhaus) errichtet werden. Dies fihre in der Vergangenheit vor allem bei den
grofen Grundstiicken trotz niedriger Baudichte bisweilen zu stidrebaulich und
architektonisch unbafriedigenden Lésungen: mehrere Hauseinheiten in g¢ingm
langgestreckten Baukdrper ohne riumlichen Bezug auf die Umgebung. it kleineran
Gebiuden kdnnte ul), dem Villencharakter besser entsprochen sowie auf arhal-
tenswerte Grinbestinde eher eingegangen werden,

Aus diesemn Grund wollte der Gemeainderat zu Beginn der Planung aine Regelung in
Abhdingigkeit zu den Grundstiicksgriifen treflen und 2.B. bei nicht mehr teilbaren
Grundstiicken Obar 1.500 m?* GrbRe zwei selbstdndige Gebdiude (Einzel- oder
Doppelhaus) zulassen. Da dies in der vorgesehenen Form nach neuerer Recht-
sprechung rechtlich nicht haltbar ist, wird nun fir das Plangebiet nur mehr offene
Bauweise fir Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt.

3.4  Mal der baulichen Nutzumng

Die Anderungen und Ergiinzungen bei den Festsetzungen Gber das Mal der
baulichen Nutzung sind zum einen ausgeldst durch die geénderte BauNVO 1830,
andererseits werden Dichtwerte fir mehrera Bereiche verainheitlicht ader zusam-
mengefalBt bzw. aus neueren Bebauungsplinen dbernommen.

Im Gegensatz zu friher sind bai der Gescholflichenberechnung die Flichen von
Aufenthalsriiumen in anderen (als Voll-]Geschossen kdnftig nicht mehr mit zu
rachnen, wenn die Gemeinde nicht ausdriicklich etwas anderes festsetzt. Die
Meuregelung soll sich positiv auf die Schaffung zusétzlichen Weohnraums auswirken
und auch einen Beitrag zum kosten- und flichensparenden Bauen leisten. Von
saiten der Gemeinde werden Strukturverdnderungen, unerwiinschie Auswirkungen
auf Infrastruktur und fehlende Stellplitze befirchiet, falls der DachgeschoBausbau
wiillig freigegeban wirde,
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Aus diesem Grund wird eine Grundflichenzahl GRZ eingefihrt in Zuordnung zur
GFZ, die relativ niedrig liegt, so dal ein Teil der zulissigen Gescholifliche ins
Obergeschol fallt, Fir das Gebiet der Ortsmitte, in der eina i.d.R. zweigeschessige
Bebauung vorherrscht, wird die GFZ von 0,65 aut 0,55 reduziert.

Im Gebiet der Onsmitte soll aus verkehrlichen, stidtebaulichen und landschaftli-
chen Grinden [LSG lsartal, regionaler Griinzug) die Baudichte nicht dber dem
bisher méglichen Nutzungsmal liegen. De facto ergibt sich bei einer GFZ von 0,55
plus nicht angerechnetem Dachgescholk in etwa die gleiche Baudichte, wie sie
bisher zuldssig war. Nachdem es der Gesetzgeber der Gemeinde freistellt. Fldchen
von Aufenthaltsrdumen in Michtvollgaschossen beil der Berechnung der GFZ
mitzurechnen % 20 Abs. 3 Satz 2 BauNV0) und die Gemeinde wegen der gegabe-
nen stadiebaulichen Situation, insbesondere abar wegen der relativ schmalen
Strafen, sine weiters Verdichtung fir nicht tragbar hélt, ist die Festsetzung einer
GFZ wvon 0,55 gerechtfertigt.

Die Verginheitlichung von Dichtewerten erfolgt an Stellen, wo relativ isoliert
unterschiedliche GFZ-Werte ausgewiesen waren, wo nur geringfigige Unterschiede
vorlagen [0, 2000,22,0,40/0, 4 2)oder stidtebaulich sine Vardichtung begrindet ist,
z.B. Bebauung mit nicht stérendem Gewerbe entlang der Oberhachinger Stralie. In
ginem Gebiat in Geiselgasteig an der Nérdlichen Minchner StraBe werden fir
2 Teilbareiche wesentlich hhere GFZ-Werte (0,80 bzw. 0,45) ausgewiesen, als sia
in der Umgebung vorhanden sind. Dadurch soll die stidiebaulich in Grinwald
einmalige Situation der Grundstlicks FLNr. G17/8 mit einer Gesamtfldche von
25.153 m? derart bereinigt werden, daf die Aufteilung in Einzelgrundstlicke
zugelassen wird, um die eigentumsrechtlichen Verflechtungen zwischen den
Eigantimern der beiden Wohnanlagen und der & Einzelhduser aufzuldsen.

Im Bebauungsplan werden die Oberschreitungen der Gundflichenzahl gemat § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO geregelt: Die zuliissige Grundfliche darf durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, Tiefgara-
gen, Schwimmbadern und dgl. bis zu 756 % dberschritten werden. Wegen der
bewult niedrig gehaltenden GRZ-Werte wird hiermit von der Maglichkeit, abwei-
chende Bestimmungen ru treffen, Gebrauch gemacht,

3.5 Hohenlage und bauliche Gestaliung

Der Bebauungsplan (ibarnimmt einige Festsetzungen zur Héhenlage und Gestaltung
der Gebdude aus anderen Bebauungsplénen, die sich bewihrt haben, Dies betrifft
die Héhe der Deckenoberkante von Kellergeschossen (max. 0,6 m] dber dem
natirlichen Gelnde; ferner die Abgrabungen und Béschungen zur Belichtung von
Untergeschossen, die in Lage und Linge begrenzt werden sollen, weil sonst nicht
nur gestalterische Auswiichse, sondern auch die unerwiinschte Schaffung
zusdtzlicher Aufenthaltsrfume im Untergeschof zu beflrchten sind. Es wird
festgesetzt, dalt Abgrabungen und Béschungen zur Balichtung von Kellerrdumen
nur an héchstens zwel Seiten eines Gebdudes 1.5, von Art. 2 Abs. 2 BayBO mit
Ausnahme von Garagen bis maximal V4 der jeweiligen Wandlinge, hiichstens aber
bis 4 m Linge, zulissig sind.
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3.6 Geragen

Die Festsetzungen beziglich der Garagen sind begriindet mit der Anderung der
BayB0O, brw. kommt auch hier das generelle Bemiihen der Gemeinde um die
Gestaltung des Orts- und Stralenbilds zum Ausdruck. Verhindert werden sollen
iberdimensionierte Garagenbauten, und es soll vor allem erreicht werden, dal
Garagen niedrig bleiben und sich gegeniber dem Haupigeblude deutlich unter-
ordnen.

Garagen sind i.d.R. als freistehende Gebiude ru errichien. Die lichte Hihe des
Dachraums Gber Garagen wird auf max. 1,8 m bagranzt, auch bai an das Haupt-
gebiude angebauten Garagen. Grenzgaragen mdssen mit Flachdach oder einem
max. 10% geneigten Dach ausgeflhrt und vom HauptgebSude gestaltenisch
abgegrenzt werden. Bei dar Anordnung der Garagen auf dem Grundstiick wird Wert
darauf gelegt, dal keine langen Zufahrien enistehen; Garagen missen auf
miglichst kurzem Weg von den dffentlichan Verkehrsflichen zu erreichen sein, um
unndtige Versiegelungen 2u vermasden.

3.7  Einfriedungen

Infolge der Genehmigungsfraibeit von Mauern und Einfriedungen bis zu einer Hohe
van 1.5 m besteht keine Einflubmdglichkeit auf deren Gestaliung. sofarn kaine
driliche Bauvorschiiflt bew. die Festsetzungen sines Bebavungsplans vorhanden
sind.

Der Bebauungsplan Gbermmimmt die friheren diesbezdglichen Festsetzungen aus
dem Bebauungsplan Nr. B 8 mit einigen Ergdnzungen. Ein besonderes Anliegen ist
die Gestaltung von Einfriedungsmauermn. Diese dirfen als durchgehends Mauern mit
max. 2,0 m Hohe nur entlang der Manchner, Télzer und Oberhachinger Strale (5t
2072, M 11) erichtet werden, S missen jedoch gegliedert und/oder bagrint
werden,

2.8 Grinordnung und Fraiflichangestaltung

Der Bebauungsplan enthéit einige Mindestanforderungen zur Grinordnung und
Freiflichengestaltung. Diese betreffen das wvorhandene Gelinde sowie den
Gehilzbestand, die Begriinung der Baugrundsticke sowie der Stellplatzflichen,
Generell wird angestrebt, die Versiegelung des Bodens zu beschriinken.

Es wird gefordert, dal mit jedem Bauantrag ein Freflichengestaltungsplan
vorzulegen ist, aus dem der Gehdlzbestand und die Einhaltung der Festsetzungen
ersichtlich sind,
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PRI B -f-"".“'.-".:-‘ Z

1. Anderung des Bebauungsplanes B 35 der Gemeinde
Griinwald - Gemeindeteile Geiselgasteig und Griinwald

Planfertiger: Architckturbiiro Goergens & Miklaute
Prinzregenienplatz 17, 81675 Minchen

Plamdmtum: 13.01.2005

Die Gemeinde Griinwald erlidsst aufgrund der §§ 1 bis 4 und der §% 8
T und § 10 des Baugesetzbuches, des Art. 91 der Bayverischen
Baunordnung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern diese

Bebauungsplaninderung

als

Satzung

Fassung vom 28.06.2005
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1. Anderung des Bebauungsplanes B 35 der Gemeinde Grinwald —
Gemeindeteile Geiselgasieig und Griinwald

- BEGRUNDUNG -

Flanferiiger: Archidekturbiin Goergens + Miklawiz
Prinzregenienplstz 17, 81675 Minchen

Flamdatum: 28,04, M5
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BEGRUNDUNG DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS B 35

Im Jahre 2003 stellie die Gemeinde Grilnwald eine Rahmenplanung filr das gesamie Ge-
meindegebiet auf. Die Hahmenplanung in der Fassung vom 22, September 2003 wurde
aur Grundlage der Ortsgestaliungssatzung der Gemeinde Grilnwald, die von der Gemein-
de am 1. Februar 2005 als Satzung beschlossen wurde. In ihrem Umgriff liegen die Teil-
bereiche Geiselgasteig, Griinwald und dic Ortsmitie,

Im Rahmen dieser Arbeiten wurde cine detaillierte Bestandsaufnahme und —auswertung
vorgenommen, deren Erkenntnizsse in folgenden Broschiiren dokumentiert sind:

* DBrozchiire zur historischen Entwicklung Griinwalds,
Stand 22, September 2003

= Broschiire zu den typologischen Merkmalen Griinwakds,
Stand 22, September 2003

* Folografische Bestandsaufnahme aller SiraBenriume Griimwakds,
Stand 22. September 2003

* Plan , Bestand und Kommenticrung® im Mafistab 1:2.500,
Stand 22. September 2003

* MaBnahmenkatalog der zu formulierenden Bauvorschriften,
Stand 18, Mai 2004

Mit der Rahmenplanung will dic Gemeinde den aus ihrer Sicht festzustellenden gestalte-
rischen und planungsrechtlichen Fehlentwicklungen enigegenwirken, welche die Eni-
wicklung der Gemeinde Grinwald nachhaltig negativ beeinflussen. Als Ergebnis der
Hahmenplanung stelite sich heraus, dass zwei Instrumente nutzbar gemacht werden kin-

1. Aufstellung cimer Orisgesialiungssatzung wur Beseitigung ge-
stalterischer Mingel des Ortshildes
2. Anderung des Bebasungsplans B 35 zur Beseitigung planungs-

rechtlich verursachter Fehlentwicklungen
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e Bestand=saufnahme sur Rahmenplanung Griinwald hat weiterhin  aufpeseigt, dass
Girlinstrukiuren im Origgebiel st ausschlieBlich aul Privatgrundsiticken zu finden sind,
weshalb die GibermABige Versiegelung privater Flichen =u erheblichen gestalterischen und
klimatischen Defiziten im &ffentlichen Raum und den daran angrenzenden Bereichen
fiihrt,

Deshalb hat sich dic Gemeinde entschlossen, die Uberschrefiungsmiiglichkeit der zullissi-
gen Grundfiche aul das krafl verordnungsrechilicher Regelung geliende Malh zurfick
filhren (,.Dic Ausnahme soll nicht zur Regel werden ™). Dic Gemeinde ist sich des Um-
stands bewusst, dass sich im Einzelfall die bauplanungsrechtliche Regelung als unbillige
Hirte erweisen kann. Dafiir sicht aber § 19 Abs. 4 BauNVO dic Méglichkeit vor, unter
bestimmien Voraussetzungen von der Einhaltung der 50 %e-Grenze in (begriindeten) Ein-
zelfiillen abruweichen. Exemplarische Priifungen im Zuge der Rahmenplanung Griinwald
haben mchgewicsen, dass dic Regelung auch fir grobe Grumdstiicke bei geeigneter Bau-
weise und ErschlicBung durchaus vertrethare Ergebnisse liefert.

Bei der Plandinderung Hisst sich die Gemeinde von dem Ziel leiten, dass Bodenversicge-
lungen aul das unbedingt notwendige Mol xu redwsderen sind (§ 1 a Abs. 2 Sax |
Bau(iB). Freilich steht dem auf der anderen Seite gegeniiber, dass die Moglichkeiten der
Inmenverdichiung genutzt werden sollen. Auch dieser Belang ist aber dem Ziel pegen-
fiberrustellen, dass Orsteile, Strafen und Plitze von stiidtebaulicher Bedeutung erhalten
bleiben sollen. Auwch spiclt dic Gestahung des Oris- und Landaschafisbildes eine wesentli-
che Rolle (§ 1 Abs. & Nr. 5 BauGB).

In diesem Zielkonflikt Oberwiepen nach Auffassung der Gemeinde die filr den Erhalt der
bisherigen — aufgelockerien — Struktur sireflenden Griinde disjenipen nach einer hchst-
mdglichen baulichen Ausnutzung der Grundstilcke. Mur 3o Eisst sich nach AufTazsung der
Gemeinde ihr bisheriges Gesicht” erhalien,
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L L LR L e P 1% R L
Beispiel: 4 Grundsticke mit Einfamilienhausbebauung am offentlichen StraBenraum mit
Craragen in Grensbebauung

Uberschreitungsmtglichiceit von 75 %, Uberschreitungsmoglichkeit von 30 %,
graue Fliche = versiegelie Flichen graue Fliche = versiegelie Flichen

2.2 2. Es wird folgende neue Ziffer 4.2 cingefligt:

ddwmen Fldchen von Asfeathalirdemen v onderen Gechossen als Vollge-
schazien etnwhlieflich der 2u turen pehorenden Treppenrdume und einschlieg-
dichy threr Umfaoungradnde sind insgesamid — d b, mir threr pesmmien Flacke
miifzurechnen, sofern ste dber arindestens saet Driftel der (rundfTache des dar.
umler fiegenden Follgeschosses eine Hohe vorr 2,30 o hatwen (§ 20 Abs. 5 Sarz 3,
2 Alrernative Bpunsinumpasprordsum i),

Gemall Ari. 2 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind Vollgeschosse Geschosse, die ... diber mindes-
tens zwel Drtlel ihrer Grund liche eine Hihe von mindestens 2,30 m haben .. .°. Der Ge-
setzgebung im Art. 2 Abs 5 Satz | BayBO fehlt jedoch in Hinblick auf einen Dachausbau
der Berug auf das darunter liegende Geschoss, was zu (infra-trukturellen Fehlentwick-
lungen (tatsichliche Anzahl der Wohneinheiten, Einwohner, Stellplatze etc., bezogen auf
die ausgewiesene (Geschossflache gemall B 35) und gestalierischen Defiziten fishren kann,
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Satz 2 Baunutzungsverondnung eingeraumie Moglichkei

tealweise mitrurechnen

aufgehaben.

planerischen Grunden wichtig (s.a. Begrundung sur Orisgestaliungssatrmngy. So cniste-
hen durch die |, Aufblahung™ der Dachgrundfliche und der damit verbundenen Maximie-
rung der moglichen 23 dber 2 30 m™-Fliche im Dach sogenannte , Pilzhausformen”, die
mit den stiidtebauhchen Zielvorstellungen der Gememde micht in Einklang zu bringen
sind. Dariiber hinaus bewirkt cin solcher Dachausban eine Gberproportionale Erhohung
der tatsiichlich realisierien Geschossfliche, berogenen aul Geschossflachenfestsetungen

des B 35,
_..__-:1-"".-'?
s ; =
Systemschnitt | | Systemschnitt _
[ =T
r F-I-F:
Gebdude - , Gebaude ——
‘ oy
2/3 Dach “ 213 Dach —
Dach ] Dach —
L
.
Grundstick——e | Grundstiick—t—e
Zulissiger Dackaustau mach bisheniger Fulassiper Dachaushau nach neuer
Dachgeschosseegelung Dachgeschossregelung

Aus diesen Griinden nitzt die Gemeinde die vom Gesetzgeber in § 20 Abs. 3
. die Flachen von

Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen ganz oder

2.3 3. Filfer 5 der Festsetzungen (Hohenlage und bauliche Gestaltung) wird insgesami

§1alr  Die Deckemaberkamie van Dellerpeschorien dioef mohi mede als mavimal
4 mi iiber oher manarlichen oder e sipelagten GeldndeobenTdohe fegen,

Grenbell Real Estate GmbH « Franz-Joseph-Strae 10 « 80801 Munchen « Tel. +49 (89) 461 398 - 20 »

www.grenbellrealestate.de

55



Anlage 3 | Bebauungsplan Nr. B 35 der Gemeinde Griinwald

vom 31. Januar 1997 nebst erster Anderung vom 08.Juli 2005 und zweiter Anderung vom 08. November 2012, jeweils
mit Begrundung

D il LR T TITET T el e UL Gy Er ST ol T IO Ul ok |
te der Kellergeschosse, sind in der Ortsgestaliungssatzung enthalten. Daher wird die Fest-
sctzung Ziffer 5 des Bebauungsplanes B 35 aufgehoben

2.4 4. Ziffer 6 der Festsetzungen (Garagen) wird insgesamt aufgehoben.

b lall  Garggea sind in der Regel ols freisrehends Gebawde zr ervichien Der
Dlachravm dber Ganagen darf elne liclte Hake vom mavioad TEG s nichn @ber-
sehreiien D gilt cach fie Goarsgen, dic an Haugtpe bdude amgebost wereer,

6.2 alt  Gresspaeagen miseen mlf einem Flackdack oder einemi macimal 10 © ge-
reigten Dock ausgefilfint wad vom Hauptpebdude gestalteriseh abgegrenst wer-
den

Die Regelung zur Gestalung der Garagen erfolgt in der Ortsgestalungssatzung. Daher
wird die Festsetzung Ziffer 6 des Bebauungsplanes B 35 aufgehoben.

2.5 5. Fiffer 7 der Festsetzungen (Awsschiuss von Materialien) wird insgesamt aufgehoben.

Plale  he Hake vor Eiglrivdhngen darf an Wobnsirgflen 160 m, an Siaats- wod
Ereissirafien 200 m nichi aberschreiien

& alt Durchgchende Eigfrivdungemaincm sind nur entlang der Simats- wed Kreis-
straflen sty Nie mittsen fedoch pepliedent wmd 7 oder beprint werden.

PYalr  Elmfriedungen i Form vou geschlossencn Brelter- oder Lattemwdaden, aus
unverpatzient Mouerwerk, auer Rodrmatien sder aws Stocheldrale sind urzwlis-
sig

Einfriedungen sind nunmehr in der Onsgestaltungssatzung geregelt. Daber wird die Fesi-
setzung Ziffer 7 des Bebauungsplanes B 35 aulfgehoben.

L6 8. Fiffern 8.3 und 8.4 der Festsetzungen (Grinerdnung wnd Freiflichengestaltung — hicr:
Ausgestsltung von Stellplitzen usd Zafabrica) werden aufechoben.

A3ali  Groffackige Plhw-Sielphtize sind durch Loubbdume wrd Steducher zu un.
terglicdern, Fir jeweils § Stellpliftze il anindestens eln Benm zu pllarcen
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84 el Grondudckoufalwien wed —ruwege dinfen me i der S den beteleblichen
Al erfordderlichen Breite bofiatigl werden, Stellplarsfidchen simd mit winsser-
dwreklissien Relapen Rerzusleifen, soweld aichi betrichiiche Crrnde dapegen

iprechen.

Die Ausgestaliung von Stellpliteen und Zufahrten 151 nunmehr in der Ortsgestalfung ssut-
zung geregell. Daher wird dic Festsetzung Ziffer 8 des Bebavungsplanes B 35 aufgeho-
ben

Im Ubrigen bleibt es bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes B 35 in der Fassung
viom 26, Movember 1996,

Cremwinde Grilmwald
(8.07. 2005

jz‘“

Jan Meusied]
1, Bilrgermeisier
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Durch die nachstehenden Festsetzungen wenden die Festsetzungen des rechiswirksamen
Bebauungsplanes Nr. B 35 der Gemeinde Grinwald fiir die Gemeindeteile Griinwald wnd
Cieiselgasteig vom 26.11.1996 in der Fassung der 1. Anderung vom 08.07.2005 in Buchstabe

A LFestselzungen™ wie folgl gelindert:

1. Es wird folgende Ziffer 5 unter Buchstabe A) der Festsetzungen eingefilgn:

wito  Garagen, Nebengebinde, Nebenanlagen = § 9 Abs, 1 N, 4 BawGB, §
I4 Abs. T Sarz 3 BanNVE.

‘Garagen, Nebengeliude sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des §
M BauNVOQ  als Gremzbebawng  sind mwr an einer  seitlichen
Grundstiicksgrenze zulissig. “Sofern auf dem Baugrundsiiick bereits eine
Cirenzhebawmimg an einer Grumdstiicksseite vorkanden i1, sind  Garagen,
Nebenprebaude sowie untergeovdnete Nebenanlagenim Sinne dex § 14 BauNvio)
an der freien  Seite  zulissig.  soferm zwischem  dem seitlichen
Crundsiiicksgrenzen kein durchgehender Bawkovper enisteht wnd in Abstand
owischen  den  baulichen  Anfagen  wniereinander oder zur  seitlichen
Grundstiicksgrenze von mindestens 3 m verbleibt. 'Im Ubrigen gilt die
Orsgesraimungssaizing der Gemeinde Grimwald in irer jeweils gelienden
FassnngE",

[ 2*]
i

Es wird folgende Ziffer 6 unter Buchstabe A) der Festsetzungen cingefiigt:
i Ceriinflacien, & ¥ Abs. T Ne. 15 Rowli B,

"Flichen bebauter Grundstiicke swischen dem taisichlichen Rand der
Verkehrsfldohe und der vorderen Gebawdefiuchtlinie werden in einer Tiefe von
5 m alsy privare Granfldche miv der Zweckbestimmnrgy ., Vorgartenbereich”

festgeserzt,
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- Seite 2 -

Ie und Fwecke der Anderung des Bebauungsplans B35

In den Bebavungsplan wird als newe Ziffer 5 ¢ine Regelung zu Garagen, Mebengebiuden
und Nebenanlagen auf der Rechisgrundlage des § 9 Abs, 1 Nr. 4 BauGB sowie § 14 Abs.
1 5. 3 der BauNVO) eingefiig.

Mit dieser Festsetzung sollen kettenformige "Haus-Garage-Haus™- Verbindungen (die zu
peschlossenen StraBenfronien fihren wilrden) verhinden werden, und 2war in der Weise,
dass zwischen den seithichen Grundstiicksgrenzen an mindestens ciner Stelle cin Zwi-
schenrasum von mindestens 3 m vorgeschen werden muss. Das ist dem Umstand geschul -
det, dass daz Ons- und Stralenbild der Gemeinde insgesamt durch cine offenc Be-
bauungsstrukiur geprigt wird, Nur selien bilden sich durch die Verkettung von Haupt-
und Nebengebduden geschlossene StraBenfronten, Aufl diese Weise profiten die Straben-
raumgestaltung nicht nur vom Anteil privaten Gnins, Sie st dariiber hinaus stark vom
privaten Grimanteil gepriigl und davon aber auch abhiingig. Ohne das private Griin wiir-
den grofle gestaltensche und klimatische Defizite im Gifentlichen Sirallenraum cintreien,
Die Festsetzung sichenl also, doss auch kiinftig cin Mindestmall an Durchlassigkeit in
Form von Blickbezigen und Luftaustausch zwischen privaten Griinflachen und &iFentli-

chem Stralenraum erhalten bleib,

Als neue Ziffer 6 wird in dem Bebauungsplan ¢ine Festsetmung zu Granflichen gem. § 9
Abs. | Nr. 15 BauGGE getroffen. Damit sollen die Vorgénen privater Grundsticke in ihrer
Funktion erhalten und gestirki werden, Die getroffenen Festsetzungen erganzen sich in
ihrer Wirkung. Einerseits ist eine Nutzung der Vorganenbereiche mdglich, solange sich
digse unterordnet und das Erscheinungsbild nicht negativ beeinflusst. Andererseiis bleibt
der Yorgarten in seiner eigentlichen Bedeutung als Griinfliche zwischen dffentlichem
und privatem Rawm gewahn und ¢ine enmtsprechende Gestaltung gewahrleistel. Insgesami
sollen damit die bestehenden Grinstrukiuren entlang éffentlicher StraBenrfume erhalien
werden. Gleiches gilt fiir Bepflanzungen, insbesondere mit Biumen. Dies dient der Erhal-
tung und Emtwicklung des durchgriinen Orisbildes,

Hinzu kommi, dass die Gemeinde durch gine lockere Bebauungsstrukiur und cinen hohen
Anteil privater Griln- und Freiflichen gepeiigl wird. Trote des sehr geringen Griinanteils
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- Beiie 3 -

im ffentlichen Kaum wird auch dieser als durchgrint wahrgenommen. Daftr sind nich
nur dic mickwirtigen Gron- und Fraflichen verantworthch, die aufgrond der lockeren
Bebauungsstrukiur zur Geliung kommen, sondem in besonderem Mabe ouch die Vorgar-
tenbereiche. Bereits im Bebauungsplan der Heilmann schen Siedlungsgesellschaft fir den
Geisclgasteig ist ein . Grenzabstand baulicher Anlagen™ von 5 m festigesetzt worden. Im
Hinblick auf die heutigen Anforderungen ist dicser Abstand nicht nur aus onsgestalieri-
scher Sicht sinmvoll, sondem vor allem funktional im Sinne der Erhaliung von unbebau-
ten Vorganenbereichen emstrebenswert,

Das rechifertign die getroffene Festsetzung,

D bisher in der Ortsgesialiungssatzung enthahene Regelung. wonach Garagen, Neben-
gebiinde sowic untergeondnete Nebenanlagen aufl miglichst kurzen Wepgen emrcichbar
sein miissen, entfllt in der Behavungsplaninderung. Ex fehlt dafiir an einer planungs-

rechilichen Rechisgrundlage.

3. Begrinung des Verfahrens gemiill § 13 a BauGB

Das vereinfachte Verfahren wird durchgefihirt, da

mit der Anderung des Bebauungsplans B35 die Grundziige der Flanung nicht be-
nihn werden;

= Zuliisgigkeit von Yorhaben, die einer Pllicht zur Durchfihrung einer Umweliver-
iriiglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz dber die Umweltvenriiglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliepen, nicht vorbereitet oder begriindet wird;

- keine Anhalispunkte fir eine Beeimriichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen, Im Gegeneil werden Vorglirten als

snlche erhalien.
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Anlage 4 | Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Grunwald

in der 2. geanderten Fassung vom 31. Juli 2012 mit Begrundung und Lageplan

Fassung: 31. Juli 2012

GEMEINDE GRUNWALD

ORTSGESTALTUNGSSATZUNG
in der 2. gednderten Fassung vom 31.07.2012

Satzung Ulber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung des
Ortsbildes, Werbeanlagen, sowie Gestaltungsanforderungen an die unbebauten Grundstiicksteile.

Grenbell Real Estate GmbH e« Franz-Joseph-Strae 10 « 80801 Munchen e« Tel. +49 (89) 461 398 - 20 « www.grenbellrealestate.de



Anlage 4 | Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Grunwald

in der 2. geanderten Fassung vom 31. Juli 2012 mit Begrundung und Lageplan

§3
§4
§5
§6

§7
§8
§9
§10

§11
§12
§13

Teil B) Festsetzungen zur dufleren Gestaltung baulicher Anlagen

Teil C) Zufahrten, Freiflichen, Werbeanlagen, Leitungen

Teil D) Schlussbestimmungen

Inhaltsverzeichnis

Praambel

Teil A) Allgemeines
§1  GeltungSbereiCh .....cceoiiiiiiiiiiiiiii et
§ 2 Verhiltnis zu Bebauungsplanen...........ccverieiieniiieiieiieiiesieeieesee e sre e sve e eseesaeeees

Wand- und Firsth6he, Hohenlage der Kellerrohdecke..........c.cccoevvieviiiniiinienienienieene,
Gestaltung von Haupt@ebAUdEn ...........coouiiiiiiiiiiiiiieieeeesee e
Dachneigung, Dachgestaltung, Knie€Stock ..........cccvevverierieriiiiieniieieeieeeeneesee e
Garagen, Nebengebdude und untergeordnete Nebenanlagen ............cccoeeeevinieriencneeninns

ZUFANTEEI ...ttt ettt ettt et e e e h et e bt nt et teen e e beeneentebe e ennes
F N T3 2 01114 Vo< | RS PSSRP
EINfrIdUNGEN ..ottt et e e e e sb e sbe e sar e eae e
LETTUINZEIL ettt ettt ettt et bbbt bt ettt

ADWEICHUNZEN ..c.eiiiieiieeiceeee et ettt ettt e b et e e enne
OrdnuN@SWIATIZKEILEN . .....eevieiieiieciie ettt ettt ettt steestaestaeseaeesbeesbeesbeesseesseeseas
INKIAFHIETON . ...ttt sttt ettt et e beebeas

Grenbell Real Estate GmbH e Franz-Joseph-Strae 10 « 80801 Munchen e« Tel. +49 (89) 461 398 - 20 « www.grenbellrealestate.de

67



Anlage 4 | Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Grunwald

in der 2. geanderten Fassung vom 31. Juli 2012 mit Begrundung und Lageplan

Die Gemeinde Griinwald erldsst aufgrund der Art. 81 Abs. 1 und 2 sowie Art. 79 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBIL. S. 588), zuletzt gedndert durch § 36 G zur Anpassung an das Neue Dienstrecht vom 20.
12. 2011 (GVBI S. 689) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat
Bayern, zuletzt gedndert durch Art. 65 Abs. 2 Kommunale Wahlbeamte-Gesetz vom 24. 7.
2012 (GVBI S. 366) folgende Satzung:

Priaambel

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

Die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen und der Freifldchen soll sich in das fiir Griinwald
typische Ortsbild einfiigen. Das gewachsene und in Teilbereichen durch den historisch
begriindeten Griinwalder Villenstil geprégte Ortsbild soll damit erhalten und gefordert werden.
Mit dieser Satzung soll aufbauend auf der im Zuge der Rahmenplanung erstellten
Ortsbildanalyse und im Sinne einer positiven Gestaltungspflege gewihrleistet werden, dass die
Gebdude in Proportion und Gestaltung auf die bereits vorhandenen, orts-, straen- und
landschaftsbildprdgenden Elemente Riicksicht nehmen.

Insbesondere soll erreicht werden, dass das aufgelockerte Ortsbild erhalten bleibt. Auch eine

angemessene Durchgriinung soll sichergestellt und eine Beeintrachtigung der Topographie
durch eine unangemessene Gestaltung der Baukorper verhindert werden.

Teil A) Allsemeines

§1 Geltungsbereich

) " Geltungsbereich dieser Satzung ist das Gemeindegebiet von Griinwald. *Das
Gemeindegebiet ist in Teilbereiche gegliedert. * Die Planzeichnung mit Darstellung der
Teilbereiche ist Bestandteil dieser Satzung. *Ausgenommen sind das Bavaria
Filmgeldnde, der Isarhang und die Isar, der Gasteig sowie die Ortsteile Brunnhaus,
Oberdill, Wornbrunn und die daran angrenzenden Forstgebiete.

2) Die Teilgebiete innerhalb des Geltungsbereichs der Ortsgestaltungssatzung sind:
a) Geiselgasteig
b) Griinwald

c) Ortsmitte
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Die Satzung gilt fiir baugenehmigungspflichtige und nicht baugenehmigungspflichtige

§ 2 Verhiiltnis zu Bebauungsplinen

"Soweit in rechtsverbindlichen Bebauungsplinen Festsetzungen iiber die #ufere
Gestaltung baulicher Anlagen getroffen sind, bleiben sie von dieser Satzung unberiihrt.

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

Teil B) Festsetzungen zur fdulleren Gestaltung baulicher Anlagen

§3  Wand- und Firsthéhe, Hohenlage der Kellerrohdecke

3)
bauliche Anlagen.
(D
Im Ubrigen gilt diese Satzung.
2
(1

Abhéngig von der Zahl der Vollgeschosse diirfen folgende Wand- und Firsthohen nicht

uberschritten werden:

a) Geiselgasteig

Zahl der Vollgeschosse Héchstzuliissige Hochstzuliissige
Wandhohe Firsthohe

ein Vollgeschoss 5,00 m 9,55m

zwei Vollgeschosse 8,10 m 12,65 m

jedes weitere Vollgeschoss zusétzlich +3,10 m +3,10 m

b) Griinwald:

Zahl der Vollgeschosse Héochstzuléssige Hochstzuléssige
Wandhohe Firsthohe

ein Vollgeschoss 4,25 m 8,65 m

zwel Vollgeschosse 7,25 m 11,65m

jedes weitere Vollgeschoss zusétzlich +3,00 m +3,00 m

Straf3e und der Tolzer Stralle

¢) Ortsmitte sowie die im Plan gekennzeichneten Bereiche an der Siidlichen Miinchner

Zahl der Vollgeschosse Héchstzuliissige Héchstzuliissige
Wandhohe Firsthohe

ein Vollgeschoss 5,00 m 9,40 m

zwei Vollgeschosse 8,00 m 12,40 m

jedes weitere Vollgeschoss zusétzlich +3,00 m +3,00 m
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2

3)

“4)

(1

2
)

“4)

(1

@)

3)
“4)

" Die Wandhéhe wird senkrecht zur Wand gemessen. > Als Wandhéhe gilt das MaB von
der natiirlichen oder festgelegten Geldandeoberflache bis zum oberen Schnittpunkt der
traufseitigen Auflenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
3 Fiir Gebiude oder Gebéudeteile mit versetzten AuBenwandteilen ist die Wandhohe fiir
jeden Wandteil entsprechend zu ermitteln. *Vor die AuBenwand hervortretende
Bauteile und Vorbauten, wie Pfeiler, Gesimse, Dachvorspriinge, Blumenfenster,
Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen sowie Erker und Balkone bleiben
auler Betracht.

Die Rohdeckenoberkante iiber dem Kellergeschoss in Griinwald und in der Ortsmitte
darf hochstens 25 cm {iber der natiirlichen oder von der Bauaufsichtsbehorde
festgelegten Geldndeoberflache liegen.

Die Rohdeckenoberkante iiber dem Kellergeschoss in Geiselgasteig darf hochstens 1,0
m iber der natirlichen oder von der Bauaufsichtsbehorde festgelegten
Geldndeoberflache liegen.

§4  Gestaltung von Hauptgebiuden

'Die Linge der Baukorper von Hauptgebduden darf 30 m nicht iiberschreiten.
% Angebaute Garagen, Nebengebiude sowie untergeordnete Nebenanlagen gemiB § 14
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind zu beriicksichtigen. * Bei Riickspriingen ist
die gesamte Ansichtsprojektion maBgebend. *Dies gilt nicht fiir den Bereich der
Ortsmitte.

Der First ist entlang der Langsseite anzuordnen.

"Einzel- und Doppelhéuser sind mit durchgehender Trauf- und Firstlinie auszubilden.
? Quergiebel diirfen die Trauflinie durchbrechen und die Firstlinie unterschreiten.

" Quergiebel sind je Gebiudeseite nur einmal zulissig.

§5  Dachneigung, Dachgestaltung, Kniestock

! Zulissig sind in Geiselgasteig und Griinwald Flachdécher sowie geneigte Décher mit
einer Dachneigung von mindestens 15° und hdchstens 52°.

"In der Ortsmitte sind ausschlieBlich symmetrische Sattel- oder Walmdicher mit einer
Dachneigung von 22° bis 52° zulissig. > Als Dachdeckung sind Schuppendeckungen in
Rot- und Brauntdnen zuldssig.

Dacheinschnitte (negative Dachgauben) sowie Laternendicher sind unzuldssig.

" Dachaufbauten sind nur als Gauben oder als Quergiebel und nur ab einer Dachneigung
von 30° zulissig. *Dachaufbauten sowie Dachflichenfenster miissen sich in Héhe,
Breite und Anzahl in die Dachfliche harmonisch einfiigen. °Ein stdrendes
Nebeneinander ist unzuldssig. *Der Abstand von Gauben, Quergiebel sowie von
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6))

(6)

(7

®)

(M

@)

3

Dachflichenfenstern untereinander muss mindestens 1,00 m betragen. * Sie diirfen nicht
aneinandergebaut werden.

'Die Oberkante von Gauben, Quergiebeln sowie von Dachflichenfenstern muss
mindestens 1,00 m tiefer als der First liegen. *Die Breite von Gauben darf im
AufBlenmal} hochstens 1,60 m und der Abstand der Gaube vom seitlichen Dachrand
muss mindestens 2,00 m betragen. ° Die Unterkante der Gaube darf die Trauflinie des
Daches nicht durchbrechen und muss mindestens 75 cm hoher als die Traufe, gemessen
vom tiefsten Punkt der Dachhaut, liegen.

Die Summe aller Dachaufbauten einschlieBlich von Dachflachenfenstern darf je
Gebiudeseite hochstens die Halfte der Dachlidnge betragen.

Kniestocke diirfen von Oberkante Rohdecke des obersten Vollgeschosses bis zum
Schnittpunkt der AuBlenwand mit der Dachhaut, 75 cm nicht iiberschreiten.

" Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zuldssig, sofern sie in die
Dachfliche integriert sind. > Soweit sie auf der Dachfliche aufgestindert sind, kénnen
sie ausnahmsweise zugelassen werden, wenn besondere Griinde der Bau- oder
Ortsbildgestaltung nicht entgegenstehen.

§ 6  Garagen, Nebengebiude und untergeordnete Nebenanlagen
a) Griinwald und Ortsmitte

'Die Dachneigung von Garagen, Nebengebduden sowie untergeordneten Nebenanlagen
gemill § 14 BauNVO in Griinwald und in der Ortsmitte darf die Dachneigung des
Hauptgebiudes, hochstens jedoch 35°, nicht {iberschreiten. >Die Wandhohe darf 2,75m,
die maximale Firsthohe 4,60 m nicht tiberschreiten.

b) Geiselgasteig

" Die Dachneigung von Garagen, Nebengebiuden sowie untergeordneten Nebenanlagen
gemil § 14 BauNVO in Geiselgasteig darf die Dachneigung des Hauptgebdudes nicht
iiberschreiten. * Die Wandhdhe darf 3,00 m, die maximale Firsthohe 4,85 m nicht
uberschreiten,

'Die Wandhohe wird senkrecht zur AuBenwand gemessen. > Als Wandhdhe gilt das
MalB von der natiirlichen oder festgelegten Geldndeoberfliche bis zum oberen
Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand. § 3 Abs. 2 Sétze 3 und 4 gelten entsprechend.

"In Dichern von Garagen, Nebengebiuden sowie untergeordneten Nebenanlagen
gemih § 14 BauNVO sind ausschlieBlich liegende Dachfenster zulissig. > Die Summe
der Flachen aller Dachfenster darf je Gebdude hochstens 0,60 m? betragen. 3 Fiir die
Ermittlung der Flichen ist das lichte MaB mafBgebend. * Mehrere aneinander gebaute
Garagen, Nebengebéude sowie untergeordnete Nebenanlagen gemidBl § 14 BauNVO
sind als ein Gebdude zu behandeln. * Sonstige Dachaufbauten sind unzulissig.
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Teil C) Zufahrten, Freifliichen, Werbeanlagen, Leitungen

§7  Zufahrten

Die Zufahrtsbreite vor Garagen darf je selbstindig nutzbarer Hauseinheit einmal
hochstens 5,00 m betragen.

"' Treffen Garagen an der Grundstiicksgrenze 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.  Eine
ungehinderte Zufahrt ist in diesem Fall durch entsprechende Ausbildung des
Baukorpers zu gewihrleisten.

! Stellplatzflichen und Garagenzufahrten sind wasserdurchlissig auszufiihren. *Je 5
Stellpldtze ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

§ 8  Abgrabungen

Das natiirliche Geldnde bebauter Grundstiicke darf durch Abgrabungen und
Aufschiittungen nicht verdndert werden, es sei denn, Abgrabungen und Aufschiittungen
sind zur Gewdhrleistung einer ordnungsgeméflen Abwasserbeseitigung erforderlich.

' Abgrabungen konnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie eine Tiefe von
3,00 m nicht tiberschreiten. > Zwischen Abgrabungen und den seitlichen sowie zu den
rickwértigen Grundstlicksgrenzen ist ein Abstand von mindestens 2,00 m einzuhalten,
zur strafenseitigen Grundstiicksgrenze ist ein Abstand von mindestens 5,00 m
einzuhalten.

" Abgrabungen sind auf eine der Gebiudeseiten zu beschrinken. *Die Summe der
Abgrabungen darf ein Drittel der Wandldnge, hochstens jedoch 4 m, nicht
iiberschreiten.

§9 Einfriedungen

Einfriedungen miissen so gestaltet werden, dass sie sich durch ihre Form, Hoéhe,
Material- und Farbwahl sowie durch ihre handwerkliche Ausfithrung harmonisch in die
Gebdudefront und das StraBlenbild einfiigen. FEin stérendes Nebeneinander
unterschiedlicher Einfriedungen ist unzuléssig.

Einfriedungen diirfen nicht als Mauern oder Winde ausgefiihrt werden. Mauern oder
Wiinde entlang der Staats- und Kreisstraen sind zuldssig. Sie miissen jedoch gegliedert
und/oder begriint werden.

Einfriedungen aus Rohrmatten, Stacheldraht, ungegliedertem Sicht- oder Waschbeton,
Kunststoff, Stahl oder Glas sowie Mauern aus grob gefligtem Bruchsteinmaterial sind
unzulissig.
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4) Die Hohe von Einfriedungen in Geiselgasteig und Griinwald darf an Wohnstraf3en 1,60
m, an Staats- und Kreisstralen 2,00 m nicht tberschreiten. In der Ortsmitte sind
straBenseitige Einfriedungen nur ausnahmsweise und nur zur Einfriedung privater
Vorgirten bis zu einer maximalen Hohe von 1,60 m zuléssig.

§ 10 Leitungen
Ubertragungsanlagen sonstiger Art, wie z. B. Telefonkabel und Stromversorgungsanlagen, sind

unterirdisch zu verlegen.

Teil D) Schlussbestimmungen

§ 11 Abweichungen

lAbweichungen von dieser Satzung konnen von der Bauaufsichtsbehorde im Einvernehmen
mit der Gemeinde zugelassen oder gefordert werden, wenn

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

b) die Durchfithrung der Satzung zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hérte fithren
wiirde oder

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

und wenn die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist. >Die Ausnahmen konnen mit Auflagen zur Gestaltung
verbunden werden.

§ 12 Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die Regelungen der Ortssatzung konnen geméf Art. 79 Abs. 1 Nr. 1
BayBO mit einem BuBigeld bis zu flinthunderttausend Euro geahndet werden.
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§ 13 Inkrafttreten

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

Griinwald, den 30. Oktober 2012

Jan Neusiedl
1. Biirgermeister

*Ortsublich bekannt gemacht durch Verdéffentlichung im
Amtsblatt der Gemeinde Griinwald/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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Anlage 4 | Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Grunwald

in der 2. geanderten Fassung vom 31. Juli 2012 mit Begrundung und Lageplan
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Anlage 5 | Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Grunwald

vom 12. Januar 2008

Gemeinde Griinwald

GARAGEN-UND STELLPLATZSATZUNG

Satzung iiber die Herstellung von Garagen- und Stellpliitzen
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Inhaltsverzeichnis

§1 GeltUNZSDETCICI ...ttt ettt sb ettt nae e
§2 Anzahl der Garagen und StelIPIAtZE ..........ccceviririiiiiiiiee et
§3 Gestaltung der Garagen und StelIPIAtZE ..........cceviriiriiiirinineiieee e .
§4 AUSNARIMCI ..ttt b ettt ettt
§5 Ordnungswidrigkeiten
§6 Inkrafttreten

W W W W NN

Die Gemeinde Griinwald erlésst aufgrund des Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. 2007 S. 587) sowie des Art.
23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
07.08.2003 (GVBL. S. 497) folgende Satzung:

§1 Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fiir genehmigungspflichtige, verfahrensfrei gestellte sowie verfahrensfreie
Garagen und iiberdachte bzw. nicht iiberdachte Stellplitze fiir Kraftfahrzeuge (Art. 47 BayBO) und
deren Nachweis geméll Art. 47 Abs. 1 BayBO sowie fiir die Erfiillung der Verpflichtung nach Art.
47 Abs. 3 Nr. 1 BayBO, soweit nicht in Bebauungspldnen oder anderen stidtebaulichen Satzungen
oder der Ortsgestaltungssatzung Sonderregelungen bestehen.

§ 2 Anzahl der Garagen und Stellplitze

(1) Die Anzahl der notwendigen Garagen und Stellplétze ist anhand der Richtzahlenliste
fiir 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 Stellplitze ist regelmiBig von dem
Einstellbedarf fiir zweispurige Kraftfahrzeuge auszugehen; Autobusse, Lastkraftwagen,
Liefer- und Betriebsfahrzeuge sind entsprechend zu beriicksichtigen. Bei Bedarf sind
zusdtzliche Stellplatzmoglichkeiten fiir einspurige Kraftfahrzeuge anzuordnen.

3) Die Anzahl der erforderlichen Garagen und Stellpldtze ist zu erhdhen, wenn nach der
besonderen Situation des Einzelfalles das Ergebnis im Missverhéltnis zum Bedarf steht.

4) Die Anzahl der erforderlichen Garagen und Stellplitze fiir Vorhaben, die in der Richt-
zahlenliste nicht erfasst sind, ist nach den besonderen Verhéltnissen im Einzelfall unter
sinngeméBer Beriicksichtigung der Richtzahlen fiir Vorhaben mit vergleichbarem Bedarf
zu ermitteln.
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§3 Gestaltung der Garagen und Stellplitze

€)) Stellpldtze sind in Abhdngigkeit von der beabsichtigten Nutzung und den gestalteri-
schen Erfordernissen zu befestigen. Dabei sollen biologisch vertragliche Befestigungsarten
(z. B. Schotter- oder Pflasterrasen) verwendet werden.

2) Anlagen fiir Garagen und Stellplétze sind einzugriinen.

§ 4  Ausnahmen

Von den Vorschriften der Satzung konnen Abweichungen nach Art. 63 Abs. 2 u. 3 BayBO von der
Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde Griinwald 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 kdnnen gemal3 Art. 79 Abs. 1 Nr. 1
BayBO mit einem Buf3geld bis zu fiinthunderttausend Euro geahndet werden.
§ 6 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Gemeinde Griinwald, 21.12.2007

Jan Neusied]
1. Biirgermeister

Ortsiiblich 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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Nr.

1.0
1.1

1.2

1.3
1.4
1.5
1.6
1.7
1.8
1.9

2.0

21

22

3.0
3.1

3.2

3.3

3.4

41

4.2
4.3
4.4

5.0
5.1

Richtzahlenliste zu§2Abs.1GaStS

Verkehrsquelle

Wohngebaude

Einfamilienhduser bis 120 m? WF
Einfamilienhduser gréRer als 120 m* WF
Einliegerwohnung in Einfamilienhaus
Mehrfamilienhauser mit Wohneinheiten bis
120 m* WF

Mehrfamilienhauser mit Wohneinheiten
gréRer als 120 m* WF
Wochenendhauser

Kinder- und Jugendheime
Schwesternwohnheim
Studentenwohnheim *)
Arbeitnehmerwohnheime *)
Altenwohnungen *)

Altenwohnheime

1.10 Altenheime
1.11 Pflegeheime

Gebaude mit Biiro-, Verwaltungs-,
Geschifts- und Praxisraumen
Biro- und Verwaltungsraume allgemein

R&aume mit erheblichem Besucherverkehr
(Schalter-, Abfertigungs- oder

Beratungsraume, Arztpraxen usw.)

Verkaufsstatten

Laden, Waren- und Geschaftshauser

Einkaufszentren, SB-Verkaufseinrichtungen
mit anteilmaRig hohem Nicht-Lebensmittel-
Sortiment

Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser,
Lebensmitteldiscountmarkte
Geschaftshauser mit sehr geringem

Besucherverkehr (z. B. Mébelhaus)

4.0 Versammlungsstitten, Kirchen (keine

Sportgaststatten)

Versammlungsstatten von tberértlicher
Bedeutung (z. B. Theater, Konzerthauser,
Mehrzweckhallen)

Sonstige Versammlungsstatten (z. B. Kino,
Schulaulen, Vortragssale)
Gemeindekirchen

Kirchen von Uberdrtlicher Bedeutung bzw.

mit groRem Einzugsbereich
Sportstatten

Sportplatze ohne Besucherplatze
z. B. Trainingsplatze

Zahl der Stellplatze (St.)

1 St./Wohneinheit (WE)
2 St./WE
1 St./WE
1 St./WE

2 St./WE

1 St./WE

1 St./15 B, jedoch mind. 3 St.
1 St./3 B, jedoch mind. 3 St.

1 St./3 B, jedoch mind. 3 St.

1 St./3 B, jedoch mind. 3 St.

1 St./2 WE, jedoch mind. 3 St.
1 St./6 WE, jedoch mind. 3 St.
1 St./10 B, jedoch mind. 3 St.

1St./8B

1 St./30 m* HNF, jedoch mind.
1St
1 St./25 m? HNF, jedoch mind.
2 St.

1 St./35 m* VF, jedoch mind. 2

St. je Laden
1 St./20 m* VF

1 St./10 m* VF

1 St./60 m* VF

1 St./5 Sitzplatze (SP)
1St/7 SP

1 St./25 SP
1 St./15 SP

1 St./250 m? SpF

Anlage 1 zur Satzung liber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und
StellplatzS - GaStS) der Gemeinde Griinwald in der ab 12.01.2008 giiltigen Fassung

hiervon fir
Besucher

10 %
10 %
75 %
10 %
10 %
20 %
75%
75%
75%
75%

20 %

75 %

75 %

75%

90 %

75 %

90%

90 %

90%
90 %
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5.2

5.3
5.4

5.5
5.6
5.7

58
5.9

5.10
5.11

6.0

6.1

6.2
6.3

6.4
6.5
7.0
7.1

7.2
7.3

8.0
8.1

8.2

9.0
9.1
9.2
9.3
9.4
9.5

10.0
10.1

10.3
10.4
10.5

1.

1.1
1.2

Sportplatze mit Sportstadion mit
Besucherplatzen

Spiel- und Sporthallen ohne Besucherplatze

Spiel- und Sporthallen mit Besucherplatzen

Freibader und Freiluftbader
Hallenbader ohne Besucherplatze
Hallenbader mit Besucherplatzen

Tennisplatze ohne Besucherplatze
Tennisplatze mit Besucherplatzen

Minigolfplatze
Kegel-, Bowlingbahnen
Schank- und Speisewirtschaften und

Beherbergungsbetriebe
Gaststatten

Biergarten
Hotels, Pensionen, Kurheime und andere
Beherbergungsbetriebe

Motels
Jugendherbergen

Vergniigungsstatten
Spielhallen

Diskotheken
Sonstige Vergniigungsstatten

Krankenhauser

Krankenhauser von uberértlicher Bedeutung
(z. B. Uni-Klinik, Spezialkliniken, Privatkliniken)

Sanatorien, Kuranstalten, Anstalten

Schulen, Einrichtungen der Jugendférderung

Grundschulen, Hauptschulen
Sonstige allgemeinbildende Schulen,

Foérderschulen (friiher Sonderschule f. Behinderte)

Fachhochschulen, Hochschulen
Kindergarten, Kindertagesstatten und dgl.

9.6 Jugendfreizeitheime und dgl.

Gewerbliche Anlagen

Handwerks- und Industriebetriebe

10.2 Lagerraume, Lagerplatze, Ausstellungs- und

Verkaufsplatze

Kraftfahrzeugswerkstatten

Tankstellen mit Pflegeplatzen
Automatische KraftfahrzeugwaschstralRen

10.6 Kraftfahrzeugwaschplatze zur Selbstbedienung

Verschiedenes

Kleingartenanlagen
Friedhofe

1 St./250 m? SpF
zusatzl. 1 St./12 BP

1 St./50 m? HF

1 St./50 m? HF zusétzl.
181.je 12BP

1 St./250 m> GF

1 St./10 Kleiderablagen
1 St./10 Kleiderablagen
zusatzl. 1 St./12 BP

4 St./Spielfefd

4 St./Spielfeld
zusatzlich 1 St./12 BP
6 St./Minigolfanlage

4 St./Bahn

1 St./10 m> GRF und 1 St./20
m? FSF, soweit die FSF die
GREF (bersteigt

1 St./15 m? FSF

1 St./2 Zimmereinheiten;

flr zugehorigen
Restaurationsbetrieb Zu-
schlag nach 6.1, 6.2 oder 6.3
1 St./Zimmereinheit

1 St./10B

1 St./20 m” HNF,
jedoch mind. 3 S1.
1 St./5 m* GRF

1 St./7 m* GRF,

jedoch mind. 3 S1.

1St/3B

1St/3B

1 St./30 Schiiler

1 St./25 Schller,

1 St./15 Schiler

1 St./3 Studierende
1 St./25 Kinder,
jedoch mind. 2 St.

1 St./15 Jugendliche

1 St./50m? HNF oder je 3 Besch.
1 St./80m? HNF oder je 3 Besch.

8 St./Wartungs- u. Reparaturstand
8 St./Pflegeplatz

5 St./Waschanlage; zusatzlich

ein Stauraum von 15 Pkws

3 St./Waschplatz

1 St./3 Kleingarten
1 St./1.500m? GF, jedoch mind.

10 Stellplatze

75 %

95 %
75 %

95 %

75 %

90 %

90 %
90 %

60 %

25 %
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B
BP
FSF
GF

GRF

HF
HNF
SP
SpF
St.
VF
WE
WF

Erlauterungen:

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

Bett

Besucherplatz

Freischankflache (Flache, die zur Bewirtschaftung im Freien vorgesehen ist)
Grundstucksflache

Gastraumflache nach GastBauV (Gastrdume sind Raume zum Verzehr von Speisen
und/oder Getranken, auch wenn die Raume aulierdem flr Veranstaltungen oder sonstige
Zwecke (z. B. Tanzen ... ) bestimmt sind)

Hallenflache

Hauptnutzflache nach DIN 277

Sitzplatz

Sportplatzflache

Stellplatz

Verkaufsflache

Wohneinheit

Wohnflache nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) in der jeweils
gultigen Fassung
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Anlage 6 | Baumschutzverordnung der Gemeinde Grunwald

vom 28. September 2004

Ortsrecht der Gde. Griinwald

Verordnung
der Gemeinde Griinwald
iiber den Schutz des Bestandes an Biumen
(Baumschutzverordnung, BschVO)

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

Anderungen: 16.05.2013, in Kraft getreten am 24.05.2013;
(GritAbl. 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 gedndert durch Gesetz vom
24. Dezember 2002 (GVBI S. 975) erldsst die Gemeinde
Griinwald folgende

Verordnung:

§1
Schutzgegenstand und Geltungsbereich

Der Bestand an Bdumen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile der Gemeinde Griinwald wird geschiitzt.

§2

Schutzzweck

Der Bestand an Bdumen wird geschiitzt, um eine
angemessene, innerdrtliche Durchgriinung zu gewdhrleisten,
das Ortsbild zu beleben, die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes zu erhalten und zu verbessern sowie
schidliche Umwelteinwirkungen zu mindern.

§3
Verbote

(1) Es ist verboten, lebende Béume zu zerstoren oder ohne
Genehmigung der Gemeinde Griinwald (im Folgenden
Gemeinde genannt) zu entfernen oder zu veréndern. Dies
gilt auch fiir Ersatzpflanzungen im Sinne von § 6, welche
die Maf3e nach § 4 Nr. 3 nicht erreichen.

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

(3) Ein Zerstoren liegt insbesondere vor, wenn Maflnahmen
(mit  Ausnahme  von  fachgerechter  Sanierung)
vorgenommen oder Zustédnde aufrecht erhalten werden,
die zum Absterben der Bdume fithren oder diese
nachhaltig schiadigen.

(4

=

Eine Verdnderung liegt insbesondere vor, wenn an
Bdumen Eingriffe vorgenommen werden, die das
charakteristische Aussehen nachhaltig beeintréchtigen
oder das weitere Wachstum dauerhaft verhindern. Ein
Verindern liegt auch dann vor, wenn die Baumkrone um
mehr als 20 % reduziert wird und wenn
Baumpflegemafinahmen entgegen den Richtlinien fiir
Baumpflege und Baumsanierung durchgefiihrt werden.

(5) Unter die Verbote des Absatzes 1 fallen auch
Einwirkungen auf den Raum  (Wurzel- und
Kronenbereich), soweit diese Geholze geféhrden.
Einwirkungen im Sinne von Satz 1 sind insbesondere
folgende MaBnahmen im Kronentraufbereich (die von der
Baumkrone {iiberdeckte Bodenflidche) von geschiitzten
Geholzen:

Stand: 16.05.2013

BSV 120

e Befestigen der Bodenoberfliche mit einem
wasserundurchlédssigen Belag,

e Verdichten durch dauerndes Befahren oder Betreten,

e Lagern, Anschiitten oder Ausgieen von Salzen,
Sauren, Olen, Laugen, Farben, Abwissern oder
Abfillen,

e Abgrabungen,  Ausschachtungen (z.B.  durch
Ausheben von Griben), Aufschiittungen oder
Bodenverdichtungen,

e Anwendung von Unkrautvernichtungsmitteln
(Herbizide), soweit sie nicht fiir die Anwendung unter
Gehdlzen zugelassen sind.

§4

Ausnahmen

Von den Verboten dieser Verordnung bleiben ausgenommen:

1. Nadelgeholze;
2. Obstgehdlze mit Ausnahme von Walnussbdumen;

3. Laubbdume, die in 100 cm Hohe iiber dem Erdboden
einen Stammumfang von 100 cm nicht {iberschreiten und
keine Ersatzpflanzungen sind; bei mehrstimmigen
Bédumen ist die Summe der Stammumfénge mafigebend.

4. Bidume in gewerblichen Baumschulen und Gértnereien;
5. der ordnungsgeméfe Baumschnitt, der den Bestand erhilt;

6. MafBnahmen in Erfiillung der Verkehrssicherungspflicht
auf Gehwegen und Fahrbahnen;

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

8. Gestaltungs-, Pflege- und Sicherungsmafinahmen auf
offentlichen Griinflachen;

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

10. PflegemaBnahmen, die im Auftrag der Unteren
Naturschutzbehdrde oder der Gemeinde zur Erhaltung
von Baumen durchgefiihrt werden;

§5

Genehmigung

(1) Das Entfernen oder Verdndern geschiitzter Baume ist zu
genehmigen, wenn

1. aufgrund anderer Rechtsvorschriften ein Anspruch auf
Genehmigung eines Vorhabens besteht, dessen
Verwirklichung  ohne eine  Entfernung  oder
Verénderung von Baumen nicht méglich ist, oder

2. die bereits ausgeiibte gewerbliche Nutzung eines
Grundstiicks unzumutbar beeintrachtigt wird, oder

3. Béume infolge von Altersschiaden, Schédlingsbefall,
Krankheit oder Missbildung ihre Schutzwiirdigkeit
verloren haben, oder
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4. der Bestand oder die Nutzbarkeit eines vorhandenen
Gebdudes unzumutbar beeintrdchtigt wird. Eine
unzumutbare Beeintrichtigung liegt durch den blofen
Schattenwurf, bei durch Wurzeln verursachten
Bodenunebenheiten oder bei Laubfall in die
Dachrinne nicht vor.

(2) Das Entfernen oder Verdndern geschiitzter Bdume kann
im Einzelfall genehmigt werden, wenn

1. iberwiegende Griinde des allgemeinen Wohls dies
erfordern oder

2. die Befolgung von Beschriankungen zu einer offenbar
nicht beabsichtigten Hérte fithren wiirde und die
Abweichung mit den offentlichen Belangen im Sinne
des Bayerischen Naturschutzgesetzes vereinbar ist,
oder

3. die Durchfiihrung der Vorschrift zu einer nicht
gewollten Beeintrichtigung von Natur und Landschaft
fithren wiirde.

(3) Fiir die Erteilung der Genehmigung ist die Gemeinde
zustandig.

(4) Die Genehmigung nach den Absdtzen 1 und 2 ist
spitestens 4 Wochen vor Durchfithrung der geplanten
MaBnahme unter Angabe der Griinde schriftlich bei der
Gemeinde zu beantragen. Im Antrag sind die betroffenen
Bdume nach Art, Stammumfang und Hoéhe sowie mit
einer Skizze der Lage im Grundstiick zu bezeichnen. Die
Gemeinde kann im Einzelfall die Vorlage von Plidnen
verlangen und dabei Anzahl, Mafstab und Inhalt
festlegen.

(5) Bei Baumafinahmen ist dem  Antrag ein
Baumbestandsplan und ein Freiflichengestaltungsplan
beizufiigen. Es gelten hier grundsitzlich wihrend der
Baugzeit die Bestimmungen der DIN 18920 — ,,Schutz von
Bdumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen bei
BaumaBnahmen®.

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

§eo'

Ersatzpflanzung und Ausgleichszahlung

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

Die Sicherheitsleistung bemisst sich nach den Kosten, die

fir die Anschaffung und Lieferung einer § 6 Abs. 2
entsprechenden  Ersatzbepflanzung auf offentlichen
Griinflichen  anfallen  wiirden, zuziglich  einer
Pflanzkostenpauschale in  Hoéhe von 30% der
Nettokosten fiir Anschaffung und Lieferung.

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

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

2

Ortsrecht der Gde. Griinwald

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

Die Ersatzpflanzung ist angemessen, wenn der Eingriff
in den Baumbestand unter Beriicksichtigung der
Bedeutung der zur Beseitigung vorgesehenen Baume fiir
das Landschaftsbild, ihrer Vitalitdt und ihrer Bedeutung
fiir den Naturhaushalt, nach Art und Umfang vollstéindig
ausgeglichen wird.

In der Auflage koénnen Standort, Mindestgrofen,
Pflanzenart und Pflanzfristen néher bestimmt werden.

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

(3) Hat der Eigentiimer oder sonstige Berechtigte entgegen
dem Verbot des §3 geschiitzte Baume entfernt, zerstort
oder verdndert, konnen angemessene Ersatzpflanzungen
zum Ausgleich angeordnet werden. § 6 Abs. 2 Sitze 2
und 3 gelten entsprechend.

(4) Ist in den Fillen der Absitze 2 und 3 eine
Ersatzpflanzung nicht moglich oder nicht zumutbar,
kann eine Ausgleichszahlung gefordert werden.

Die Hohe der Ausgleichszahlung bemisst sich nach den
Kosten, die sonst fiir die Anschaffung und Lieferung
einer § 6 Abs. 2 entsprechenden Ersatzpflanzung auf
offentlichen Griinflichen anfallen wiirden, zuziiglich
einer Pflanzkostenpauschale in Hoéhe von 30%
Nettokosten fiir Anschaffung und Lieferung.

Die Ausgleichszahlung ist durch die Gemeinde
zweckgebunden fiir die Neupflanzung von Baumen und
fiir die Fertigstellungspflege zu verwenden.

§7
Vorbehalt anderer Bestimmungen

Unberiihrt 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 Naturdenkmélern.

§8

Ordnungswidrigkeiten

(1) Nach  Art. 52 Abs.] Nr. 3 des Bayerischen
Naturschutzgesetzes kann mit GeldbuBe bis zu 50.000 €
belegt werden, wer vorsitzlich oder fahrlassig

1. entgegen § 3 geschiitzte Baume zerstort oder ohne
Genehmigung entfernt oder verdndert,

2. entgegen § 6 Abs. 3 eine Anordnung zur
Durchfiihrung einer Ersatzpflanzung nicht erfiillt.

(2) Nach Art. 52 Abs. 1 Nr. 6 des Bayerischen
Naturschutzgesetzes kann mit Geldbufle bis zu 50.000
Euro belegt werden, wer vorsitzlich oder fahrldssig eine
vollziehbare Auflage nach § 6 Abs. 1, oder 4 nicht oder
nicht vollstindig erfiillt.

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

Stand: 16.05.2013
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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 Griinwald vom
18.12.2001, in Kraft getreten am 22.12.2001, auBer Kraft.

Stand: 16.05.2013

BSV 120
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Anlage 8 | Projektstudie/Teil A

Erfassung des vorhandenen Baubestandes in der Umgebung des Objekts

Eichleite 29
D- 82031 Griinwald

Telefon 00 49 (0)89 649 62 147-0

TEIL A:
PROJEKTSTUDIE - BESTAND UND UMGEBENDE BEBAUUNG

(Anséatze teilweise gerundet! GRZ ohne Terrassen ndherungsweise ermittelt)

Anwesen I E < I -~ H

GFz = 0,26

GRZ = 0,20

Grundstuck = 1.301 m?

Zuldssig:

GF = 1301 m2 x 0,264 = 344 m?
GR = 1301 m2 x 0,204 = 266 m?

Vorhanden heute:

GR =1600m x 12m + 10m x 7m + 3,8 m x 1,8 m = ca. 268 m? (Baurecht
GR ausgenitzt)

GF ohne Plane nicht nachvollziehbar (— sicher kein VG)

Baugrenze Vorne 5 m zu
Keine Baugrenze zu

Art der baulichen Nutzung: WA = allgemeines Wohngebiet
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Erfassung des vorhandenen Baubestandes in der Umgebung des Objekts

1. I

Zul. GRZ 0,3 , zul. GFZ = 0,4
2 Mehrfamilienhauser mit Tiefgarage
GrundstlicksgréBe ca. 40,66 m x 42m = ca. 1.708 m?

Bebaute Grundflache:

Hi = 114m x 160m + 1,6 m x 6,2m = 192,0 m2
Hz = 152m x 104m + 1,6 m x 6,2m = 168,0 m?
ca. 360,0 m2

GRZ = 360 m? = 0,21

Bebaute Geschossflédche:

E + 1 + D (Kein Vollgeschoss)

GF 685 m2 (Aus Akteneinsicht)

GFZ = 685m? = 0,4
1.708 m?

GRZ Il - Tiefgarage u. Zufahrt
Unterirdisch mit Erdliberdeckung, ist vermutlich tGberschritten!
Befreiung hierfir in Griinwald, wird grundsétzlich erteilt, bei einer

Mindestlberdeckungshdhe von 1 m tiber TG — Decke.

Vorh. Traufhéhe (Haus 23a) = 6,75 m
Vorh. Firsthéhe (Haus 23a) = 11,60 m

Grenbell Real Estate GmbH e Franz-Joseph-Strae 10 « 80801 Munchen e« Tel. +49 (89) 461 398 - 20 « www.grenbellrealestate.de



Anlage 8 | Projektstudie/Teil A

Erfassung des vorhandenen Baubestandes in der Umgebung des Objekts

2.

Zul. GFZ 0,4 ,GRZ = 0,3

2 Mehrfamilienhauser mit Tiefgarage

GrundstlicksgréBe ca. 76 m x 38 m

Bebaute Grundflache:

H1
H2

GRZ = 497 m? = 0,17
2.900 m2

Bebaute Geschossfléche:

E + 1 + D (kein Vollgeschoss)

497 m2 x 2 = 994 m2

GRZ = 994m?2 = 0,34 < 04
2.900 m2

> MACHT KEINER !

Siehe B-Plan B 35

= ca. 2.900 m2

12mx228m + 24mx 75m + 5m x 1,656m = 299 m2
175mx1Iim+2mx2m + 0,5m x 3,0m

= 198 m?

ca. 497 m?

I Zwischen dem Grundstiick verlauft die Festsetzungsgrenze !

GFZ 0,4 zu 0,26
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Erfassung des vorhandenen Baubestandes in der Umgebung des Objekts

Néherung fir Teil Nord:

H2 = GFZ 0,26

Mit Teil von H1 = GFZ 0,26

H2 + Hi/Teil = 198 m?2 x 2 + 12m x 4m x 2 = ca. 492 m?
Grundstlcksteil: ca. 499m x 30,5m = ca. 1.495m2
_492m? = 0,33 > 0,29

1.495 m?

> UBERBAUUNG

3. I
Zul. GFZ = 0,26 , GRZ = 0,20
Einfamilienhaus mit Garage

GrundstlicksgréBe ca. 23,8 mx 42m = 1.000 m2

Bebaute Grundflache:

266m x 7,5m + 80m x 40m = ca. 231 m?

GRZ = 231 m? = 0,23 > 0,2
1.000 m2

E +D

> UBERBAUUNG
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Erfassung des vorhandenen Baubestandes in der Umgebung des Objekts

. I
Zul. GFZ 0,26 , GRZ = 0,20
2 Doppelhaushalften mit Garagen
GrundstlicksgréBe ca. 44,4 m x 58 m + 66,4m x 4 m = ca. 2.840 m?

Bebaute Grundflache:

30m x 12m + 6,5m x 6 m = 400 m?

GRZ = 400m? = 0,14
2.840 m2

GFZ = Aufenthaltsraume im DG ?

5. NN
Zul. GFZ = 0,26 , GRZ = 0,20
Einfamilienhaus mit Garage

GrundstlicksgréBe ca. 53,5m x 31 m = ca. 1.658 m?

Bebaute Grundflache:

E+1+D
13,0mx 10m + 10m x 4,5m = 175 m?2
GRZ = 175m2 = 0,10

1.658 m2

KEINE UBERSCHREITUNG
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Erfassung des vorhandenen Baubestandes in der Umgebung des Objekts

. I
Zul. GFZ = 0,26 , GRZ = 0,2

GrundstiicksgréBe ca. 52 m x 29 m = ca. 1.508 m?

E + 1 + D - Doppelhaushélften

Bebaute Grundflache:

175m x 10,4 m = ca. 182 m?
Anbau EG 70m x 15m = ca. 105 m2

GRZ = 287 m2 = 0,19
1.508 m2

GFZ = (182m2 x 2) + (105m?) = ca. 469m2 = 0
1.508 m?

- Garage im Anbau

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

GERINGE UBERSCHREITUNG

,31
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Erfassung des vorhandenen Baubestandes in der Umgebung des Objekts

.

GFZ 0,26 , GRZ = 0,2

GrundstlicksgroBe ca. 52,0 m x 20,4 m = ca. 1.061 m2

Bebaute Grundflache:

E+1+D
125mx9m +40m x 1,2m = ca. 117 m2

GRZ = 117m? = 0,11
1.061 m2

GFZ = 234 m? = 0,22
1.061 m2

KEINE UBERSCHREITUNG

s. NN
GFZ = 0,3 , GRZ = 0,24

GrundstlicksgréBe ca. 17,7 m x 425m = ca. 750 m2

Bebaute Grundflache:

Hi =13m x9m +2m x 6m = ca. 129,0 m?
H2= 9m x 85m = ca. 76,5 m?
ca. 205,5 m2

GRZ = 205,5m? = 0,274

750,0 m2
Hauser E + D D = KEIN VOLLGESCHOSS
> UBERBAUUNG
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Erfassung des vorhandenen Baubestandes in der Umgebung des Objekts

o. NN
GFZ = 0,3 , GRZ = 0,24

GrundstlicksgréBe ca. 17,7 m x 425 m = ca. 750 m2

Bebaute Grundflache:

Hi = 9mx8m = 72,0 m2

H2 = 15m x 8m = 120,0 m?
192,0 m2

GRZ = 192 m2 = 0,256

750 m2
Hauser E + D D = KEIN VOLLGESCHQOSS
S UBERBAUUNG
FAZIT: UBERBAUUNGEN VON ca. 0,03 > ca. 0,07 VORHANDEN
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Planungsvorschlage

TEIL B:

PROJEKTSTUDIE - PLANUNGSVORSCHLAGE

ECKDATEN: VARIANTE 1
GrundstlicksgréBe = 1.301 m2
GRz = 0,204

GFz = 0,264

Zul. Grundflache = 266 m?
Zul. Geschossflache = 344 m2

HAUS1 E + D

Grundflache EG = 133 m2
Dachgeschoss kein Vollgeschoss

ca. Wohnflache

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 m?2

d.h. ca. 133 m? je Hélfte
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Planungsvorschlage

HAUS2 E + 1 + D

d.h. ca. 162 m2 je Halite

Grundflache EG = 133 m2
Geschossflache OG = 78 m2
211 m2
EG + OG je 105 m2
ca. Wohnflache
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 m?

Gesamte Wohnflache Haus 1 u. Haus 2 ca. = 590 m?

10
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ECKDATEN: VARIANTE 2
GrundstlcksgroBe = 1.301 m?
GRZ = 0,204

GFz = 0,264

zul. Grundflache = 266 m?
zul. Geschossflache = 344 m2

Gewerbliche Nutzung ( nicht stérend!)

Biirogebiude / Arztehaus
(Bauvoranfrage wird empfohlen - Nutzung in der Umgebung vorhanden)

Variante2 E + D

Flachen nach GIF

EG = 266 m2 x 0,9 = 238 m2
DG = 238 m2 x 0,666 = 158 m2
(396 m?3)

Kellergeschoss ca. 180 m?

(Labor, Archiv, Lager, etc.)

Rest (Technik, Flur, etc. = 58 m?)

Vermietflache ca. 576 m2

SOMMERPAVILLON ohne Ansatz !

VARIANTE2a E + 1 + D

Flachen nach GIF

EG =344m2 = 172m2 x 0,9 = 155 m?
2

OG = 155 m?

DG = 155m2 x 0,666 = 103 m2

(413 m2)
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d. h. ca. 188 m?2 je Hilite

2 Hauser gesamte Wohnflache ca. 752 m2

Kellergeschoss ca. 100 m2
(Labor, Archiv, Lager, etc.)

Rest /Technik, Flur, etc. = 55 m?)

Vermietflache ca. 513 m2
Und TIEFGARAGE ca. 14 Stellplatze

Befreiung GRZ Il bei Erdiiberdeckung 1 m Ublich !
Besucherstellplatze sind méglich !
POTENTIALVARIANTE 3

GrundstlcksgroBe = 1.301 m?

GRZ = 0,204

GFZ aus Umgebung = 0,404

zul. Grundflache = 265 m?

fiktive Geschossflache = 526 m2

2HAUSER E + 1 + D

Grundflache EG = 132m2 x 0,85 = 112 m2
Geschossflache OG = 132m2 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

12
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POTENTIALVARIANTE 4
GrundstlicksgréBe = 1.301 m2
GRzZ = 0,204

GFZ aus Umgebung = 0,404

zul. Grundflache = 265 m?
fiktive Geschossflache = 526 m?

Gewerbliche Nutzung ( nicht stérend!)
Biirogebiude / Arztehaus E + 1 + D
(Bauvoranfrage wird empfohlen - Nutzung in der Umgebung vorhanden)

Flachen nach GIF

Grundflache EG = 265m2 x 0,9 = 238 m?
Geschossflaiche OG = 265m2 x 0,9 = 238 m2
Dachgeschoss = 238m2 x 0,666 = 158 m?

(634 m?2)
Kellergeschoss ca. 200 m?
Gesamt ca. 834 m2

SOMMERPAVILLON ohne Ansatz

Untersuchung Variante 4a E + D macht keinen Sinn, wegen der gleichen GR
wie Variante 2 !!

13
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PROJEKTSTUDIE

BEBAUNGSVARIANTEN GRUMDSTUCK
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Grobkostenschatzung

TEIL C:
PROJEKTSTUDIE - GROBKOSTENSCHATZUNG

Bezug: NHK 2010 (Normalherstellungskosten)
Gebaude 1.685,--€/m?2 TG 850,-- €/m?

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

VARIANTE 2 - GEWERBLICHE NUTZUNG

Bruttogeschossflache: 795 m2 (Gebaude)
350 m2 (TG)
Gesamt: 798 m?2 x 1.685,-€/m2 x 1,44 = 1.940.000,-- €

350m2 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,-- €

14

Grenbell Real Estate GmbH e Franz-Joseph-Strae 10 « 80801 Munchen e« Tel. +49 (89) 461 398 - 20 « www.grenbellrealestate.de

134



Anlage 10 | Projektstudie/Teil C

Grobkostenschatzung

VARIANTE 1 - WOHNNUTZUNG

Gebaude 1.180,-- €/m2 (NHK 2010)

Marktanpassung 1,44

je Haushalfte

Bruttogeschossflache: 819 m?
Gesamt: 819m2 x 1,44 = 1.200.000,-- €
Garagen = 100.000,-- €
ca. 1.300.000,-- €
Abbruch ca. 30.000,-- €

333.000,-- €

gehobener Standard je Hélfte ca. 375.000.-- €

Gesamt 4 Doppelhaushalften ca. 1.500.000,-- €

15
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ERGANZUNG ZUR PROJEKTSTUDIE

Angaben zum vorhandenen Baubestand auf dem Grundstiick

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

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

An das massive Hauptgebaude grenzt ein Nebengebaude (Anbau), das als Garagen,
Gerateraum und vermutlich als Freisitz mit Nebenrdumen dient.

Auf dem Grundstlick befinden sich gepflasterte Zufahrten, ein kleiner Pool und ein
Baumbestand mit &lteren Fichten. Schiitzenswerte Baume befinden sich auf dem
angrenzenden Nachbargrundstiick.

Das gesamte Grundstlck ist zur StraBe hin, mit einer massiven Mauer umschlossen.

Die Bebauung in der umliegenden Umgebung

Es handelt sich Gberwiegend um Hauser in Massivbauweise, teilweise um EG und
DG (E + D) und teilweise EG, 1.0G und DG (E + 1 + D).

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

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

Langgezogene Dachbelichtungselemente, wie auf dem vorgenannten
Bestandsgebaude Josef-Wurth-Str. 14, sind aber heute nicht mehr zuléssig.

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 Munchen

Objekt

Baugrundstuck - || | | 52031 Grunwald - Fluhrstuck [l

Kontaktdaten des Erwerbsinteressenten:

Firma

Vorname

Nachname

StraRe, Haus-Nr.

PLZ

Ort

Telefon (Festnetz)

Telefon (Mobil)

E-Mail-Adresse

Besichtigungstermin

Ich habe die oben genannte Liegenschaft am persénlich besichtigt.

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

Kaufpreisangebot EUR

in Worten

Mit Abschluss des Kaufvertrags fur die angebotene Liegenschaft hat der Kaufer eine Provision in Hohe von 3,57 % des
Kaufpreises an Grenbell Real Estate GmbH zu zahlen.

Die Informationen Uber den Verkaufsprozess und die Rechtlichen Hinweise im Offering Memorandum nehme ich
zustimmend zur Kenntnis.

Ort, Datum Unterschrift des Erwerbsinteressenten
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