Gemeinde: Stadt Grafing b.M.
Lkr. Ebersberg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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Die Stadt Grafing erlasst aufgrund 88 12 und 13a Baugesetzbuch (BauGB), Art. 81 BayBO
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO), jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses gultigen Fassung, diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als

Satzung



A

Vorhaben und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan vom 16.09.2025 ist Bestandteil der Satzung
(8 12 Abs. 3 BauGB)

B

Festsetzungen

11

2.1

2.2

3.1

3.2

3.3

3.4

Geltungsbereich

mmmmmmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (8 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

Zulassig ist das im Vorhabenplan vom 16.09.2025 dargestellte Vorhaben mit der Nut-
zung als Fuhrunternehmen / Speditionsbetrieb sowie die Wohnnutzung im Gebaude
Nettelkofen 23.

Unzuléssig sind folgende Nutzungen:
a) Lagerflachen fir Transportwaren in der LKW-Halle und im Freien (AuRenflachen)

b) Werkstatt: Karosserie-, Spengler- und Lackierarbeiten, Sandstrahlarbeiten, Probe-
laufe von Motoren, Abgasuntersuchungen, Reifenmontagearbeiten ohne elektri-
schen Schlagschrauber

c) Werkstatt, Waschanlage und Tankstelle: Nutzung durch betriebsfremde Fahrzeuge
d) LKW-Halle: Wohnzwecke

e) Wohnhaus: Wohnnutzung fir andere als gewerbliche Wohnzwecke im Sinne des
§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

Malf3 der baulichen Nutzung

Maximal zulassige Grundflache: LKW-Halle 1.070 m?
Wohnhaus, Biro 310 m2
LKW Abstellflache Siid 815 m2
LKW Stellplatze 665 m?

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 lberschritten werden.

BZH Bezugshdhe in mUNN gilt fir das gesamte Baufenster: 539,0 mUNN

WHmax Maximale einzuhaltende Wandhéhe fur Hauptgebéaude siehe Kenn-
zeichnung im Baufenster.

Als oberer Bezugspunkt der Wandhohe gilt der Schnittpunkt der Aul3en-
kante der Wand mit der Dachhaut an der Traufseite des Hauptbaukdr-
pers, als unterer Bezugspunkt die Bezugshéhe in Metern tber Normal-
null (m 0. NN) im jeweiligen Baufenster.

FHmax Maximal einzuhaltende Firsthéhe siehe Kennzeichnung im Baufenster.
Die maximal zulassige Firsthéhe wird gemessen ab festgesetzter Be-
zugshohe (Nr. 3.2) bis zum hdchsten Punkt des Daches.



4.1

4.2

51

5.2

Bauweise und tUiberbaubare Grundstiicksflache

|E] Baugrenze — Uberbaubare Grundstticksflache
| S—

Aulerhalb der Baugrenzen kénnen zugelassen werden:
a) Betriebstankstelle bis max. 80 m? Grundflache
b) Tankbehalter (Dieseltank) bis zu 60 m3 Fassungsvermogen

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Immissionsschutz

A A A Entlang der gekennzeichneten Linie ist eine Schallschutzwand mit 2 m
Hohe Uber Geléande zu errichten.

Das bewertete Schalldammmafd R'w der Schallschutzwand darf einen
Wert von 25 dB nicht unterschreiten. Auf eine fugendichte Verbindung
von der Wand zum Fundament ist zu achten.

Hinsichtlich der Beurteilung der vom Betrieb ausgehenden Gerduschemissionen gel-
ten die Vorgaben der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) vom
26.08.1998, gedndert am 01.06.2017.

Der Beurteilungspegel der vom gesamten Betrieb ausgehenden Gerausche, ein-
schlie3lich des Kfz-Verkehrs auf dem Anlagengrundstiick, darf die folgenden, teilweise
reduzierten Immissionsrichtwerte an den maf3geblichen Immissionsorten nicht Uber-
schreiten:

Grundstlck: malfgeblicher Immissionsort:

FI.Nr. 2, Nettelkofen 28 Wohnhaus (Nord- und Sidseite)
FI.Nr. 3, Nettelkofen 24, 24a-24d nordwestliche Gebaudeecke

FI.Nr. 3, Nettelkofen 26 Wohnhaus (Westseite)

FI.Nr. 7, Nettelkofen 21 Wohnhaus (Ostseite)

FI.Nr. 7/4, unbebaute Flache 3 m Abstand zur Ostgrenze

FI.Nr. 9, Nettelkofen 19, 3 m Abstand zur Nord- und Ostgrenze
bebaut ohne Aufenthaltsraum

FI.Nr. 10, Nettelkofen 17 Wohnhaus (Nordseite)

FI.Nr. 29, Nettelkofen 28a Wohnhaus (stdwestliche Gebaudeecke)
FI.Nr. 29/2, bebaut ohne Aufenthaltsraum | 3 m Abstand zur Westgrenze

tags 57 dB(A)
nachts 45 dB(A)

Einzelne Gerauschspitzen durfen folgende Werte an den maf3geblichen Immissionsor-
ten nicht Uberschreiten:

tags 90 dB(A)

nachts 65 dB(A)

Die genannten Werte beziehen sich auf folgende Zeiten:

tags 6.00 - 22.00 Uhr
nachts 22.00 - 6.00 Uhr.



5.3

5.4

5.5

Die Betriebszeit wird wie folgt beschrank:

Der Betrieb ist nur an Werktagen zulassig (kein Sonn- und Feiertagsbetrieb)

Allgemeiner Fuhrbetrieb: Montag — Samstag von 06:00 — 22:00 Uhr
(einschlief3lich Tankstellen-
und Gabelstaplerbetrieb)

Werkstattbetrieb und Montag — Freitag von 06:00 - 20:00 Uhr

Waschanlage Samstag von 08:00 - 15:00 Uhr
Ausgenommen sind seltene Ereignisse (Notfalle)
bis max. 10 Tage im Jahr: bis 22:00 Uhr

Der Betriebsumfang wird wie folgt beschrankt:
Wahrend der Tageszeit durfen 72 Lkw-An- und -Abfahrten stattfinden.

Ausnahmen von der Betriebsruhe an Sonn- und Feiertagen:

Von der Beschrankung der Betriebszeiten ist der Betrieb von Milchtank- oder Milch-
sammelfahrzeugen zur Beférderung von frischer Milch oder frischen Milcherzeugnis-
sen an Sonn- und Feiertagen i.S.v. § 30 Abs. 3 Nr. 2a der StraRenverkehrsordnung
und Art. 2 Abs. 3 Nr. 3 des Sonn- und Feiertagsgesetzes ausgenommen.

An- und Abfahrten vom sidlichen LKW-Stellplatz sind fiir Milchtank- oder Milchsam-
melfahrzeuge auch an Sonn- und Feiertagen nicht zul&ssig.

Ausnahmen von der Betriebsruhe in der Nachtzeit:

a. LKW-Fahrten:
Ausgenommen von der Betriebsruhe in der Nachtzeit sind:

» maximal sechs Lkw-Bewegungen (An- oder Abfahrten, ggf. mit Warmlaufen) je
voller Stunde auf bzw. ab dem LKW-Stellplatz nérdlich der Lkw-Halle oder

= maximal sechs Lkw-Bewegungen (An- oder Abfahrten, ggf. mit Warmlaufen, An-
koppeln usw. bei geschlossenen Hallentoren) je voller Stunde aus der oder in die
Lkw-Halle oder

» maximal drei Lkw-Bewegungen (An- oder Abfahrten, ggf. mit Warmlaufen) je vol-
ler Stunde auf bzw. ab dem LKW-Stellplatz dstlich der Lkw-Halle

Die Ab-/Anfahrten aus der bzw. in die LKW-Halle und von den bzw. auf den nérdli-
chen LKW-Stellplatz sind im Verhdltnis 1:1 austauschbar.

Die Ab-/Anfahrten von den bzw. auf den dstlichen LKW-Stellplatz sind im Verhalt-
nis 1:2 austauchbar. D. h., fiir jede Fahrbewegung, die auf den 6stlichen LKW-
Stellplatz stattfindet, werden zwei der sonst sechs moglichen Lkw- Bewegungen
.verbraucht".

An- und Abfahrten vom sudlichen LKW-Stellplatz sind ist in der Nachtzeit unzulds-
sig.

Es sind maximal sechs Abkoppelvorgéange je voller Stunde der Nachtzeit an
Werktagen bei geschlossenen Hallentoren zulassig.

b. PKW-Fahrten:
Ausgenommen von der Betriebsruhe in der Nachtzeit sind je acht Pkw-Bewe-
gungen vom bzw. zum Pkw-Stellplatz im ndrdlichen Bereich des Betriebsge-
landes je voller Stunde der Nachtzeit. PKW sind nachts ausschlief3lich im
noérdlichen Bereich abzustellen.
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Der Betrieb von Standheizungen und Kuhlaggregaten im Freien ist in der Nachtzeit
nicht zulassig.

Tanken, Rangierbewegungen, Abkoppeln im Freien, Stapler- oder sonstiger Ladebe-
trieb und dergleichen sind in der Nachtzeit nicht zuléssig.

Die Tankstelle ist technisch so auszuriisten, dass ein Tanken in der Nachtzeit nicht
mdglich ist (z. B. durch zeitgesteuerte Tankpumpe).

Die Warmlaufzeit fur Lkw wird auf maximal funf Minuten je Lkw beschrénkt.

‘ ————————— ' Zufahrt Nord — Zufahrtsbereich Nachtzeit

Der gesamte Zu- und Abfahrtsverkehr (LKW- und PKW-Verkehr) auf die
offentliche GemeindestraRe ,Pottinger Weg“ (FI.Nr. 188) darf in der
Nachtzeit (22:00 Uhr — 06:00 Uhr) ausschlieBlich tiber den festgesetzten
Zufahrtsbereich erfolgen.

Zur Sicherstellung des nachtlichen Benutzungsverbots auf3erhalb des
festgesetzten Zufahrtsbereiches ist eine zeitgesteuerte Schranke zu er-
richten, die von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr geschlossen werden muss.

Diese Zufahrtsbeschrankung gilt (aufschiebende Bedingung) ab dem
Tag der Nutzungsaufnahme einer Bebauung auf der FL.Nr. 29/2 mit
schutzwirdigen Aufenthaltsraumen gemaR DIN 4109 (Ausgabe Nov.
1989).

Zufahrt Sud und Zufahrt Ost

Die Benutzung der Zufahrten im Osten und im Siden ist in der Nachtzeit nicht zulds-
sig. Zur Sicherstellung des nachtlichen Benutzungsverbots ist eine zeitgesteuerte
Schranke zu errichten, die von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr geschlossen werden muss.

Arbeiten an Kraftfahrzeugen (Kfz-Arbeiten) im Freien sind unzuléssig und durfen nur in
der Halle durchgeftihrt werden. Wahrend der Werkstattarbeiten und dem Betrieb der
Waschanlage sind die Tore geschlossen zu halten.

Die Uberwachung der Lkw ist mittels Telematik-System manipulationssicher zu doku-
mentieren. Die Startzeit jedes Lkw (Motor anlassen), der Zeitpunkt, wann sich die Lkw
in Bewegung setzen, und die Fahrspur auf dem Betriebsgelénde sind dabei lickenlos
zu erfassen.

Der Werkstattbetrieb und Waschanlagenbetrieb ist hinsichtlich des Geschlossenhal-
tens der Tore durch ein geeignetes System (z.B. Videokamera mit Zeitangabe) aufzu-
zeichnen.

Die Aufzeichnungen sind jeweils 6 Monate nach der Erfassung aufzubewahren.
Auf Anforderung sind die Aufzeichnungen den Bauaufsichtsbehérden unverziglich
vorzulegen oder zum Telematik-System ein direkter Zugang einzurichten.

Die Benutzung eines Traktors fir sonstige Arbeiten (z.B. Winterdienst, Grinanlagen-
pflege) ist auf max. 3 Stunden tagstiber beschréankt; der Schalleistungspegel des Trak-
tors darf 99 dB(A) nicht Gberschreiten.
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Sonstige bauliche und technische Betriebsauflagen:

Auf dem Betriebsgelande darf ausschlielich ein Elektro-Gabelstapler mit einem
Schallleistungspegel von maximal 90 dB(A) eingesetzt werden. Die Benutzung ande-
rer Fahrzeuge fur Ladearbeiten (z.B. Dieselstapler, Traktoren oder Hubfahrzeuge mit
Verbrennungsmotor) ist unzulassig.

Parkplatze und Fahrbahnen fir Kfz oder Gabelstapler sind zu asphaltieren oder mit ei-
nem gleichwertig larmarmen Belag zu versehen.

Samtliche Larm erzeugende Gerate, Maschinen, Anlagen und Anlagenteile sind dem
Stand der Larmschutztechnik entsprechend aufzustellen - insbesondere auch gegen
Schwingungsibertragung ins Bauwerk zu isolieren -, zu betreiben und zu warten.

Tore und Dach der Lkw Halle missen mindestens folgende bewertete Bauschall-
dammmalRe R'w aufweisen: Dach 31 dB; Tore 15 dB.

Gestaltung der Gebaude
Dachform fur Hauptgebaude: Satteldach.

Der Dachfirst muss in Langsrichtung der Baukoérper verlaufen.
Dachneigung 15 — 27°

Als Dacheindeckung fir Hauptgeb&dude und Garagen werden Dachziegel oder Beton-
dachsteine in Rot oder Rotbraun und Anthrazit festgesetzt.

Dachgauben, Dacheinschnitte und Quergiebel sind unzulassig.

Photovoltaik- und Solaranlagen sind nur Dachparallel mit einem Abstand von max. 25
cm durch duRere Dachhaut zulassig.

Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen und Werbeanlagen

’ Abstellbereich fur LKW (,LKW-Stellflache” Sud®)
7

Stellplatze fur LKW sind nur innerhalb der in 7.1 und 7.2 bestimmten Abstellflachen
und innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

|r _____ | Garagen und uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der gekenn-
'LGa/PJ' zeichneten Flachen und innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache
_____ zulassig.

r A
: St/P | Nicht Uberdachte Stellplatze fir PKW

b 4 sind nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen und innerhalb der
Uiberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Verkehrsflachen und Erschlieung

Offentliche Verkehrsflache
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10.

10.1

Grinordnung

Pflanzflache (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Pfb 1 Griunflache mit straRenbegleitender Baumpflanzung

Zu erhaltende Geholzflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Pfb 2 Die bestehende Bepflanzung (Ufergehdlzstreifen) ist zu erhalten

Einzelbaum, zu erhalten

Einzelbaum; zu pflanzen

Der Kronenansatz von Baumen im Bereich der ErschlieBungsstral3e muss mindestens
2,2 m Uber StraRenniveau liegen.

Zulassige Pflanzarten:
Heimische Laubb&dume

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fagus sylvatica Rot-Buche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus incana Weilierle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Wild-Birne
Sorbus spec. Eberesche
Heimische Straucher:

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weil3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec. Hundsrose

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Einfriedungen, Sichtfelder

Einfriedungen sind nur zulassig als Holzzaune mit senkrechter Lattung mit einer Hohe
von max. 1,30 m ab Oberkante Gelédnde. Es ist ein Bodenabstand von 15 cm einzuhal-
ten; Sockelmauern sind unzulassig.



10.2 Im Bereich der Sichtdreiecke (3 m x 70 m; bei Tempo 30: 3 m x 30 m) der Einmindun-
gen zur KreisstralRe EBE 8 darf die Hohe von Einfriedungen, Bepflanzungen und ande-
rer baulicher Anlagen die Stralenoberkante des angrenzenden Fahrbahnrandes um
nicht mehr als 0,8 m Gberragen

C Hinweise

1. \ Bestehende Grundstiicksgrenzen
2. \y Bestehende Bebauung

3. 4/4 Flursticksnummer (z. B. 4/4)
4. 3,0m MafRzahl (z. B. 3,0 m)

>+
5. | BZH =539,0

WwHmax =5,3m|  Nutzungsschablone - Maf3 der baulichen Nutzung im jeweiligen Bau-
FHmax=9,8 m|  fenster (beispielhaft)

6. /%/// Sichtdreiecke (z.B. 70 m — siehe Festsetzung 5.18)

7. Die TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) vom 26.08.1998, geén-
dert am 01.06.2017, wird in den Amtsrdumen der Stadt Grafing, Marktplatz 28, 85567
Grafing, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

D Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss:
Die Stadt Grafing hat in der Sitzung vom 29.05.2025 und am 27.01.2026 auf Antrag die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 27.02.2026 ortsublich bekannt gemacht.

2. Billigungsbeschluss:
Die Stadt hat die Billigung des Entwurfes des Bebauungsplanes mit Begriindung unter Bei-
lage des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes und des Durchfihrungsvertrages in der Fas-
sung vom 16.12.2025 beschlossen am 27.01.2026

3. Frihzeitige Beteiligung:
Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung unter Beilage des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und des Durchfihrungsvertrages in der Fassung vom 16.12.2025 er-
folgte die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Behorden (8
4 Abs. 1 BauGB) der Zeit vom 02.03.2026 bis 27.03.2026 beteiligt.

4. Behordenbeteiligung:



Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung unter Beilage des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und des Durchflihrungsvertrages in der Fassung vom 16.12.2025 wur-
den die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom ................. bis ..o beteiligt.

Offentlichkeitsbeteiligung:
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung unter Beilage des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes und des Durchfiihrungsvertrages in der Fassung vom 16.12.2025 wur-

den gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............... bis ............. verotffentlicht . Die
Veroffentlichung wurde am .............. ortsiblich bekannt gemacht.
Durchfluhrungsvertrag:

Der Durchfiihrungsvertrag wurde geméafi3 8 12 Abs. 1 BauGB vor dem Satzungsbeschluss
am ..o abgeschlossen.

Satzungsbeschluss:

Der Bau- und Werkausschuss (beschlielRender Ausschuss) hat mit Beschluss vom
......................... den Bebauungsplan mit Begrindung i. d. F. vom ................ gemal §
10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ausfertigung:

Grafing,den ..................... (Siegel)
Christian Bauer, Erster Blirgermeister

Bekanntmachung:
Die ortsiibliche Bekanntmachung Uber den Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erfolgte am ... .

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird zu den Ublichen Dienstzeiten in den Amtsraumen
der Stadt Grafing, Marktplatz 28 85567 Grafing, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Auf die Rechtsfolgen des der 88 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Nach § 10 Abs. 3 BauGB tritt der Bebauungsplan am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Grafing, den ...................... (Siegel)

Christian Bauer, Erster Burgermeister



