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Die Gemeinde Grafelfing

erldasst gem. § 2 Abs. 1 sowie §§ 9, 10, 13 und 13a des Baugesetzbuches - BauGB - in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. 9. 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am 21. 12. 2006
(BGBI. | S. 33186), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 23. 1. 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art.
3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22. 4. 1993 (BGBI. | S. 466) Art. 81 der Bayer. Bauordnung - BayBO - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. 8. 2007 (GVBI. 2007, S. 588) und Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fur den Freistaat Bayern - GO -, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. 8. 1998
(GVBI. 1998 S. 796) diesen Bebauungsplan als

Satzung :

A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs

2. Art der baulichen Nutzung
a) I | Flache fur Gemeinbedarf

Seniorenzentrum fur pflegebedirftige Personen

Betreutes Wohnen mit Serviceangebot fir leichte Pflegebedirftigkeit
Mindestens ein Bewohner je Wohnung mul® das 60. Lebensjahr erreicht haben oder eine
Behinderung im Sinne des Sozialgesetzbuches aufweisen. Errichtet werden durfen nur bar-
rierefreie Wohnungen und Einrichtungen.

m Kindergarten, Kinderkrippe

b) Auf der Flache fiir Gemeinbedarf ist die Errichtung von Mobilfunkanlagen als Neben-
anlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.

Die gemal § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise mogliche Zulassigkeit von Mobilfunk-
anlagen als fernmeldetechnische Nebenanlagen, die der Vlersorgung auch angrenzender
Baugebiete dienen, wird ausgeschlossen.

Sonstige Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit
nicht durch andere Festsetzungen eingeschrankt, allgemein zulassig.

MNebengebiude flur Gerate

Mulltonnenstandorte

3. Maf der baulichen Nutzung

a) hochstzulassige Grundflache innerhalb der durch Baugrenzen
GR 2000 umschlossenen Flache, z.B. 2000 m?

Uberschreitungen durch die Grundfldchen von Balkonen, Terrassen, nicht mit Rdumen
Uberbaute offene Uberdachungen und mit dem Hauptgebaude verbundene bauliche Anla-
gen, soweit sie in den Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO zuléssig sind oder zuge-
lassen werden kénnen, sind bis zu 10 % je Bauraum zuléssig. Uberschreitungen durch
Grundfldchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen sind fir das gesamte
Gemeinbedarfsgrundstiick bis zu einer hdchstzulassigen Grundflache von 5680 m? unter
Einschluss aller zul&ssigen Uberschreitungen, zuléssig.

b) Als héchstzulassige Geschossflache in Quadratmetern werden 12 600 m? festgesetzt.

¢) [V | héchstzuléssige Zahl der Voligeschosse
z.B. 5 Vollgeschosse

Das fiinfte Vollgeschoss darf nur als flach (mit max. 5° Dachneigung) gedecktes Terrassen-
geschoss ausgefiihrt werden, dessen geschlossen Uberbaute Flache héchstens 75 % der
Flache des darunter liegenden Geschosses betragt.

d) [15,40 héchstzulassige Wandhéhe
zB. 1540 m

Die Wandhéhen sind von der flr das Grundstick festgesetzten Grundkote bis zum Schnitt
zwischen Geb&udeaufenwandflucht und Oberkante Dachhaut bzw. Oberkante Attika zu
messen.

4. Uberbaubare Grundsticksflache

A — Baugrenze

b) Im Rahmen der zul&ssigen Grund- und Geschossflache sind Uberschreitungen der
Baugrenze bis zu 2,25 m fUr Gebaudevorspringe und Anbauten, wie Wintergéarten,
Vordacher und Erker, sowie fur Loggien, Balkone und vorspringende Treppenh&user
allgemein zulassig. Der fur das Kinderhaus nétige Fluchtbalkon mit Treppe kann den
Bauraum Gberschreiten. Abgrabungen an Auenwéanden von Gebéauden sind nur ab
1,00 m Uber Untergeschossfuftboden und in Bereichen, in denen der Baumbestand
nicht gefahrdet ist, zuldssig.

c¢) Im Rahmen der zuldssigen Grundflache sind Bestandteile von Hauptanlagen, wie
offene Aulentreppen und Stitzmauern, auch aulerhalb der Baugrenze allgemein
zuldssig.

5. Stellplatze, Garagen, private Verkehrsflachen

a) Auf dem Baugrundstiick ist eine Pkw-Stellflache je 2 Wohneinheiten nachzuweisen.

b) E.m.ﬁ:] Flache fur Tiefgarage

Tiefgaragen diirfen nur auf den hierfir bezeichneten Flachen sowie innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache errichtet werden. Oberirdische Garagen sind
unzuldssig. Das anfallende Schmutzwasser ist aufzufangen und ordnungsgemal zu
entsorgen oder gegebenenfalls in den Schmutzwasserkanal zu entwéssemn.

CeS=s==<a Tiefgaragenrampe

Die Tiefgaragenrampe ist als geschlossenes Rampengebaude mit begehbarem
Dach oder Griindach herzustellen. Wande und Decken sind mit einer schallabsor-
bierenden Verkleidung (Schallabsorbtionsgrad mind. 0,6 bei 500 Hz) auszufthren.

S0 Frcne fur Stellplatze

c) Private Verkehrsflachen, die der Zufahrt und Anlieferung dienen kénnen mit einer
Asphaltdecke versehen werden. Die Ubrigen Wegeverbindungen sowie alle Stell-
platze sind mit einer wassergebundenen Kiesdecke, Schotterrasen, Pflaster mit
Rasenfuge oder trocken verlegtem Pflaster zu befestigen.

[ | Zufahrt und Anlieferung

J | Gehweg
6. Grinordnung
a) . . zu erhaltende und zu schitzende Baume
b) . zu pflanzende kleinkronige Baume, Grélte: Stammum
fang 16-18 cm, wie Zierapfel, Zierkirsche, Eberesche, Mehl-
beere

b) Das Baugrundstick ist, soweit es nicht als Geh-, Fahr- und Terrassenflache oder als
Zufahrt zur Tiefgarage angelegt ist, unbefestigt zu halten, gartnerisch zu gestalten
und mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Es sind mindestens so viele Bdume
zu pflanzen, dass auf je angefangene 200 m? Grundstucksflache ein Baum kommt.
Der in der Planzeichnung festgesetzte Baumbestand ist hierauf anzurechnen. Fir
MNeupflanzungen zuléssig sind standortgerechte heimische Gehélze wie Esche,
Buche, Eiche, Linde und Ahorn, sowie alle Obstbdume als Hochstdmme 3 bis 4 mal
verpflanzt aus extra weitem Stand mit Stammumfang 16/18 cm.

c) Die Decke der Tiefgarage ist, soweit nicht durch Geh- oder Fahrbelag befestigt, im
Mittel mit mindestens 0,60 m Oberboden zu Gberschitten und zu bepflanzen.

d) Scheinzypressen-, Thujen- und Fichtenhecken als Hinterpflanzung von Einfriedung-
en sind unzuléssig.
&) Die vorhandenen und neu zu pflanzenden Bdume und Straucher sind dauernd zu

pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Bdume und Straucher sind nachzupflanzen.
f) Die Errichtung von Stlitzmauern ist bis zu einer Héhe von 1,50 m zugelassen.

7. Immissionsschutz

Aufgrund der Verkehrsgerduschebelastung durch die Pasinger Stralte (St 2063) ist an
den farbig markierten Fassaden folgendes Gesamtschalldamm-MaR R’ ... der Aussen-
bauteile gem. DIN 4109, Tabelle 8 einzuhalten, sofern an diesen Fassagén schutz-
bedurftige Aufenthaltsrdume vorgesehen werden:

o e s e Aufenthalts-/Unterrichtsrdume o0.4. R’w‘m >40dB

Birordume o.4. R'wres > 35 dB

L ) Betten-/Pflegerdume R'\wres > 40 dB
Aufenthalts-/Unterrichtsraume 0.a. R, .. >35dB

Blrordaume o.4. le.res >30dB

Der Einbau von schallgedammten BelUftungseinrichtungen
wird empfohlen, sofern dort Betten-/Pflegeraume situiert sind,
die keine Fenster an weniger gerduschbelasteten Fassaden
besitzen.

S e | Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,00 bis 2,20m Uber
dem natUrlichen Gelande

8. Vermallung, Hohen

a) t i $ MafRzahl in Metern; z.B. 19,2 m

b) $_535,25 Grundkote 538,25 i.NN
Diese allen Bauraumen zugeordnete NN-Kote setzt keine gelande- oder gebaude
bezogenen Hbhen fest, sondern dient allein als Bezugshthe zur Bestimmung der
festgesetzten Wandhodhen (Festsetzung 3.d)

537 60
q} Héhe der Fahrgassenmitte in Metern Gber NN; 537,60 m

B. HINWEISE

1. Grundstiicke

142/1 Flurstiicksnummer

O O bestehende Grundstlicksgrenze
e L bestehende Héhenlinien; z.B. 538,00 m (.NN
Fan Fa ra ra Zaun

2. Bauliche Anlagen

[ﬁl zu entfernendes Gebaude

3. Verkehr
VAVAVAVATAS Bauverbotszone der St 2343 gem. Art. 23 Abs.1 BayStrWG
OD-V/O0D-t Ortsdurchfahrtsgrenze
km 12.200

4. Wasserwirtschaft, Energieversorgung

Eo=o=0=0-] Hochwassergrenze

(VavaVaVaVaVaVaW Grenze des 60 m - Bereichs zur Wurm

Im 60 m - Bereich entlang der Wiirm bedlrfen die Errichtung oder wesentliche
Anderung von baulichen und sonstigen Anlagen einer Genehmigung nach Art. 59
BayWG durch das LRA Minchen. Diese Genehmigungspflicht entfallt nur, wenn ein
Baugenehmigungsverfahren durchgefihrt wird. Sowohl bei verfahrensfreien Bauvorha-
ben als auch bei Bauvorhaben, die derGenehmigungsfreistellung unterliegen, muss ein
entsprechender Antrag nach Art. 59 BayWG gestellt werden.

Im Bereich des vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes bediirfen die Errich-
tung oder Erweiterung/Anderung baulicher und sonstiger Anlagen aus Griinden des
Hochwasserschutzes einer Genehmigung nach den Wassergesetzen (§ 31b Abs. 4
WHG fur Bauvorhaben bzw. Art. 61h Abs. 2 BayWG fur Aufschittungen und Abgrabun-
gen sowie sonstige Anlagen) durch das LRA Minchen. Die Genehmigung nach Art.
61h Abs. 2 BayWG entfallt nur, wenn ein anderweitiges Genehmigungsverfahren (z.B.
Abgrabungsverfahren, Wasserrechtsverfahren nach Art. 59 BayWG) durchgefiihrt wird.
Die Genehmigung nach § 31b Abs. 4 WHG ist in jedem Fall erforderlich, also auch bei
verfahrensfreien Bauvorhaben und Bauvorhaben, die der Genehmigungsfreistellung
unterfallen.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flachen ist vor-
rangig auf dem Grundstiick zu versickern. Hierflr ist ein Wasserrechtsverfahren gemat
Art. 17 BayWG erforderlich. Unbeschichtete Metalldacher tber 50 m?* Grée unterlie-
gen nicht der Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NVFreiV). Es wird emp-
fohlen, Dachflachen zur Energiegewinnung zu nutzen.

. Grunordnung
empfohlener Standort flr groftkronigen Laubbaum
@ im Zuge von Baumaflnahmen zu fallender Baum

Erforderliche Rodungen von Baumen und Geblisch zur Vorbereitung der Bauflachen
sind auRerhalb der Vogelbrutzeit zwischen Oktober und Ende Februar vorzunehmen.
Die Wiederherstellung der Grunflachen und die Bepflanzung sollen unmittelbar im
Anschluss an die Baufertigstellung bzw. in der auf die Fertigstellung folgende Pflanzpe-
riode durchgeflhrt werden.

Die zu erhaltenden Baume im Geltungsbereich sind vor und wahrend BaumafRnahmen
unter Beachtung der DIN 18920 insbesondere zu sichern durch

- Schutz durch "Wurzelverhang” bei Abgrabungen,

- Schutz der Wurzelbereiche vor Verdichtung durch Befahren mit Baufahrzeugen,
Lagerung von Baumaterial usw., durch das Errichten von Baumschutzzaunen

- vorschriftsmaligen Stammschutz,

- Schutz vor Verschmutzung aller Art, wie Ole, Zement, Salze, S&uren im Wurzel-
bereich und

- Schutz des Wurzelhalses vor Auffillungen.

Im Wurzelbereich (Kronentraufe) der bestehenden schitzenswerten Buchen sind Gber
den Hauptzuweg hinaus keine Wegebeziehungen zu schaffen

i, 78340011001 A nummerierte Biotopflache; z.B. Nr. 7834-0011-001

. Bauvollzug

Die festgesetzten Baugrenzen sind in den Erdgeschossgrundriss des Baugesuchs ein-
zutragen.

Die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Freiflaichenbefesti-
gungen, Einfriedungen und sonstigen Nebenanlagen sind in einem Freiflaichengestal-
tungsplan, in der Regel ausreichend in Form eines auf das gesamte Grundstlck ausge
weiteten Erdgeschossgrundrisses, nachzuweisen. Dabei sind der Gehélzbestand und
die Hohen des natlrlichen Gelandes einzutragen sowie alle geplanten Geldndeveran-
derungen durch ein auf Normal Null bezogenes Nivellement darzustellen.

Grafelfing, den .2 Q2. Q. @A Inning, den 29. 9. 2009
Q . UUQ\ ..................
(1. Burgermeister) (Planfertiger)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Gréfelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 22. 7. 2008
die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB i.V.mit § 13 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 1.4.2009 ortsblich bekannt gemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom

31.3.2009 wurde gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 2 i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB

vom 15.5.2009 mit 15.6.2009 &ffentlich ausgelegt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem.

§ 13 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 31.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 3.5.2009 mit
2.6.2009 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrlindung in der Fassung vom
21.7.2009 wurde gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 7.8.2009 mit 21.8.2008,
beschrankt auf die Anderungen, &ffentlich ausgelegt. -
Die Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange wurden gem.
§ 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 3.8.2009 mit 19.8.2009 beteiligt.

4. Die Gemeinde Grafelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 29.9.2009
den Bebauungsplan mit Begrindung in der Fassung vom
29.9.2009 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

(Siegel) ey ._ Grafelfing, denmsl@-@ﬁ
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5. Der Satzungsbeschluss wurde am .2\, | @. @)...... ortsublich durch An-
schlag an den Gemeindetafeln bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit gem. § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich und
kann ab .. & 1[,@@01 auf Dauer im Rathaus Grafelfing, Bauverwaltung,
Ruffiniallee 2, eingesehen werden.

(Siegel) 7 SATESN Grafelfing, den..2l L @.09).....
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& Griee/ (1. Burgermeister)
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