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Die Gemeinde GRAFELFING

erlasst gem. § 2 Abs. 1 sowie §§ 9, 10, 13 und 13 a) des Baugesetzbuchs - BauGB - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. 9. 2004 (BGBI. | 5. 2414), zuletzt geéndert am 21. 12.
2006 (BGBI. | S. 3318), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO -

in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. 1. 1990 (BGBI. | 5. 132), zuletzt gedndert

durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland vom 22. 4. 1993 (BGBI. | S. 466), Art. 81 der Bayer. Bauordnung -
BayBO (GVBI. S. 588) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. 8. 2007 zuletzt geédndert am
27.7.2009 (GVBI. S. 385) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO - in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22. 8. 1998 (GVEI. 1998, S. 796), zuletzt gedndert am
27.7. 2008 (GVBI. S. 400), diesen Bebauungsplan als

Satzung:

A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich
a) “ Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

b) Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereichs den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Nr. 19 der Gemeinde Gréfelfing (Bahnhofplatz/
Bahnhofstralte)" in der Fassung vom 22. 9. 1980 einschlieflich Grinordnungsplan in der
Fassung vom 30. 7. 1976, mit rickwirkender Rechtskraft 13. 3. 1981 &ffentlich bekannt
gemacht am 19. 8. 2003.

2. Art der baulichen Nutzung

a) Das mit gekennzeichnete Bauland ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4a
BauNVO als Besonderes Wohngebiet festgesetzt.

Mobilfunkanlagen als gewerbliche Haupt- und Nebenanlagen sind unzuléssig. Die
gemal § 4a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise mogliche Zuldssigkeit von Tankstellen als
gewerbliche Anlagen ist nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Unzulassig sind Werbeanlagen, die als Hauptanlagen ohne funktionalen Zusammenhang
zum Baugebiet allein der Fremdwerbung dienen. Ortsfeste Anlagen der Wirtschafts-
werbung sind nur als Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO an der Statte der Leistung
zulassig.

3. Maf der baulichen Nutzung

a)[798 hochstzulassige Grundflache in m?,
bezogen auf das Baugrundstick;
z.B. 798 m?

Uberschreitungen der festgesetzten Grundflache durch die Grundfiachen von Balkonen,
Terrassen, nicht mit Rdumen (berbauten offenen Uberdachungen und mit dem Haupt-
gebaude verbundenen baulichen Anlagen sowie allen sonstigen in den Abstandsflachen
gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO zulassigen Bauteilen sind bis zu einem Viertel und Uberschrei-
tungen durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu
einem weiteren Viertel zuldssig.

b) héchstzulassige Geschossflache in m?,
1841 bezogen auf das Baugrundstick;
z.B. 1841 m?

Die zuldssige Geschossflache kann um die Flache von unverglasten Laubengangen,
Arkaden und offenen Durchgdngen sowie ins Vollgeschoss integrierte Garagen und Tief-
garagenrampen Oberschritten werden. Dies gilt auch fir Mill- und Fahrradabstellrdume
im Erdgeschoss von Hauptgeb&uden.

c) Als hdchstzulassige Zahl der Voligeschosse und hochstzulassige Wandhohe an der
duleren Gebaudeflucht (WH) wird, bezogen auf Teile der Gberbaubaren Grundsticksfla-
che, folgendes festgesetzt:

| héchstzulassig 1 Vollgeschoss - WH 4,50 m
11 héchstzulassig 3 Vollgeschosse - WH 10,50 m,

AN Abgrenzung von Uberbaubaren Flachen eines Grundstlcks mit
unterschiedlicher Vollgeschoss- und Wandh&éhenfestsetzung

Die Wandhéhen sind von der Gehwegoberkante an der Strallenbegrenzungs-
linie bis zum Schnitt zwischen Geb&udeaulienwandflucht und Dachoberkante zu
messen.

An den Giebelseiten von Gebauden mit geneigten Dachern darf die Firsthéhe
die zulassige Wandh&he um die Halfte der Giebelbreite Uberschreiten.

4. Bauweise, (berbaubare Grundsticksfliche

a) Soweit nicht durch Baugrenzen abweichend festgesetzt, ist allein die geschlos-
sene Bauweise zuldssig.

b) Baulinie

Entlang der Baulinien zwischen FI.Nr. 350/22 und /200 ist Grenzbebauung
zwingend.

Entlang der strallenseitigen Baulinien sind in den Obergeschossen Vor- und
Rickspriinge bis 1,50 m zulassig.

C) ———  Baugrenze

Im Rahmen der zuldssigen Grund- und Geschossflache sind Uberschreitungen
der Baugrenze bis zu 2,25 m fur Gebaudevorspringe und Anbauten, wie Winter-
garten und Erker, sowie fir Loggien, Balkone und vorspringende Treppenhduser
allgemein zuléssig, soweit hierdurch die Abstandsflichen gem. Art. 6 BayBO
nicht unterschritten werden.

Dariiber hinaus sind nicht mit Gebauden unter- oder Uberbaute Bestandteile von
Hauptanlagen, wie Terrassen, Aullentreppen und Stitzmauern, auch aullerhalb
der Baugrenzen allgemein zuléssig.

d) Soweit in diesem Bebauungsplan entlang von bestehenden Gebaudefronten
Baugrenzen und Baulinien gezeichnet sind, ist der Verlauf dieser Baugrenzen /
-linien durch die bestehenden AuRenfronten dieser Geb&ude festgesetzt.

bestehende Arkaden, zu erhalten

geplante Arkaden, in mindestens 2,25 m Breite zu errich-
ten

Die festgesetzten bestehenden und geplanten Arkaden sind in der Erdgeschos-
sebene Uber die gesamte Lange als private Verkehrsflichen in einer Mindest-
durchgangsbreite von 1,50 m flr Fullganger offen zugénglich zu halten.

5. Bauliche Gestaltung

a) Lichtgraben, Abgrabungen und Aufschittungen an Gebauden oder Grund-
sticksgrenzen sind im Mittel nur bis zu einer Héhe bzw. Tiefe von 0,50 m,
gemessen von der natUrlichen Geldndeoberflache aus, zuldssig. Auf Tiefgara-
gen und deren naherem Umfeld sind Aufschittungen bis zu 1,00 m zulassig.

b) € > Hauptfirstrichtung bei mehr als 12° geneigten Dachern

c) Im gesamten Baugebiet ist gleichermalien Sattel- und Pultdach mit einer Dach-
neigung von 12° bis 45° zuldssig. Flache und bis zu 12° geneigte Dacher sind
nur auf Gebaudeteilen, fir die keine Haupffirstrichtung festgesetzt ist, zulassig.
Bei beidseitiger Grenzbebauung ist die Dachflache zur &ffentlichen Verkehrs-
flache hin mindestens einseitig in Hohe und Neigung an das Nachbargebaude
anzupassen.

d) Dachgeschosse unterhalb der Vollgeschossgrenze dirfen nicht Uber das darun-
ter liegende Vollgeschoss auskragen.

&) Bei Dachneigungen von 35° und mehr sind zur Belichtung der Rdume im Dach-
geschoss stehende Dachgauben und Zwerchgiebel zulassig.

6. Offentliche Verkehrsflache

a) [ | Gehweg

b) Strallenbegrenzungslinie

7. Private Verkehrsflache, Einfriedung

a) Im gesamten Baugebiet sind je volle 60 m? Geschossflache eine Pkw-Stellflache
nachzuweisen. Hierauf anzurechnen sind Stellflaichen, die im Rahmen von
Grundstlicksabtretungen zu Gunsten neuer Parkplétze im &ffentlichen Stralien-
raum von der Gemeinde abgel&st werden.

b) Offene Stellplatze und Garagen sind im Rahmen der bauordnungsrechtlichen
Vorschriften allgemein zuléssig.
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a 3 Flachen fur Tiefgaragen und ihre Zufahrtsrampen
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Auf dieser Flache sind auch Unterbauungen fur sonstige Kellernutzungen zulés-
sig. Tiefgaragen dirfen nur auf den hierfir bezeichneten Flachen sowie inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflache errichtet werden. Die Decken von
Tiefgaragen sind, soweit nicht durch Geh- oder Fahrbelag befestigt, mit minde-
stens 0,60 m Mutterboden zu Uberschitten und zu bepflanzen.

D ==="1 Tiefgaragenrampe aullerhalb der Uberbaubaren Grund-
= stiicksfliache (Rampengeb4ude/mit Erdreich tiberschiitte-
ter Teil)

Die Tiefgaragenrampe ist mit einem geschlossenen Rampengebaude und
extensiv begrintem Flachdach zu versehen. Sie ist mit schallabsorbierender
Verkleidung der Wande und Decken (Schallabsorptionsgrad mind. 0,6 bei 500
Hz) auszufuhren. Die Lange der Rampengebaude entlang der Grenze darf
héchstens 10,50 m betragen. Die zuldssige Wandhéhe der Rampengebdude
betragt 3,00 m.

c) Private Verkehrsflachen (Wohnwege, Garagenzufahrten, offene Stellplatze
und Hauszugéange) sind mit einer wassergebundenen Kiesdecke, Schotterra-
sen, Pflaster mit Rasenfuge oder trocken verlegtem Pflaster zu befestigen. Mit
Pressfugen verlegte Verbundsteine sind, soweit das Steinmaterial selbst nicht
wasserdurchlassig ist, unzulassig.

d) | | uneingefriedete befestigte Vorgartenflache

Die festgesetzte uneingefriedete Vorgartenfliche kann, soweit ihre Anordnung

in den Grundziigen beachtet wird, in ihrer Abgrenzung, abgestimmt auf Zugénge
und Zufahrten, geringfligig verandert werden. Entlang von weniger als 2,00 m
breiten Gehwegstreifen ist die befestigte Vorgartenflache in mindestens 1,50 m
Breite frei von Gegenstanden, wie Warenauslagen, Plakat- und Fahrradstander
u.a., zu halten.

Auf der befestigen Vorgartenflache sind frei stehende, nicht an Gebdudewande
oder Pfeiler montierte Vitrinen, Automaten, Schaukésten und Werbetafeln nur
zulassig, wenn sie nach Grundriss und Ansicht, ochne Beriicksichtigung von

Sockeln und Stitzen, eine Flache von jeweils 2 m? nicht Uberschreiten und unter
Beachtung des vorstehenden Abs. 1 so situiert sind, dass die Verkehrssicherheit
fur Fultgénger nicht beeintrachtigt wird. Werbetafeln und Schaukasten, die als
maégliches Hindernis mit ihrer Schmalseite in die Laufrichtung der Fultganger
ragen, sind unzuléssig.

Bei vom Fuligéngerverkehr genutzten Teilen uneingefriedeter Vorgartenflachen
ist unter auskragenden, senkrecht zur Gebdudewand angebrachten Werbetafeln
gin Lichtraumprofil von mindestens 2,50 m Héhe einzuhalten.

Die Grundstiicke kénnen, soweit nicht uneingefriedete Gartenflache festgesetzt
ist, bis zu einer Hohe von 1,20 m eingefriedet werden.

Zulassig sind sockellose senkrechte Holzlatten- oder Staketenz&une, hinter-
pflanzte Maschendrahtzdune sowie Gittermattenzéune.

8. Grinordnung

a) Die Baugrundsticke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr- und Terrassenflache
oder als Stellplatze fur Kraftfahrzeuge angelegt sind, unbefestigt zu halten,
gértnerisch zu gestalten und mit Bdumen 2. Ordnung und Strauchern der unter
Festsetzung 8.b) bis 8.d) genannten Arten und GrélRen zu bepflanzen. Es sind
mindestens so viele Baume zu pflanzen, dass auf je angefangene 300 m?
Grundstiicksflache ein Baum kommt.

Anstelle von zwei Baumen 2. Ordnung kann auf nicht unterbauten Flachen auch
gin Baum 1. Ordnung gepflanzt werden.

b} Fir Art und Gréle der zu pflanzenden Baume 1. Ordnung gelten folgende
Festsetzungen:

- zuldssige Arten

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie (nicht auf Parkplatzen)
Betula pendula Birke
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Juglans regia Walnuss (nicht auf Parkplatzen)
Platanus acerifolia Platane
Quercus robur Stieleiche
Robinia pseudoacadia Robinie
Tilia cordata ,Greenspire’ Stadtlinde (nicht auf Parkplatzen)
Ulmus carpinifolia Feldulme
- Pflanzgréfie

Hochstdmme aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt. Mindeststammumfang
18/20 cm, Mindesththe 5,00 m.

¢) Fur Art und Grélie der zu pflanzenden Bdume 2. Ordnung gelten folgende
Festsetzungen:

- Zulassige Arten

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Fraxinus ornus Blumenesche
Malus sylvestris Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus serrulata Kanzan' MNelkenkirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

- Pflanzgréfie

3 bis 4 x verpflanzt aus extra weitem Stand mit Stammumfang 14/16 cm.

d) Fiir die Art der zu pflanzenden Straucher und Hecken gelten folgende
Festsetzungen:

- zuldssige Arten
Amelanchier canadensis Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weilkdorn
Deutzia magnifica Deutzie
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Fagus sylvatica Rotbuche
Hydrangea Hortensie
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rosa i. S. Wildrose
Sambucus nigra Holunder

e) Das Entfernen oder Verpflanzen von gem. Festsetzung 8.a) zu pflanzenden
Baumen ist nur im Einvernehmen mit der Gemeinde und dem Landratsamt und
unter Vornahme von Ausgleichsmalinahmen, die im Einzelfall festzulegen sind,
zulassig, sofern eine den Festsetzungen des Bebauungsplans und anderen
anzuwendenden Rechtsvorschriften entsprechende Nutzung bzw. Bebauung
eines Grundsticks dies erfordert.

Die neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind dauernd zu pflegen. Ausge-
fallene Baume und Straucher sind auf Kosten des Grundeigentimers nachzu-
pflanzen.

9. Vermaliung

+ 1" + MaRzahl in Metern; z.B. 11,00 m

B. HINWEISE

1. Grundstlcke

350/200 Flurmmummer; z.B. 350/200
O O bestehende Grundstiicksgrenze
O aufzulassende Grundstlcksgrenze

2. Bauliche Anlagen

AN bestehendes Hauptgebaude

£ abzubrechendes Hauptgebaude

ra

MO bestehendes Nebengebaude
“ grenziberschreitende Tiefgaragen empfohlen

Die Gemeinde erwartet, dass von den technisch mdglichen Tiefgaragenverbinden
Gebrauch gemacht wird. Die hierfir erforderlichen Durchfahrisrechte sind zwischen
den beteiligten Grundstiicken durch Dienstbarkeit rechtlich zu sichern.

. Grinordnung
0 empfohlener Standort fir Laubbaum 2. Ordnung
@ im Zuge von Baumalinahmen zu fallender Baum

. Immissionsschutz

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten gilt:

Im Bauvollzug hat der Entwurfsverfasser den baulichen Schallschutz gem. DIN
4109 zu gewahrleisten. Fir alle schutzbedrftigen Rdume i.S. der Nummer 4.1

der DIN 4109 ist in Abhangigkeit des maligeblichen Larmpegels das erforderliche
Bauschallddmmmal nach Tabelle 8, 9 und 10 vorgenannter DIN-Norm festzulegen.
An Fassaden mit Beurteilungspegeln = 49 dB(A) im Nachtzeitraum sind zum Liften
notwendige Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nur zulassig, wenn sie hinter
einer festen, schallabsorbierend ausgekleideten und mit einer LUftungsmaéglich-
keit versehenen Verglasung (Wintergarten) liegen. Alternativ sind die betreffenden
Raume mit einer schallgeddmmten BelUftungseinrichtung auszustatten. Beide
Einrichtungen dirfen die Schallddmmung der Geb&udeaulienhaut nicht mindern.
Die Wintergérten sind mit versetzt angeordneten Fensterfliigeln zu versehen und in
geschlossener Form auszufihren.

. Wasserwirtschaft / Altlasten

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen
befestigten Flachen ist zu versickern. Dabei sollten versiegelte Flachen auf das
unbedingt erforderliche Mal beschrankt werden. Zur Erhaltung eines moglichst
naturlichen Wasserkreislaufs mit Vermeidung eines unerwinschten Anstiegs des
Grundwasserspiegels ist auf eine hohe Verdunstung, vermehrte Rickhaltung und
weitestgehende Reinigung des Niederschlagswassers zu achten.

Dazu ist das Niederschlagswasser vorrangig oberdirdisch Uber die so genannte
belebte Oberbodenzone (begrinte Flachen, Mulden, Sickerbecken) zu versickern.

Unterirdische Versickerungsanlagen (Rohr-Rigolen, Sickerschéchte) durfen nur

in begrindeten Ausnahmeféllen und dann mit entsprechender Vorreinigung (z.B.
Absetzanlagen, Filter) zur Anwendung kommen. Sind die Anwendungsvoraus-
setzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV/) mit den
dazugehdrigen technischen Regeln (TRENGW) gegeben, so ist das Versickern des
gesammelten Niederschlagswassers erlaubnisfrei.

Fur die Bemessung und Planung der Entwasserungsanlagen wird auf das DWA-
Arbeitsblatt A 138 und Merkblatt M 153 sowie auf unser Informationsblatt Umgang
mit Niederschlagswasser im Internet unter: www.wasserwirtschaftsamt-muenchen.
de (- Service - Antragsunterlagen) verwiesen.

Im Baugebiet ist mit einem héchsten Grundwasserstand von ca. 6,00 - 7,00 m
unter Gelandeoberflache zu rechnen.

Um eine Verunreinigung des Untergrunds bzw. des Grundwassers durch anfallende
Wasser zu verhindern, ist der Tiefgaragenboden dicht auszufiihren, wenn:

- in der Tiefgarage Kraftfahrzeuge gewaschen werden oder
- die Tiefgaragenzufahrt nicht an die Schmutzwasserkanalisation angeschlos-
sen ist oder
- automatische Loscheinrichtungen (z.B.Sprinkleranlagen) vorhanden sind oder
- der Garagenboden nass gereinigt wird oder
- der hochste zu erwartende Grundwasserspiegel (HGW100) weniger als
1,50 m unter dem Tiefgaragenboden liegt.

Solliten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffilligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schéadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverzlglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
nach BayBodSchG).

. Bauvollzug

Die festgesetzten Baugrenzen sind in den Erdgeschossgrundriss des Baugesuchs
ginzutragen.

Die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Freiflachenbe-
festigungen, Einfriedungen und sonstigen Nebenanlagen sind in einem Freifl&-
chengestaltungsplan, in der Regel ausreichend in Form eines auf das gesamte
Grundstiick ausgeweiteten Erdgeschossgrundrisses, nachzuweisen. Dabei ist der
Gehdlzbestand einzutragen sowie alle geplanten Gelandeverdnderungen darzustel-
len.

Gréafelfing, den &1:08.1@ .. . Inning, den 24. 8. 2010

(1. Burgermeister) (Planfertiger) .
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Grafelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 8. 9. 2009 die
Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a) BauGB
i.V. mit § 13 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30. 9. 2009 ortstblich bekannt gemacht
(§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Die Offentlichkeit konnte sich gem. § 13a Abs. 3 Ziff. 2 BauGB wahrend der Zeit
vom 2. 10. 2009 mit 16. 10. 2009 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung vom 18. 9. 2009 unter-
richten.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom 27. 4, 2010
wurde gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 2i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB vom 14. 5. 2010 mit
14. 6. 2010 &ffentlich ausgelegt.

Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden gem. § 13 Abs. 2
Satz 1 Ziff. 31.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20. 5. 2010 mit 21. 6. 2010

4. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 29. 6. 2010
wurde gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 9. 7. 2010 mit 23. 7. 2010, beschrankt auf die
Anderungen, &ffentlich ausgelegt.

Die Behtrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden gem. § 4a Abs. 3
BauGB in der Zeit vom 23. 7. 2010 mit 9. 8. 2010 beteiligt.

5. Die Gemeinde Grafelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 24. 8. 2010 den
Bebauungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 24. B. 2010 gem. § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

(Siegel) Grafelfing, den 2| @2. 12

(1. Burgermeister)

6. Der Bebauungsplan Nr. 16 wurde am GZ@ql@ ortstblich durch Anschlag an
den Gemeindetafeln bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit gem. § 10 Abs.3
BauGB rechtsverbindlich und kann ab 0.Z.@R..) @ auf Dauer im Rathaus Grafelfing,
Bauverwaltung, Ruffiniallee 2, eingesehen werden.

(Siegel) CRERANN Grafelfing, den 2. 0.\ Q.

(1. BUrgermeister)

(/¢ GEMEINDE GRAFELFING
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