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den eingehaust werden.

hochstzulassig zwei Vollgeschosse,

GRAFELFING

erldsst gemal § 2 - 4 sowie §§ 9, 10 des Baugesetzbuches - BauGB -, der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - , Art. 81 der Bayer. Bauordnung - BayBO - und Art.
23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO - diesen Anderungsplan als

Die Gemeinde

Satzung:

A, FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich
o) R

b) Dieser Anderungsplan ersetzt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Nr. 17 fur die
Grundsticke FI.Nr. 1055, 1056/4 bis /7, 1056/25 bis /27, 1057/37, /53, /57, 1058 am
Jahnplatz" in der Fassung vom 21. 9. 1976, mit rlickwirkender Rechtskraft 21. 4. 1978,
¢ffentlich bekannt gemacht am 19. 8. 2003.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

2. Art der Nutzung

a) Das mit bezeichnete Bauland ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit§ 6
BauNVO mit nachfolgenden Einschrankungen als Mischgebiet festgesetzt.

Die Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen, Viergnigungsstatten gem. § 6
Abs. 2 Ziff. 8 und Abs 3 BauNVO sowie Mobilfunkanlagen als gewerbliche Hauptanla-
gen ist nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

b) Auf allen Baugrundstiicken ist die Errichtung von Mobilfunkanlagen, die als Nebenanla-
geni.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO allein das durch den Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans umgrenzte Baugebiet versorgen, unzuldssig. Alle sonstigen Nebenanlagen
und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Rahmen der bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften innerhalb und auflerhalb der Baugrenzen allgemein zulassig.

Die gem. § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise mogliche Zulassigkeit von Mobilfunkan-
lagen als fernmeldetechnische Nebenanlagen, die der Versorgung auch angrenzender
Baugebiete dienen, wird ausgeschlossen.

Ortsfeste Anlagen der Wirtschaftswerbung sind nur als Nebenanlagen i.S. des § 14
BauNVO an der Statte der Leistung zuldssig.

3. MaR der baulichen Nutzung

a) 0,40 hochstzuldssige Grundflachenzahl z.B. 0,40
Uberschreitungen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
Anlagen sind insgesamt bis zu einer Grundflachenzahl von 0,94, auf FI.Nr. 1056/6 von
0,60 zulassig.

b) 700 héchstzuldssige Geschossflachenzahl z.B. 1,00

c) | héchstzuldssig ein mit extensiv begriintem Flachdach gedeck-
GH 430 tes Vollgeschoss, mit einer Geb&udehthe von nicht mehr als

4,30 m, gemessen von der natirlichen Geléandeoberflache bis
zum oberen Abschluss des Gebadudes. Als héchstzuldssiger
Punkt fur Dachaufbauten darf die Gebaudehdhe um 0,50 m
Uberschritten werden. Dachaufbauten missen zu den angren-
zenden Wohngrundsticken mit Schall- und Sichtschutzwan-

1] hochstzulassig drei Vollgeschosse, mit einer traufseitigen
TH9,4 Wandhéhe von 9,40 m und einer Firsthéhe von 13,20 m,
FH 132 gemessen von der natirlichen Gelandeoberflache bis zum

oberen Abschluss des Geb&dudes als hochstzulassiger Punkt
fur Dachaufbauten jeder Art.

Abgrenzung von Flachen mit unterschiedlicher Grund- und
Geschossflachenzahl

dy - — — — — — —

Abgrenzung von Uberbaubaren Grundsticksflachen mit
unterschiedlicher Zahl der Vollgeschosse bzw. Gebdudehéhe

4. Bauweise, (Uberbaubare Grundstiicksflache

a) Auf den Flurnummern 1056/6, 1057/37 und /57 ist die offene Bauweise zulassig. Im
Uibrigen Baugebiet ist die Besondere Bauweise - Gebaudelénge (ber 50 m - zuldssig.

b) Baulinie

Baugrenze

¢) Im Rahmen der zuldssigen Grund- und Geschossflache sind Uberschreitungen der
Baugrenze bis zu 2,25 m fur Gebaudevorspriinge und Anbauten, wie Wintergarten und
Erker, sowie fiir Loggien, Balkone und Aufientreppen unter Einhaltung der Abstands-
flachen gem. Art. 6 BayBO allgemein zulassig.

Entlang von bestehenden Gebaudefronten gezeichnete unvermafte Baugrenzen sind
in ihrer Lage durch die AuRenfronten dieser Gebadude festgesetzt. Uberschreitungen
der Baugrenze durch Anbringung eines Vollwarmeschutzes an bestehenden Gebauden
sind bei Anrechnung der Geschossflache allgemein zuléssig.

5. Bauliche Gestaltung, Einfriedungen

a) Die Oberkante Fertigfullboden ist auf Héhe der natlrlichen Gelédndeoberfliche bzw. der
Gehsteighinterkante zu legen.

b) Als Dachform auf den zwei- und dreigeschossig festgesetzten Teilen der (berbaubaren
Grundstiicksflache wird Satteldach ohne Kniestock festgesetzt. Eine Konstruktions-
héhe von 0,25 m ist zuldssig. Auf der Flur-Nummer 1056/5 sind flache und bis zu 15°
geneigte Dacher zuldssig.

c) Solarkollektoren und Fotovoltaikmodule durfen die héchstzulassig festgesetzte First-
bzw. Gebaudehdhe nicht Uberschreiten. Sie sind bei Dachneigungen uUber 18° nur in
zusammenhangender rechteckiger, in die Dachflache integrierter Form mit hochstens
15 cm parallel zur Dachhaut zulassig. Gegentuber Dachkehlen und -graten ist ein
Abstand von mind. 1,00 m einzuhalten. Bei Dachneigungen bis zu 18° sind auch aufge-
stdnderte Solaranlagen zuldssig, soweit die festgesetzte First- bzw. Geb&audehéhe nicht
Uberschritten wird.

d) Emittierende Offnungen und technische Anlagen sind an der Westfassade der Flur-
Nummer 1056/5 unzulassig.

e) Einfriedungen zum Jahnplatz und zur Aubinger Strae sind unzuldssig. Ausgenommen
hiervon ist die FI.Nr. 1056/25 in Verlangerung der vorderen Hauskante.

6. Offentliche Verkehrsflache

a) | Fahrbahn
‘ ; 8 Parkstreifen
LI [T 1] Parkbucht
| I Gehweg
b EEERE R o ] StraBenbegleitgriin

Das Strafienbegleitgriin ist als Rasenflache anzulegen und mit Baumen und Strauchern
zu bepflanzen.

c)

Stralenbegrenzungslinie

7. Stellplatze und Garagen

o (LTI

Stellplatze sind mit Schotterrasen oder wasserdurchl&ssigen Belagen zu befestigen.

e Flache fur Garagen

Stellplatze und oberirdische Garagen sind nur auf den hierfur bezeichneten Flachen
und innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

- R o | Flache fur Tiefgarage und andere als Keller genutzte Unter-
R e bauungen

Tiefgaragen und andere Unterbauungen dirfen nur auf den hierfir bezeichneten Fl&-
chen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfliche errichtet werden.

Sk e 1

Flache fur Stellplatze

allseitig eingehaustes Rampengebdude mit extensiver Dach
begrinung und/oder Uberschittung mit Mutterboden

8. Grunordnung

a) I | private Pflanzflache

Baume, vor allem Eichen, Linden, Ahomn, Ulmen, Eschen, Buchen und Waldkiefern, mit
einem Stammumfang ab 0,50 m sind zu erhalten. Die Baugrundstiicke sind, soweit sie
nicht als Geh-, Fahr-, Lager- oder Stellplatzflache angelegt sind, vorrangig auf den pri-
vaten Pflanzflachen unbefestigt zu halten, gartnerisch zu gestalten und mit heimischen
Biumen (je volle 200 m? Grundstticksflache ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung)
sowie Strauchern auf mindestens 10 % der privaten Pflanzflache zu bepflanzen. Die
West- und Stdfassade sind mit Pflanzen der Liste 'zuldssige Kletterpflanzen' vollflachig
zu begrinen.

Fir Art und GréRe der zu pflanzenden Baume 1. Ordnung gelten folgende
Festsetzungen:
- zulassige Arten

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Eichen
Tilia cordata Stadtlinde (nicht auf Parkplatzen)
Ulmus glabra Ulme
- Pflanzgréfie der Baume

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

Fur die Art und Grofie der zu pflanzenden Baume 2. Ordnung gelten folgende Festset-
Zungen:

- Zulassige Arten

Acer campestre
Sorbus aucuparia

- Pflanzgréfie der Bdume
Baume 3 bis 4 x verpflanzt aus extra weitem Stand mit Stammumfang 16 - 18 cm.

Feldahorn
Eberesche

Fir die Art und Gréle der zu pflanzenden Straucher gelten folgende Festsetzungen:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

- Pflanzgréfie der Straucher
Straucher 2 x verpflanzt. Mindesthéhe 80 - 100 cm.

- zulassige Kletterpflanzen
Hedera helix Efeu

Lonicera henryi Immergrines Geiltblatt
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

Kinderspielplatz

8. Immissionsschutz

a) An den Geb&udefronten zum Jahnplatz, zur Aubinger- und zur Maria-Eich-Stralte

sind vor Aufenthaltsraumen Larmschutzfenster gemaR VDI-Richtlinie Nr. 2719 einzu-
bauen. Die Fenster miissen in eingebautem Zustand eine bewertete Schallddmmung
von mindestens 40 dB (A) aufweisen. Fir Schlaf- und Kinderzimmer sind Fenster mit
Spaltluftungsmoglichkeit oder fensterunabhagige Liftungseinrichtungen einzubauen.
Die Grundrissgestaltung ist so vorzunehmen, dass nach Méglichkeit keine zum Liften
erforderlichen Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an den den Strallen zugewand-
ten Fassaden liegen. Fur den Fall, dass dies nicht moglich ist, sind diese Fenster mit
schallgeddmpften Liftungen auszustatten.

b) Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Geréusche die festgesetzten
Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 vom Dezember 2006, Abschn. 5 - Fundstelle
Beuth Verlag GmbH, Berlin, weder tags (6:00 bis 2:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00
Uhr) Uberschreiten.

Die Emissionskontingente Lex geben die zuldssige Schallabstrahlung pro Quadratmeter

der Grundsticksflache an. Die Emissionskontingente Lex beziehen sich auf die gesamte
Grundstucksflache.

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

Emissionskontingente Lex fur den Tag (6:00 bis 22:00 Uhr) und die Nacht (22:00 bis
6:00 Uhr) in dB(A):

Teilflache LEK, tags LEK. nachts
1057/37, 1057/57 55 40
1056/5 55 40
1056/6 50 35
1056/7, 1056/25 55 40

c) Bei Wohnungen und schitzenswerten Raumen innerhalb des Plangebietes ist nach-
zuweisen, dass vor den Fenstern der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert nach
TA-L&rm nicht Gberschreitet.

d) Die Rampen zu den Tiefgaragen sind einzuhausen.

e) Erforderliche Abdeckungen von Regenrinnen im Bereich der Tiefgaragenrampen sind
larmarm auszubilden (z.B. verschraubte Gusseisenplatten).

10. Vermaliung

- 18 4 Malzah! in Metern; z.B. 18,00 m

B. HINWEISE

1. Grundstiicke

a) 1056/6 Flurstiicksnummer, z.B. 1056/6
O O bestehende Grundstlucksgrenze
i —— aufzulassende Grundsticksgrenze

2. Bauliche Anlagen

R
FEEEEEER

bestehendes Hauptgebaude
bestehendes Nebengebaude

3. Einfriedungen

Fur die Errichtung von Einfriedungen ist die Gemeindeverordnung Uber Einfriedungen in
der Gemeinde Grafelfing vom 1. 8. 1995 verbindlich.

4. Wasserwirtschaft
a) Das Baugebiet ist unmittelbar an die zentrale Wasserversorgung anzuschliefen.

b) Das Baugebiet ist an die Schmutzwasserkanalisation des Wormtal-Zweckverbandes
anzuschlielfen

¢) Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist bevorzugt oberflachig Uber die
belebte Bodenzone zu versickern. Ist aus Platzgriinden eine Oberflachenversickerung
nicht méglich, so ist eine Linienversickerung z.B. mittels Rigolen herzustellen. Sicker-
schachte dirfen nur im Ausnahmefall erstellt werden. Bei Bau und Betrieb der Versick-
kerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten. Der
Versiegelung des Bodens ist entgegenzuwirken. Garagenzufahrten, Park- und Stell-
platze sind als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasen-
gittersteine etc.) oder mit versickerungsfahigen Pflasterdecken auszufuhren. Von den
einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) Anwendung findet oder eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt.
Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswas-
ser sind der NWFreiV und den dazugehorigen technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwaser (TRENGW) zu
entnehmen.

d) Tiefgaragenbdden sind grundsatzlich dicht auszufihren. Eine wasserdurchldssige Pfla-
sterung von Tiefgaragenbéden ist tolerierbar, wenn der héchste zu erwartende Grund-
wasserstand (HGW100) mindestens 1,5 m unter dem Tiefgaragenboden liegt. Hier ist
dann sicherzustellen, dass keine Lagerung bzw. Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen erfolgt und dass der Tiefgaragenboden trocken gereinigt wird.

e) Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast
hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen.

5. Grlinordnung

a) % Treppe

b) . bestehender Baum

c) . vorgeschlagene Standorte flr Baume

B&ume missen aus siiddeutschen Aufzuchtgebieten (Bayern und Baden-Wirttem-
berg, ausgenommen Bodensee-Gebiet und Bereich Oberrhein) kultiviert worden sein.
Die Pflanzungen missen in der Baumschule vor Ort besichtigt werden kénnen.

d) Alle fur die Feuerwehrzufahrt erforderlichen Flachen sind von jeder Baum- und
Strauchpflanzung frei zu halten.

6. Immissionsschutz
a) Lieferverkehr im Zeitbereich Nacht (22:00 bis 6:00 Uhr) ist unzuléssig.

b) Die DIN-Norm 45691 ist bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen Sie ist beim
Deutschen Patentamt archivméRig gesichert niedergelegt und kann wéhrend der
Dienststunden bei der Gemeinde Gréfelfing im Rathaus , Bauverwaltung, Zimmer 17/1,
Ruffiniallee 2, 82166 Gréfelfing, eingesehen werden.

7. Bauvollzug

a) Die festgesetzten Baugrenzen sind in den Erdgeschossgrundriss und die Hhe der
Oberkante des Erdgeschoss-Fertigfubodens als Koten im Gebaudeschnitt des Bau-
gesuchs einzutragen. Femer ist ein gesonderter Nachweis Uber die Grundflachen zu
fuhren.

b) Die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Einfriedungen und
sonstigen Nebenanlagen sind in einem Freiflaichen-Gestaltungsplan nachzuweisen
und bis zur Schlussabnahme der Gebaude durchzufuhren.

Dabei sind die Héhen des naturlichen Geldndes einzutragen sowie alle geplanten
Gelandeveranderungen darzustellen.

Gréfelfing, den D7#.92.2Q\ 2.

C o v —

(1 Burgermeister)

Inning, den 31. 1. 2012
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(Planfertiger)
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Gréfelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 29. 6.2004,
erg4nzt und gedndert am 23.1.2008 und 23.3.2010, die Aufstellung einer 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 17 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB i.V. mit
§ 13 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss und seine Ergédnzungen
wurden gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 12. 8. 2010 ortsublich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des Anderungsplans mit Begrindung in der Fassung vom 16. 7. 2010
wurde gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 2 i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB vom 22.10. 2010 mit
22.11. 2010 offentlich ausgelegt.

Die Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange wurden gem. § 13 Abs. 2
Satz 1 Ziff. 3i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.11. 2010 mit 13.12. 2010
unterrichtet.

3. Der Entwurf des Anderungsplans mit Begrindung in der Fassung vom 27. 9. 2011
wurde gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 21. 10. 2011 mit 7. 11. 2011 beschrénkt auf die
Anderungen, &ffentlich ausgelegt.

Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden gem. § 4a Abs. 3
BauGB in der Zeit vom 17. 11. 2011 mit 2. 12. 2011 beteiligt.

4. Die Gemeinde Gréfelfing hat den Beschluss des Gemeinderats vom 31. 1. 2012 den
Anderungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 31. 1. 2012 gem. § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

(Siegel) _. Pl Grafelfing, den Q204 .2P\L...
(1. Burgermeister)

5. Der Satzungsbeschluss wurde am @.@.Z.2@1 Z. ortsublich durch Anschlag an
den Gemeindetafeln bekannt gemacht. Der Anderungsplan ist damit gem. § 10 Abs.
3 BauGB rechtsverbindlich und kann ab @9.0Z.Z@ 1 Z...... auf Dauer im Rathaus
Gréfelfing, Bauverwaltung, Ruffiniallee 2, eingesehen werden.

(Siegel) . _ : Gréfelfing, den @A.@ 2. 2012

(1. Burgermeister)
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GEMEINDE GRAFELFING

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17

fiir die Grundstiicke FI.Nr. 1056/4 bis /7,
1056/25, 1057/37, /57 am Jahnplatz sowie
Teilflachen der FI.Nrn. 522, 1055/3 und 1058
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