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Der Gemeinderat der Gemeinde Gréafelfing erlasst auf der Grundlage des § 2 Abs. 1, der §§

9 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. §§ 1 — 23 der Baunutzungsverordnung

(BauNVQ), der Planzeichenverordnung (PlanzZV), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) sowie Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), jeweils in der
zum Satzungsbeschluss giiltigen Fassung, diesen Bebauungsplan als

Satzung.

Der Bebauungsplan Nr. 19A-] "Biirgerhaus" ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches die
von ihm erfassten Teilbereiche des Bebauungsplans Nr. 19A "Bahnhofstralze West".
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Festsetzungen durch Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

2 | Flache fiir den Gemeinbedarf - kulturellen Zwecken dienend -
Blirgerhaus

il

MaR der baulichen Nutzung

0,45 Grundflachenzahl (gem. § 19 BauNVO; z.B. 0,45 GRZ)

GF 3.080  zuléssige Geschossflache (gem. § 20 BauNVO; in Quadratmeter)
als Hochstmal (z.B. 3.080 m?)
WH 10,50 zulassige Wandhohe (gem. § 18 BauNVO; in Meter)
als HéchstmaR (z.B. 10,50 m)
I Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (z.B. drei Vollgeschosse)

Uberbaubare Grundstiicksflichen
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Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen und
Kennzeichnungen durch Planzeichen
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Festsetzungen durch Text
Allgemeine Vorschriften
Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung mit Zeichenerkldrung und
Textteil (Teil A) und der Begruindung (Teil B).

Geltungsbereich

Der konkrete raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung.

Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text
Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird entsprechend der Planzeichnung festgesetzt als Flache fur
den Gemeinbedarf — kulturellen Zwecken dienend — Blirgerhaus.

Auf der Flache fur Gemeinbedarf ist die Errichtung von Mobilfunkanlagen als gewerb-
liche Hauptanlagen und als Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO, die allein
das durch den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umgrenzte Baugebiet versor-
gen, unzuldssig.

Die gem. § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise mogliche Zuldssigkeit von Mobilfunk-
anlagen als fernmeldetechnische Nebenanlagen, die der Versorgung auch angren-
zender Baugebiete dienen, ist nicht zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung regelt sich tiber die in der Planzeichnung festge-
sefzte Grundflachenzahl (GRZ), die zulassige Geschossflache (GF) die festgesetzte
Wandhohe (WH) sowie die festgesetzte Hochstgrenze fiir die Anzahl der Vollge-
schosse.

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache in der Flache fiir Gemeinbedarf ist das
gesamte mit Planzeichen A.1.1 gekennzeichnete Bauland maRlgebend.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen im Bereich der Flache fur Gemeinbedarf bis zu einer GRZ von
0,90 uberschritten werden.

Die zuléssige Wandhéhe darf durch notwendige technische Aufbauten in der Dach-
flache Uberschritten werden, sofern diese Aufbauten mindestens um das MaR ihrer
Hohe tber der Dachhaut gegentiber den Aulenwanden zuriickspringen.

Hohenlage, Bezugspunkte

Die Wandhéhe ist von der im Plan festgesetzten Bezugshohe als unterem Bezugs-
punkt bis zum Schnitt zwischen traufseitig GebaudeauRenwandflucht und Dachober-
kante beziehungsweise bis zum Abschluss der Wand (Attika, Massivbriistung etc.)
als oberem Bezugspunkt zu messen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die (berbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen und Baulinien in der Planzeichnung bestimmt.

Entlang der platzseitigen Baulinie sind in den Obergeschossen Vor — und Riick-
spriinge bis 1,50 m zulassig.

Abstandsfachen

Vor den mit Planzeichen A.6.12 gekennzeichneten GebéudeauRenwinden wird die
Tiefe der Abstandsflachen mit 0,20 H festgesetzt.

Vor den mit Planzeichen A.6.13 gekennzeichneten GebdudeauRenwénden wird die
Tiefe der Abstandsflachen mit 0,25 H festgesetzt.

Griinordnung

Die im Plan festgesetzten Bdume und Geholzgruppen sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen. Im Fall notwendiger Entnahmen z.B. bei unzureichender Verkehrssicher-
heit ist ein Ersatz durch Neupflanzung von Baumen derselben Wuchsordnung zu
leisten. Mindestpflanzgréfe: H 3xv, StU 20-25 cm. Die Ersatzpflanzung hat spétes-
tens in der n&chsten geeigneten Pflanzperiode zu erfolgen.

Abgrabungen, Auffiillungen und Ablagerungen im Wurzelbereich sind grundsatzlich
nicht zuldssig.

Artenschutz

Eingriffe in die Fassaden und Dachbereiche dirfen aufgrund von nachgewiesenen
und potentiellen Vorkommen von Geb&udebritern und Fledermausen grundséatzlich
nur in der Zeit ab Anfang Oktober und bis Ende Februar durchgefiihrt werden.
Abweichend davon sind Eingriffe zulassig, wenn durch einen Sachverstandigen be-
statigt wird, dass der betreffende Fassadenbereich nicht besiedelt ist oder rechtzeitig
VergramungsmafBnahmen durchgeflihrt wurden.

Fur die festgesetzten Erweiterungsmaglichkeiten sind folgende Mafnahmen

durchzufiihren:

- Als Ersatzquartier flir den Mauersegler ist mindestens ein Koloniekasten mit 4
bis 5 Einschlupfléchern an der neuen Ostfassade anzubringen bzw. in die
Fassade zu integrieren und instandzuhalten.

- Als Ersatzquartier fur Sperlinge sind mindestens zwei Koloniekasten mit drei
Brutkammern am Geb&ude anzubringen bzw. in die Fassade zu integrieren
und instandzuhalten.

- Als Ersatzquartiere fur Flederm&use sind mindestens 5 Fledermauskasten
unterschiedlicher Bauart (3 Flachkdsten, 2 Rundkasten, 2 Groraumkasten) in
zwei Gruppen anzubringen und jahrlich zu warten und instandzuhalten.

Bauliche Gestaltung

Lichtgraben, Abgrabungen und Aufschiittungen an Geb&auden oder Grundstiicks-
grenzen sind im Mittel nur bis zu einer Héhe beziehungsweise Tiefe von 0,50 m,
gemessen von der natlrlichen Geldndehdhe aus, zulassig.

Unzulassig sind Werbeanlagen, die als Hauptanlagen ohne funktionalen Zusammen-
hang zum Baugebiet allein der Fremdwerbung dienen. Ortsfeste Anlagen der Wirt-
schaftswerbung sind nur als Nebenanlagen im Sinne des Paragraph 14 BauNVO an
der Statte der Leistung zulassig. Sonstige Nebenanlagen sind auRerhalb der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstticksfléchen bis zu einer Héhe von 2,50 m gegen-
Gber der natirlichen Gelandehéhe im Rahmen der héchstzulédssigen Grundfliche und
der bauordnungsrechtlichen Vorschriften zulassig.

Stellplatze, Garagen, private Verkehrs- und Aufenthaltsflichen

Offene Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb der gesondert festgesetzten Flache
fur Stellplatze zuldssig.

Innerhalb der Flache fur Tiefgaragen sind auch Unterbauungen mit anderer Zweck-
bestimmung zul&ssig. Tiefgaragen kénnen auf den hierfiir bezeichneten Fléchen,
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf Grundstiicken ohne Fest-
setzung einer Tiefgaragenflache ausnahmsweise im Rahmen der zuldssigen Grund-
flache auch auRerhalb der tUiberschaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.
Dies gilt auch fur technisch notwendige Aufbauten wie z.B. Liiftungselemente.

Eine Unterbauung der &ffentlichen Verkehrsflachen zwischen den Teilbereichen der
Flache fir Gemeinbedarf - kulturellen Zwecken dienend - Biirgerhaus, mit der Tief-
garage des Burgerhauses ist zuldssig.

Die Decken von Tiefgaragen und andere Unterbauungen sind vollstéandig unterhalb
die natirliche Geléandeoberflache zu legen und, soweit nicht durch Geh-, Fahr- oder
Terrassenbelag befestigt, mit mindestens 0,60 m Erdreich bis zur Héhe des
natlrlichen Gelandes zu Uberschiitten und zu bepflanzen.
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Tiefgaragenrampengeb&ude sind mit schallabsorbierender Verkleidung der Wande
und Decken mindestens 0,6 bei 500 Hz auszufiihren. Die Lange des Rampengeb&u-
des entlang der Grenze darf hochstens 15 m betragen.

Die festgesetzte uneingefriedete private Verkehrs— und Aufenthaltsflache kann, so-
weit ihre Anordnung in den Grundziigen beachtet wird, in ihrer Abgrenzung, abge-
stimmt auf Zugange und Zufahrten, geringfligig verandert werden.

Auf der so festgesetzten Flache sind freistehende, nicht an Gebaudewéande oder
Pfeiler montierte Vitrinen, Automaten, Schauk&sten und Werbetafeln nur zulassig,
wenn sie nach Grundriss und Ansicht, ohne Berticksichtigung von Sockel und Stiit-
zen, eine Flache von jeweils 2 m? nicht {iberschreiten.

Einfriedungen

Einfriedungen richten sich nach Satzung dber Einfriedungen der Gemeinde Gréfelfing
in der jeweils gliltigen Fassung.

Immissionsschutz

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind

die Aulenbauteile der Aufenthaltsrdume entsprechend den Anforderungen nach

- DIN 4109-1 [2018-1] “Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®

- DIN 4109-2 [2018-1] “Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise
der Erfullung der Anforderungen®”

- DIN 4109-2 [2018-1] “Schallschutz im Hochbau — Teil 4: Bauakustische Priifungen”

auszubilden.

Fur alle schutzwiirdigen Aufenthaltsrdume an den StraRen zugewandten Fassaden ist

eine fensterunabhéngige, schallgedammte Luftungseinrichtung zu realisieren.

Hiervon kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn

- durch konkrete bauliche Schallschutzmalinahmen, wie z.B. hinterliiftete Glasfas-
saden, vorgelagerte Wintergarten, verglaste Loggien oder vergleichbare Schall-
schutzmalnahmen sichergestellt wird, dass vor den Fenstern der dahinter liegen-
den Aufenthaltsréaume Beurteilungspegel von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der
in der Nacht eingehalten werden, oder

- die Grundrisse so organisiert werden, dass die Aufenthaltsraume durch Fenster in
anderen Fassaden beliiftet werden kénnen und die Fenster der von der Festset-
zung betroffenen Fassaden nicht zu 6ffnen sind und ausschliellich der Belichtung
dienen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Text

Denkmalschutz

Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegen der Meldepflicht ge-
maRl Art. 8 BayDSchG und sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Miinchen nach Auffinden
unverziglich anzuzeigen.

Wasserwirtschaft

Bei Eingriffen in das Grundwasser ist vor Baubeginn eine wasserrechtliche Erlaubnis
bei der Kreisverwaltungsbehoérde einzuholen.

Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbauwei-
se) auszubilden und die Geb&ude gegen Auftrieb zu sichern.

Es wird empfohlen, bei Oltanks eine Auftriebssicherung vorzusehen.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasserhaltung bedtrfen der wasser-
rechtlichen Erlaubnis. Antrédge dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehorde rechtzeitig
vor Baubeginn einzureichen. Grundséatzlich ist eine Versickerung des geférderten
Grundwassers vorzusehen. Eine Grundwasserabsenkung tiber den Bauzustand
hinaus ist nicht zulassig.

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, ob eventuell kiinstliche Auffiillungen, Altablage-
rungen, o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt ein-
zuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen. Es wird empfohlen, vor-
sorglich Bodenuntersuchungen zu machen. Das Landratsamt ist von festgestellten
geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzten.

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbehandlungsanlage vor Bezug
anzuschlie3en.

Gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten befestigten Flachen muss
auf dem Baugrundstiick ordnungsgemal versickert werden. Die Versickerung soll
vorzugsweise breitflichig und Giber eine mindestens 30 cm méchtige bewachsene
Oberbodenzone erfolgen.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der “Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung-
NWFreiV) und die dazugehoérigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Ist die NWfreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.
Die entsprechenden Unterlagen sind dann bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzu-
reichen.

Zur Klérung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird
die Anwendung des Merkblatts DWA-M 153 “Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall (DWA) empfohlen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewésserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation
zu beseitigen (dies gilt auch fir Bereiche, die im Trennsystem entwéassert werden).

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uber-
flutugen auftreten. Um Schéden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen
zu treffen, die das Eindringen von oberfléchlich abflieRendem Wasser in Erd- und
Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mindestens 25 cm (ber
der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren
sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt
werden.

Immissionsschutz

Die Beleuchtung im AuBenbereich ist auf das erforderliche Mindestmal zu begrenzen
und ausschlieBlich auf die Bereiche zu lenken, die kiinstlich beleuchtet werden miis-
sen. Blendwirkungen sowie Reflexionen durch die Fassaden auf die Immissionsorte
der benachbarten Wohnbebauung sind zu vermeiden.

Die Tiegaragenzufahrt ist vollstéandig einzuhausen. Die Einhausung darf keine Un-
dichtigkeiten und Offnungen aufweisen und muss ein Mindestgewicht von 5 kg/m?
haben. Abweichungen hiervon sind zuldssig, sofern im Baugenehmigungsverfahren
die Einhaltung des Spitzenpegelrichtwerts anderweitig nachgewiesen wird.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass
die Gerdusche raumlufttechnischer Anlagen an der nachstgelegenen schutzwiirdigen
Bebauung um mindestens 10 dB(A) unterhalb des Richtwerts nach TA Larm liegen.
Baumschutz

Im Einflussbereich nicht zu vermeidender, kiinftiger Eingriffe sind zu erhaltende

Baume gemaR den Vorgaben der DIN 18920 und RAS-LP 4 zu schiitzen.

Vorhandene Versorgungsleitungen

Vorhandene Versorgungsleitungen sind bei Bauvorhaben in ihrem Bestand zu
sichern. Eventuell notwendige Verlegungen diirfen nur in Abstimmung mit dem
Leitungstrager erfolgen.

Erneuerbare Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird empfohlen.

Einsichtnahme DIN-Normen und weitere Regelwerke

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weitere
Regelwerke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der (iblichen
Offnungszeiten in der Bauverwaltung der Gemeinde Grafelfing zur Einsicht bereit-
gehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch beim Deutschen Patentamt
archivarisch hinterlegt.

Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 14.12.20Z\ die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Die Bebauungsplanaufstellung wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am @QK.@.!:%Z.%- ortsilblich bekannt
gemacht (§ 2 Abs. 1i.V.m. § 13 a Abs. 3 BauGB).

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom |%4.1Z.Z.\. wurde mit der Begriindung
gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2, Alt. 2 BauGB und § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 22.01-2.Z.. bis Z1.0%..Z.Z. 6ffentlich ausgelegt, mit dem Hinweis, dass
von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom I4.\Z..Z.\.... wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1
Nr. 3, Alt. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom \8.0\.%-Z. bis \7%02.7.2.. beteiligt.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde gem. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom LY. @4%.7.7
bis einschliellich Q4..RS.Z.Z. erneut Gelegenheit zur Stellungnahme nach § 3 Abs. 2 BauGB
gegeben, mit dem Hinweis, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gem. § 4a Abs. 3
BauGB in der Zeit vom 20.0.4.ZZ bis einschlieRlich 0&:5.:%2-... erneut Gelegenheit zur
Stellungnahme nach § 4 Abs. 2 BauGB gegeben.

Die Gemeinde Gréfelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .Z1.0.5.Z.Z den Bebau-
ungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom Z1.0.5. &L. als Satzung beschlossen.

Gemeinde Gréfelfing

Gréfelfing, den .|%.QG.. 2%
YT

Peter Kosller
Erster Burgermeister

Gemeinde Gréfelfing

Gréfelfing, den | 4. 06..Z.2

27T

Peter Kostler
Erster Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 1X:Q&:Z.2.gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den iiblichen Dienststunden im Rathaus Gréfelfing zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und tber den Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit i
n Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
c-2 auGB wird hingewiesen.

Gemeinde Gréafelfing

Grifi den 1S.06.Z2-
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Peter Kostler
Erster Birgermeister
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