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Die Gemeinde GRAFELFING

erlasst geman §§ 2 bis 4 sowie §§ 9, 10, 13 und 13a des Baugesetzbuches - BauGB -, der Ver-
ordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO -, Art. 81 der Bayer. Bauordnung -
BayBO - und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - diesen Bebauungsplan
als

Satzung

Recitskraflige Auslertigung
1 £ g 1
Fitenzaichen: _?ZE Pkt nd Y X;‘f/‘f /K 4

fite gait 55}{_5 - Py

Hoohlzludfn

Exempiar fiir PoloBolanung /8 I;Wug tes
Lzndratsomies Bdnchen '

A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

a) — Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

b) Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1D in der Fassung vom 31. 5. 2011, rechtsverbindlich mit seiner
erneuten 6ffentlichen Bekanntmachung am 6. 10. 2011.

2. Art der baulichen Nutzung

(WA
a) Das mit \_/ bezeichnete Bauland ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Unzuldssig sind Nutzungen geméR § 4 Abs. 2 Ziffer 2 BauNVO sowie Ausnahmen gemaf
§ 4 Abs. 3 Ziffer 1, 2, 4 und 5 BauNVO.

b) Auf allen Baugrundstiicken ist die Errichtung von Mobilfunkanlagen, die als Nebenanla-
gen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO allein das durch den Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans umgrenzte Baugebiet versorgen, unzuléssig. Alle sonstigen Nebenanlagen
und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Rahmen der bauordnungsrecht-
lichen Vorschriften innerhalb und aulterhalb der Baugrenzen allgemein zuléssig.

Die gem. § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise mdgliche Zuldssigkeit 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 zulassig.
c) I !l Flidche Gemeinbedarf - Lebensmittellager in Containern mit max.
3,50 m Héhe

3. Zahl der Wohnungen

a) Die Zahl der in Wohngebé&uden zuldssigen Wohnungen ist auf héchstens eine Wohnung
je angefangene 120 m? zuléssige Geschofifliche begrenzt. MaBgebend ist die gemal
Festsetzung 4b) zuldssige Geschofifldche (Grundwert) ohne Uberschreitungszuschlage.

4. Maf der baulichen Nutzung

a) GR110  hochstzulassige Grundflichen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfia-
chen, z.B. 110 m*

0,17 héchstzuldssige Grundflichenzahl, bezogen auf das

gesondert gekennzeichnete Baugrundstiick; z.B. GRZ 0,17

Uberschreitungen der festgesetzten Grundflache durch die Grundflachen von Balkonen,
Terrassen, nicht mit Rdumen Uberbaute offene Uberdachungen und mit dem Hauptge-
baude verbundene bauliche Anlagen sowie alle sonstigen in den Abstandsflachen gem.
Art. 6 Abs. 8 BayBO zulsssigen Bauteile sind bis zu 20 % und Uberschreitungen durch
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu weiteren 60
%, auf Hausgruppengrundsticken 30 % zuldssig.

) B hichstzuldssige GeschoBflichenzahl, bezogen auf das
0.34] gesondert gekennzeichnete Baugrundstiick; z.B. GFZ 0,34

Die vorstehenden GeschoRflachenfestsetzungen gelten als Grundwerte flr Gebaude mit
nur einem VollgeschofB. Die Werte dirfen

- um 25 % bei Geb#uden mit zwei VollgeschoRen und dariiber liegendem Dachgeschof,

- um 50 % bei zwei und drei VollgeschoBen mit Flachdach, dariber liegendem Hohlraum
i.S. des Art. 2 Abs. 7 Satz 2 BayBO oder einem Dachraum, dessen Hohe lber hdch-
stens ein Drittel seiner Grundflache 2,30 m und mehr betréagt,

tiberschritten werden.

c)

d)

Im gesamten Baugebiet sind, soweit nicht abweichend mit nachstehendem Planzei-
chen festgesetzt, htchstens zwei Vollgeschole zuldssig.

Auf dem Grundstiick mit einer auf 12,00 m festgesetzten Gebdudehdhe unterliegt die
Ausgestaltung des dritten VollgeschoRes keiner Einschrankung.

Die First- bzw. Geb&dudehéhe ist, gemessen lber der natirlichen Gelédndeoberkante

am tiefsten Punkt des Gebaudeanschnitts, bei Geb&uden mit einem VollgeschoB auf
héchstens 9,00 m, bei Gebauden mit zwei auf héchstens 10,50 m, jedoch auf hich-

stens 7,50 m (ber der Fubodenoberkante des obersten Voligescholtes begrenzt.

/12,0 héchstzulassig drei VoligeschoRe mit einer First- bzw.
Geb#udehshe von hichstens 12,00 m, gemessen lber der
naturlichen Gelandeoberkante am tiefsten Punkt des Gebéau-
deanschnitts

Abgrenzung von Grundstiicksteilen mit einer von Festsetzung
4. c) Abs. 1 Satz 1 und 2 sowie Abs. 2 abweichenden Volige-
schofi- und Héhenfestsetzung

-s-s-e-seeoo  Abgrenzung zwischen Baugrundstiicken und Uberbaubaren
Grundsticksflaichen mit unterschiedlichem Nutzungsmal® gem.
Festsetzungen 4a) und b)

5. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

a)

b)

c)

Im gesamten Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.
A Hausgruppe zulassig

Baugrenze

Entlang von bestehenden Gebé&udefronten gezeichnete unvermalite Baugrenzen
sind in ihrer Lage durch die AuRenfronten dieser Gebdude festgesetzt.

Die grundsatzliche Zuldssigkeit, Gebaude bis an die Baugrenzen heranzurlicken,
entbindet nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der Abstandsflachen gemafl Art.
6 Abs. 1 bis 4 BayBO und der aus eingetragenen Grunddienstbarkeiten folgenden
Baubeschrankungen.

Gebéiude und Garagen missen, soweit der festgesetzte Bauraum nichts anderes
zulasst, einen Mindestabstand von 5 m zur Straenbegrenzungslinie haben.

6. Bauliche Gestaltung

a)

b)

Die Oberkante der Kellergeschofirohdecke darf nicht hoher als 0,30 m Uber der
naturlichen Gelandeoberkante am tiefsten Punkt des Gebaudeanschnitts liegen.

7. Offentliche Verkehrsflache

I | Fahrbahn, Radweg, Gehweg
L. =75 StraBenbegleitgriin
e s, Strallenbegrenzungslinie

8. Private Verkehrsflachen, Versorgungsanlagen

a) Fur Wohnungen bis 120 m? Wohnflache sind ein Stellplatz je Wohnung, fur Woh-

nungen Uber 120 m? Wohnflache zwei Stellplatze je Wohnung nachzuweisen. In
Geb&uden mit nur einer Wohneinheit beschrankt sich die Nachweispflicht auf einen
Stellplatz, sofern vor diesem Stellplatz ein mindestens 5,00 m tiefer uneingefriedeter
Stauraum in Stellplatzbreite vorhanden ist.

b) Auf jedem Baugrundstiick sind héchstens drei, sofern die leichte und verkehrssi-

c)

d)

chere Befahrbarkeit und Erreichbarkeit der &éffentlichen Verkehrsflache gewahrleistet
sind, sechs oberirdische Stellplatze, davon hichstens vier in Garagengebauden,
zulassig. An das Hauptgeb&ude angebaute oder frei stehende Garagen und Neben-
gebaude sind in ihrer Hohe auf 4,50 m Uber der naturlichen Geléndeoberkante am
tiefsten Punkt des Gebdudeanschnitts zu begrenzen. Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 BayBO
bleibt unberihrt.

F---ﬂ'—--1

L Flache fir Garagenanlage,
e zugeordnet den angrenzenden Hausgruppen
Garagen sowie Tiefgaragen und ihre Abfahrtsrampen dirfen, soweit nicht durch
Festsetzung 5.c) eingeschrankt, auch auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flache errichtet werden. Fiir den Fall, dass Tiefgaragen (iberwiegend unter dem
Geb&ude errichtet werden, kann die Oberkante Kellergeschofirohdecke bis auf 1,00
m (liber die der natiirlichen Geldndeoberkante am tiefsten Punkt des Geb&audean-
schnitts angehoben werden. Die Entliftung der Tiefgarage hat Gber Dach eines
Gebdudes zu erfolgen, soweit sich durch technische Neuerungen oder die Mdglich-
keit einer natirlichen Entliiftung keine anderen Lésungen anbieten. Zur Minimierung
der Larmauswirkungen der Tiefgaragen ist ein geschlossenes Rampenbauwerk und
eine schallabsorbierende Verkleidung der Wénde und Decken der Rampen (Schall-
absorptionsgrad mind. 0.6 bei 500 Hz) vorzunehmen.

Die Decken von Tiefgaragen sind, soweit nicht mit Geh- und Fahrbelag befestigt, mit
mindestens 0,60 m Mutterboden zu Uberschitten und zu bepflanzen.

Fir jede einer dffentlichen Verkehrsflache zugewandten Grundstucksseite sind an
der Stralenbegrenzungslinie nur Ausfahrtsbreiten von insgesamt hochstens 6,00 m
zuldssig.

e) Trafostation

9. Grinordnung

a)

PR &ffentliche Grinfliche

= Sportanlage

Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind allein dem Sportbetrieb dienende
Gebaude sowie eine Vereinsgaststatte zulassig.

An der mit , Traglufthalle* bezeichneten Teilflache ist die Errichtung einer bis

zu 9,2 m hohen luftgestitzten Halle zuldssig. Auf dem mit ,Geblase/Einlagerung’
gekennzeichneten Teil der iberbaubaren Grundstiicksflache ist der Bahnlinie zuge-
wandt ein max. 3m hohes Geb&ude fur notwendige Aggregate und Einlagerungen
zuldssig.

Die éffentliche Grunflache ist, soweit nicht als Sportanlage, Wege- und Terras-
senfldche oder Parkplatz genutzt, von baulichen Anlagen freizuhalten.

py [, %« " '] private Grinfliche

c) Lichtgraben, Abgrabungen und Aufschiittungen sind bei straBenzugewandten

Gebaudefronten mit weniger als 12,00 m Abstand zur Erschliefungsstralte unzu-
lassig. Allseitig sind sie an Geb4udew&nden mit mindestens 12,00 m Abstand zur
éffentlichen Verkehrsflache nur insoweit zuléssig, als hierdurch die unter Festset-
zung 9.d) genannten erhaltenswerten Badume unbeeintréchtigt bleiben.

d) Baume, vor allem Eichen, Linden, Ahorn, Ulmen, Eschen, Buchen und Waldkiefern

mit einem Stammumfang ab 0,50 m, sind zu erhalten. Die Baugrundstiicke sind,
soweit sie nicht als Geh-, Fahr- und Terrassenfliche oder als Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge angelegt sind, unbefestigt zu halten, gértnerisch zu gestalten und mit
Baumen und Straduchern zu bepflanzen. Es sind unter Anrechnung des vorhandenen
Baumbestands mindestens so viele Laubbdume zu pflanzen, dass auf je angefan-
gene 300 m? Grundstiicksfliche ein Baum kommt. Hiervon ist bei straBenseitigen
Grundstuicksfronten von mehr als 15,00 m mindestens ein Baum in der nicht Uber-
baubaren Vorgartenzone zu pflanzen.

e) Private Verkehrsflachen (Wohnwege bis 3,50 m Breite, Garagenzufahrten, offene

Stellplatze und Hauszugénge) sowie Terrassenflichen sind mit Schotterrasen, was-
sergebundener Kiesdecke, Rasensteinen oder trocken verlegtem Pflaster bzw. Plat-
ten zu befestigen. Bituminése Bel&ge sowie mit Pressfugen verlegte Verbundsteine
sind, soweit das Steinmaterial selbst nicht wasserdurchléssig ist, unzuléssig.

f) Auf den 6ffentlichen und privaten Grinflichen sind Mobilfunkanlagen unzuléssig.

10. Immissionsschutz auf den Baugrundstiicken entlang der Bahnlinie

a) Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind gem. den einschlagigen Larmvorschrif-

ten (RLS 90, Schall 03 etc.) die Beurteilungspegel bzw. malgeblichen AuBenlarm-
pegel (i.S. DIN 4109) zu ermitteln und anhand dieser die resultierenden bewerteten
Bauschalldamm-MaRe der larmbeaufschlagten Aulenflachen (bei Dachgescholaus-
bau einschlieflich der Dachhaut) von schutzbedurftigen Rdumen i.S. der Nummer
4.1 der DIN 4109, insbesondere von Wohnungen (Art. 45 und 46 BayBO), entspre-
chend der Tabelle 8, 9 und 10 der DIN 4109 festzulegen. An den bahnnahen Gebau-
den ist abweichend davon das Maximalpegelkriterium gem. B.2 der DIN 4109 zu
priifen und ggf. zu beriicksichtigen.

b) An Fassaden mit Beurteilungspegeln > 45 dB(A) im Nachtzeitraum sind zum Luften

notwendige Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nur zuléssig, wenn sie hinter
einer festen, schallabsorbierend ausgekleideten und mit einer Luftungsmdglich-
keit versehenen Verglasung (Wintergarten) liegen. Alternativ sind die betreffenden
Raume mit einer schallgeddmmten BelUftungseinrichtung auszustatten. Beide
Einrichtungen dirfen die Schallddmmung der GebaudeauRenhaut nicht mindern.
Die Wintergérten sind mit versetzt angeordneten Fensterfligeln zu versehen und in
geschlossener Form auszufiihren.

¢) Im Bauvollzug (auch Freistellungsverfahren) ist seitens des Entwurfsverfassers der

Schall- bzw. Immissionsschutz grundsétzlich nachzuweisen und sicherzustellen. Bei
maBgeblichen AuBenldrmpegeln (vgl. DIN 4109) von gleich oder hoher als 61 dB(A)
ist der Nachweis zwingend.

11. Imissionsschutz entlang der Hubert-Reiliner-Str.

[Totiaat o BE ke ML 8 ol ot

2,50m hohe Larmschutzwand zur Abschirmung der Stell-
platzanlage, auf der Freifldche fur Gemeinbedarf in Abstimmung
auf die Containerstandorte nach Siden fortzufuhren

12. Vermallung, Flachenbezug

a) 4 12 ¢

Mafzahl in Metern; z.B. 12,00 m

b) Die Flachenabgrenzungen aller in den vorstehenden Festsetzungen genannten

Flurnummern beziehen sich auf den bei Satzungsbeschluss glltigen Grundstiicks
bestand.

B. HINWEISE

|

1. Grundstiicke

602/8 Flurnummer; z.B. 602/8
A

‘/ﬁ

bestehende Grundstlcksgrenze
zu einem Bauraum zusammengefasste Teilflachen

2. Bauliche Anlagen

bestehendes Hauptgebaude
bestehendes Nebengebaude

3. Verkehr
e 0y private Verkehrsflache auRerhalb der Baugrundstiicke
100000000 Hauptful- und Radwegeverbindung

| Flache far Bahnanlage

4. Topographie

¢ 564.00

Héhenfestpunkt mit Hohenangabe ber Normal Null;
z.B.546.142 m . NN

5. Grunordnung und Einfriedungen

) R

Laubbaume mit grolem und mittlerem
Kronendurchmesser (hoch und breit bzw. hoch und schmal)

Laubb&ume mit mittlerem und kleinerem
Kronendurchmesser

raumbildende Gehdlzgruppe
héher als Bebauung

raumbildende Gehdélzgruppe
niedriger als Bebauung

Bei BaumafRnahmen sind die Vorgaben der DIN 18920 ,zum Schutz von Baumen und
Gehélzen bei Baumalinahmen" einzuhalten.

36000 nummerierte Biotopflache;
ST o z.B. Nr. 7834-0006-008
78340099 Objekt der Artenschutzkartierung;

z.B. ASK Nr. 78340099

Fur die Errichtung von Einfriedungen ist die jeweils glltige Gemeindesatzung Uber Ein-
friedungen und Larmschutzanlagen in der Gemeinde Grafelfing verbindlich.

6. Wasserwirtschaft und Energieversorgung

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern, soweit es nicht als
Brauchwasser fur Toiletten, Waschmaschinen und Gartenbewasserung genutzt wurde.
Dachwasser von unbeschichteten Kupfer-, Zink- und Bleidéchern ist breitflachig Gber
der belebten Oberbodenzone zu versickern. Um eine Verunreinigung des Untergrundes
bzw. des Grundwassers zu verhindern, sind Tiefgaragenbéden dicht auszufiihren.

Die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
sind vom Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen.

Es wird empfohlen, Dachflachen zur Energiegewinnung zu nutzen.

7. Immissionsschutz

Das Ausmah der Erschitterungen und des sekundéaren Luftschalls sowie ggf. die erfor-
derlichen technischen Malnahmen sind bei Wohngebauden in einem Abstand bis ca.
40,00 m vom nachstgelegenen Gleis, bei erschiitterungsempfindlichen gewerblichen
Nutzungen (z.B. Elektronik- und Computerfirmen) auch in Absténden von tber 40,00

m zur Bahnstrecke durch Einzelgutachten im Rahmen des Bauvollzugs zu ermitteln.
Hierzu sind als einschlagige Richtlinien die DIN 4150, Teil 2 heranzuziehen. In Einzel-
fallen kénnen aufgrund besonderer Untergrundverhéltnisse oder schwingungsempfind-
licher baulicher Ausfilhrungen (Resonanzerscheinungen) auch in gréerer Entfernung
Beeintréchtigungen durch Erschiitterungen bzw. sekundéren Luftschall auftreten.

Im Nahbereich der Bahnlinie ist bei Zugvorbeifahrten mit Erschiitterungs- und Sekun-
darluftschallimmissionen zu rechnen.

Die DIN-Norm 4109 ist bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Sie ist beim
Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt und kann wéhrend der
Dienststunden bei der Gemeinde Gréfelfing im Rathaus, Bauverwaltung, Zimmer 17/1,
Ruffiniallee 2, 82166 Gréfelfing, eingesehen werden. Uberdies ist die DIN 4109 im Alige-
meinen Ministerialblatt (AIIMBI) 1991 auf S. 220 ff. abgedruckt.

Zum Schutz der Geb&ude an der Hubert-Reilkner-Str. wird passiver Schallschutz in
Form von Schallschutzfenstern mit Spaltliftungseinrichtung oder fensterunabhangigen
Luftungseinrichtungen vorgeschlagen.

8. Bauvollzug

Die festgesetzten Baugrenzen sind in den Erdgeschofgrundriss des Baugesuchs einzu-
tragen.

Die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Freiflachenbefesti-
gungen, Einfriedungen und sonstigen Nebenanlagen sind in einem Freiflachenge-
staltungsplan, in der Regel ausreichend in Form eines auf das gesamte Grundstiick
ausgeweiteten ErdgescholRgrundrisses, nachzuweisen. Dabei sind der Gehdlzbestand
und die Héhenlinien des natiirlichen Geldndes einzutragen sowie alle geplanten Gelén-
deveranderungen durch ein auf Normal Null bezogenes Nivellement darzustellen.

Grafelfi 09.2013 Markt Diefen, den M.:..f.:.,?,«d,.{i

(1. Brgermeister) (Planfertigen N

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Grafelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 30. 04. 13 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 20 beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30. 05. 13 ortsiblich bekannt gemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 30. 04. 13
wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 07. 06. 13 mit 08. 07. 13 &ffentlich ausgelegt.
Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemal § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 30. 05. 13 mit 01. 07. 13 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 30. 07. 13
wurde gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 09. 08. 13 mit 23. 08. 13 offentlich ausge
legt.

Die Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 15. 08. 13 mit 30. 08. 13, beteiligt.

4. Die Gemeinde Grafelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 10. 09. 13
den Bebauungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 10. 09. 13 gem. § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gréfelfing, den 11.02.2@) X

(1. Burgermeister)

5. Der Satzungsbeschluss wurde am Z@.@7 +.1-3. ortsublich durch Anschlag an
den Gemeinderafeln bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit gem. § 10
Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich und kann ab Z2.Q:@2.. 2@ auf Dauer
im Rathaus Grafelfing, Bauverwaltung, Ruffiniallee 2, eingesehen werden.

(1. Burgermeister)

Bebauungsplan Nr.20

flir das Gebiet zwischen Freihamer Strale,
Hubert-Reilner-Stralke, der Waldflache auf

FI.Mr. 1044/47T und der Bahnlinie Mlnchen-
Mittenwald

Ubersicht M = 1:2,000 NORDE

il T Y A Y
A )

2. e NN L2 —
o % M@m,% 2 ﬂ&% (OGS o [ oT 7777 777
g T — I

s Bebauungsplan sBebauungg
i . . o

0_Kat1

o

I%_%-ﬁ[% A%’ - L

pl2

%

V2
640_Be



