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Die Gemeinde Grafelfing

erlalt gemal § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27.08.1997 (BGB1. 1S. 2141), berichtigt am 16.01.1998 (BGB1.135. 137), und der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVQ) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGB1. | 8. 127), der Gemeindeordnung fir den Freistaat

“Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6.1.1993 (GVB1. S. 65, BayRS 2020 1-

1-1), zul. gedndert durch Gesetz vom 26.07.1997 (GVB1. S. 344), und Art. 91 der Bayer. Bau-

B 1 FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.
1.1

Art der Nutzung ]

Im allgemeinen Wohngebiet wird fir die Gelbdude an der Lochhamer StraBe Ladennut-
zung far das Erdgeschop festgesetzt,

MaR der Nutzung
Im-WR darf bel.der Wohnanlageim-Osten-(4 Baukdrpermit-Verbindungen)-die-moximg-———— 9

—F —ordnung (BayBO)inderFassung der Bekannitmachung vorm 04.08.1997 (GVB1. 5 433) dissen

Bebauungsplan als

Satzung:

A 1 PLANZEICHEN FESTSETZUNGEN:
1 Geltungsbereich

1.1 S EEEEE  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

1.2 Abgrenzung der NutzungsmaBe oder der Bauwelsen
2. Verkehrsfldchen .
2.1 StraBenbegrenzungslinie
2.2 Offentliche Verkehrsfldche
2.3 S Mit Gehrecht zu belastende Fidche zugunsten der Allgemeinheit.
2.4 L Leltungsrecht zugunsten des Wirmtal-Zweckverbands
2.5 A I Einfahrtbereich TG
3. Art der baulichen Nutzung .
3.1 @ Reines Wohngebiet nach § 3, Abs. 1, 2,4 BauNVO,
3.2 @ Allgemeines Wohngebiet nach § 4, Abs. 1, 2 und 3 Punkt 1 bis 3, BAuNVO
4, MaB der baulichen Nutzung
4.1 GR 170 Grundfladche des Hauptbaukdrpers als HochstmaB, in gm
4.2 GF 280 GeschoBfldche des Hauptbaukdrpers als HochstmaB, in gm
5. Bauweise/ Baugestaltung
5.1 O Offene Bauweise
Besondere Bauweise:
5.2 b Gebdudeldnge Uber 50 m mit Zwischenbauten, bzw. einseitiger Grenzanbau
53 @ Einzelh&duser oder Doppelhduser zuldssig
5.4 Baulinie
5.5 Baugrenze
5.6 ~ — —~ —  Offenes ErdgeschoB, Arkade
5.7 @ Zahl der Vollgeschosse, zwingend vorgeschrieben
5.8 I,0,10 Zahl der VollgeschoBe, maximal
5.9 Grenze zwischen unterschiedlichen GeschoBzahlen
T Die FiGche auf dem niedrigeren Bauteil kann als Terrasse genutzt werden.
6 Nebenanlagen und Immissionsschutzelemente
6.1 Verbindungselemente, transparent und dicht (z.B. Glaskonstruktion )
zwingend zu errichten, als Wand, die mit Balkonen, Loggien oder Treppenhaus
bis zu einer GroBe der angegebenen GR- und GF-Werte ergénzt werden kann
6.2 'Ca ‘Ga’ Fldchen, EinzelgréBe maximal 3 x 6 m, fir Garagen oder Carports,
o Carports nur mit Punktfundamenten
6.3 m_m st u Fidchen fUr obetrirdische Stellplatze, nicht dberdacht
64 T2 T omens Uberdachung; (e Riatey bhs o S S S
6.5 “L.@ i »m Bauraum Tiefgarage
7. Grin- und Freifidchen
7] Offentliche Grinfléiche
7.2 Private Granflache
7.3 Private Freifldchen auf Baugrundsticken zu begrinen u. zu bepflanzen
7.4 Wertvolle Bdume, zu erhalien
(Durchmesser gibt die tatséchl. Krone an)
7.5 GroBe und mittelgroBe Bdume, zu pflanzen,
Standort 1,5 mim Umkreis des Planzeichens
8. Immissionsschutz
8.1 Al Fassaden mit besonderen Anforderungen an die AuBenbauteile mit Angabe
AAAANAA des Larmpegelbereichs (lll, 1V, V) - siehe schalltechnische Vertraglichkeifs-
AAANAA untersuchung Nr.38196/1 und Festsetzungen 6.1 und 6.2
Fassaden, an denen der Immissionsrichtwert durch Gewerbeldrm Uberschritten
8.2 < w» < Wird - siehe schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Nr.38196/2 und

Festsetzung 6.3

HINWEISE:

bestehende Grundsticksgrenze

A 2 PLANZEICHEN
1.1

1.2 e vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
1.3 Fist.Nr.: 778 Flursticksnummern
2. Baukorper
2.1 L vorgeschlagener Baukorper
2.2 bestehendes Gebdude
3. Freiflachen
3.1 Splelplatz, flr Kinder bis zu 12 Jahren zu errichten,
@ fur Geb&dude mit mehr als 3 Wohnungen
L=70m

3.2 “ =27 77 Sichtdreleck mit MaB
3.3 Bestehende Baume
3.4 Geléndebdschungen (Bestand)
3.5 B&schungsmauer
3.6 Wege
3.7 Wendehammer Typ 3 nach EAE
3.8 Wichtiger FUB- und Radweg
3.9 VermaBung
3.10 Eigentumerweg
4, Nachrichtliche Ubemahmen
4.1 Bauverbotzonen:

- ‘|>|> j a \m kg >l e

Cr ey oo gem § 9 Abs.1 FStG

Nt gemn § 9 Abs 2 FStrG
4.2 & Grenze des Uberschwemmungsgebiets der Wirm
43  cremeee—— — 60m Bereich an der Wirm - nach Art.59 BayWéG

Wasserrechtliche Genehmigung far sémtliche Anlagen
notwendig

22

2.3

24

3.2

3.3

3.4

4.2

4.3

4.4

5.2

5.3

5.4

5.4

6.2

6.3

le GeschoBflache pro Baukdrper um bis zu 5% Uberschritten werden, solange die Ge-
schoBfldche fUr die Gesamtanlage eingehalten wird.

Die Tiefgaragen unterhallo der Gelandeoberflche sind mit einer Erdiberdeckung von
mindestens 1,0 m zu versehen, Fur diese baulichen Anlagen darf die festgeseizie GR

(8§19 Abs 4 Satz 2 BauNVO) entsprechend §19 Abs.4 Satz 3 BauNVO insoweit Gberschrit-
ten werden.

An der Lochhamer StraBe ist mit der Versiegelung der mit Gehrechten belasteten FIG-
che elne Uberschreitung um mehr als 50% der zulassigen GrundflGche zugelassen. Der
Hochstwert fir alle anzurechnenden Fiichen nach §19(4) BauNVO ist einzuhalten,

Auf den Grundstlcken flr Einzel- und Doppelhduser darf die zuldssige Grundfidche mit
FlGdchen nach § 19(4) BauNVO bis zu 2/3 Uberschritten werden.

Bauweise

Bei Doppelhdusern und beidseitigem Grenzanbau sind die Gebdude profilgleich auszu-
fUhren.

Innerhalb der festgesetzten Gebiete fir Einzel- oder Doppelhausbebauung dlirfen pro
Haus bis zu 2 Wohnungen errichtet werden.

Die Baugrenzen k&nnen mit untergeordneten Bautellen Uberschritten werden,
nommen im Kronenbereich der zu erhaltenden Bdume.

ausge-

Beli dem Bau von Tiefgaragen ist der Kronenbereich
der zu erhaltenden Baume zuzldglich 1 m von jeder TiefoaumaBnahme freizuhalten.

Baugestaltung

Die KellergeschoBrohdecke darf nicht mehr als 0,25 cm Uber der zugeordneten Erschlie-
Rungsfliiche liegen, jeweils gemessen in der Mitte des Gebdudes an der Grundstlcks-

grenze zur ErschlieBung, soweit nicht aus Grinden des Hochwasserschutzes andere H6-
hen erfordetlich sind.

Bel 3-geschossigen Gebduden sind Zwerchgiebel oder Dacheinschnitte nicht zul&ssig.
Bei den 3- geschossigen Gebduden parallel zum Paul-Eipper-Weg sind auBerdem nicht
zuléssig:

- Kniestocke
- Dachneigung Uber 35 Grad bei Sattelddchern

Bei den Gebduden an der Lochhamer StraBe ist nicht zuldssig:
- Dachneigung Uber 45 Grad beil Satftelddchern

Bei Pultd@chern darf die Dachneigung nicht mehr als 12 Grad betragen und die Traufe
muB auf der ErschlieBungsseite angeordnet werden.

Im WA darf mit dem Verbindungsbau die Trauthdhe des Gebdudes am Paul-Eipper-
Weg nicht Uberschritten werden.
Bei den Gebduden an der Lochhamer StraBe sind im ErdgeschoR Arkaden in einer Tiefe

von 2m Uber die gesamte Hausldnge vorzusehen. Diese Fldche muB bei der GeschoR-
flachenemittlung nicht berlcksichtigt werden.

Die FuBbodenhdhe in der Arkade muB dem anschlieBenden Geldnde entsprechen.
Stellplaize

Fur Wohnungen bis zu 120 gm Nutzfldche sind 1,5 Stellpldtze nachzuweisen.

Fir Wohnungen dber 120 gm Nutzfldche sind 2 Stellplatze nachzuweisen.,

FUr andere Nufzungen gelten die Richtzahlen fir den Steliplatzbedarf ( IM Bek. vom
12.2.1978, Anlage zu Abschnitt 3, MABL S. 181)

Halbe Stellplatze, die sich bei der Gesamiberechnung ergeben, sind auf volle Stellplatze
aufzurunden. Der Vorplatz vor den OQEQ@: kann nicht als Stellplatz gerechnet werden.

Oberirdische Stellpl&tze sind nur auf dem in Bebauungsplan ausgewiesenen Fidchen zu-
1Gsslg. Sle dUrfen nicht elngefriedet werden.

Die 16 Stellplatze zwischen dem Eigentiumerweg und dem Paul-Eipper-Weg sind als Ge-
meinschaftsanlage der gegenlberliegenden Wohnanlage zugeordnet,

Notwendige Stellplatze, die oberidisch nicht nachgewiesen werden kénnen, sind in el-
ner Tiefgarage , vollstandig unter Gelande, unterzubringen. Diese Tiefgarage und ihre
Zugdnge sind so in den Gebieten WA und WR anzuordnen, daB die Stellplatze auf kur-

zem Weg erreichbar sind. Die Tiefgaragen-Zufahrten sind nur in den mit Planzeichen 2.5.
gekennzeichneten Bereichen zul@ssig, sonst unzuldssig.

Immissionsschutz

Die larmbeaufschlagten AuBenflachen (bei DachgeschoBausbau einschliellich der

Dachhaut) der Raumarten, insbesondere der Aufenthaltsréume von Wohnungen (Art.45
BayBO) mussen - basierend auf der im Plan mit Planzeichen 8.1 enthaltenden Einteilung

in Larmpegelbereiche - ein resultierendes, bewertetes Schallddmm-MaB entsprechend
Tabelle 8 und 10 der DIN 4109 "Schallschutfz im Hochbau" aufweisen.

Far Schiaf- und Kinderzimmern hinter mit Planzeichen 8.1 gekennzeichneten Fassaden
sind geeignete MaBnahmen fur schallgeschaizie BelUftung vorzusehen.

Im WA sind an den im Schallgutachten Nr. 38196/2 (Anhang A Seite 7) des Ingenieurb-

ros Muller-BBM mit "Immissionsrichtwerten Uberschritten" und im Plan mit Planzeichen 8.2
gekennzeichneten Fassaden Aufenthaltsrume von Wohnungen (§45 BayBO) nur zulds-

sig, wenn sie hinter einer festen, schallabsorbierend ausgekleideten und mit einer Lif-
tungsmaglichkeit versehenen Verglasung (Wintergarten) liegen. Die Wintergdrten dir-
fen nicht einem dauernden Aufenthalt von Personen dienen und sind mit zu den Fen-

stern verseizt angeordneten Fenstern auszustatten. Die Schallddmmung der Gebdude-

- auBenhaut darf durch die MaBnahmen nicht gemindert werden.

Hochwasserschuiz

Das Geltinde am Paul-Eipper-Weg ist unverdndert zu belassen,bel dem Vorbetreich zur
Lochhamer Strake darf innerhall des Uberschwemmungsbereiches die Geléindehdhe
nur sowelt veréndert werden, wie es die AnschliUsse an StraBe und Gebdude erfordern.

Granordnung:

8.
8.1

8.2

8.3

8.4

9.2

10.

Bepflanzung

Schitzenswerte Bdume nach Planzeichen sind zu erhalten und wéhrend BaumaBnah-
men ausreichend zu schutzen.

Baumarten sind fur folgende Bereiche bindend festgesetzt:
Eschen In FortfUhrung der vorhandenen Eschenrelhe
Linden auf dem Plaiz an der Lochhamer Straie.

Auf den privaten Grundsticken in den reinen Wohngebieten sind je 300 gm Grund-
stlicksflche 1 Laubbaum der Wuchsklasse | oder Il (GroBbdume oder mittelgroBe Bau-

me) zu pflanzen und zu erhalten. Vorhandene und per Planzeichen festgesetzte Baume
koénnen angerechnet werden. Es sind Arten der potentiell natlrlichen Vegetation zu
wdahlen oder Obstlbdume als Hochstamme. Mindestgroie STU 16-18.

Mit dem Bauplan fur Gebdude mit mehr als 3 Wohneinheiten ist ein Freifldchengestal-
fungsplan einzureichen. In diesemn Plan ist der Baumbestand einzutragen. Die grinord-
nungsplanerischen Festsetzungen sind nachzuweisen und weiterzuentwickeln.

Versiegelung

Die Versiegelung auf privaten H&chen ist auf das notwendige MaR zu beschréinken
(Garagenzufahrten max. 2,5m, Hauszugdnge max. 1,4 m breit).

Oberirdische Stellplatze und Zufahrisbereiche zu Garagen sind mit wasserdurchléssigem
Belag zu gestalten (Rasenfugen, Schotterrasen u.g.).

Einfriedungen

10.1Der nicht bebaute Grundstlcksteil zwischen Paul-Eipper-Weg und Eigentiimerweg darf

nicht eingefriedet werden. Fur Einfriedungen zwischen den Garten sind nur sockellose
Zaune (h = max. 1,4m) zulassig.

B 2 TEXTLICHE HINWEISE

Die glltige Abwassersatzung ist zu berlicksichtigen.
Unverschmutzte Niederschlagswasser sollen moglichst breitfldchig versickert oder flr die
Gartenwassernutzung vorgehalten werden,

Anfallendes Schmutzwasser aus Tiefgaragen ist zu verdunsten oder der 6ffentlichen Ko-
nalisation zuzuleiten.

Aufgrund-desvorrA99, tochhamer-und Pasinger Strale einfailenden Verkehrsidmis

kommt es im gesamten Plangebiet zu zum Tell erheblichen Uberschreitungen der fir
Wohngebiete maRgeblichen Orientierungswerte (Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teill).

DarUberhinaus muB im &stlichen Plangebiet auigrund des mit dem Betrieb der Gaststéi-
te "Lochhamer Einkehr" verbundenen Gewerbeldrms mit Stérungen gerechnet werden,

Es wird empfohlen, Schiaf- und Kinderzimmer auf die ruhigere Hausselte zu orientieren.
Ab Larmpegelbereich IV (Planzeichen 8.1) ist bei geschlossenen Fenstern ein ausrei-
chender Luftwechsel nicht mehr gewdhrleistet. Es wird deshalb u.a. zur Begrenzung der

Luftfeuchte der Einbau zusétzlicher BelUffungseinrichtungen empfohlen.

Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen sind so zu orientieren oder durch bauliche Mag-
nahmen abzuschirmen, dap keine Beeintrdchtigungen gegenlberliegender Wohnge-
bdude durch Larm- und Lichtimmissionen (Blendwirkung) aufireten.

Hochwasserschutz .
Die Bebauung im Sidosten des Baugebiets, die zum Teil im Uberschwemmungsbereich
der Wirm liegt, ist hochwasserfrei auszufuhren. Die Hochwasserfreilegung ist auf das far

die Gebdudesicherung notwendige MaB zu beschrénken,.
Bel der Bepflanzung der Hausgdrten sollen vorwiegend Gehdlzarten der potentiell natir-

lich vorkommenden Vegetationsgesellschaften verwendet werden (siehe hierzu Begrin-
dung).
Als Hausb&ume sind insbesondere geeignet:

Winterlinde, Spitzahorn, Vogelkirsche,

Stileiche,

starkwichsige Birnen.

Verfahrensvermerke:

1. Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
vom Gemelnderat Gréfelfing am 24.03.1998 gefaBt und am
11.05, 1998 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die 6ffentliche Unterrichtung der Burger mit Erérierung zum
Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 24 3. 1998
hat in der Zeit vomog g5 1998 bis 19 5. 1998 stati-

gefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
11.05. 1998 von der Planung in Kenntnis gesetzt mit der
Bitte, bis 17.06. 1998 zum Bebauungsplanentwurf in
der Fassung vom 24 _03. 1998 ihre Stellungnahme abzu-
geben (§ 4 BauGBh),

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in

der Fassung vom 08.09. 1998 hat in der Zeit vom 13,10.
1998 bis 12.11. 1998 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschlul zum Bebauungsplan in der Fassung
vom 15.12. 1998 wurde vom Gemeinderat Grafelfing
am  15,712.1998 gefalt (§ 10 BauGB).
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2. Die ortslibliche Bekanntmachung Uber den Beschluf des Be-
bauungsplanes erfolgte am 22 03,1999, Dabei wurde auf
die Rechisfolgen der §§ 44 Abs. 3 Satz 1 u. 2, Abs. 4 und 215
Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Der Bebauungsplan wird mit der Begrindung zu jedermanns
Einsicht im Rathaus Grdafelfing, Ruffiniallee 2, Zi. 17/ |, bereit-
gehalten; Gber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft er-
teilt. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in
Kraft (§ 10 Abs. 3 BAuGB).

( 1.BUrgermeister)
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BEBAUUNGSPLANGEBIET NR. 21b

MIT INTEGRIERTEM
- GRUNORDNUNGSPLAN

/4 ,,L/Wm
Josef Schmid

Grafelfing, den 04.05.1999
2. Burgermeister
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GEMEINDE GRAFELFING
LANDKREIS MUNCHEN
REGIERUNGSBEZIRK OBERBAYERN

BEREICH:
ALTLOCHHAM,

NORDLICH DER LOCHHAMER STRASSE

, dass es bei der

LAGEPLAN
M1/ 500

Entwurf

Stand:
Gedandert:

Wegen eines Ausfertigungsmangels
erfolgte die ereute Bekanntmachung

am 29.04.1999.
rickwirkenden Rechtskraft 22.03.99

GemaR § 215 a Abs. 2 BauGB wird
bleibt.

bestimmt

24.03.199
08.09.199
15.12.199
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Planfertigung:

Planungsgemeinschaft Zwischenrdume
B. Henning, R. N&bauer, M. Siedenburg-Landherr
BlutenburgstraBe 55 80336 Minchen
Tel. 089/186996 Fax 089/188304

+Barbara Weihs, Landschaftsarchitektin, Dipl. Ing.
Insterburger Str. 7 81929 Mlinchen
Tel. 089/9302743 Fax 089 931857



