Die Gemeinde Grafelfing erlat gemal § 2 Abs. 1 sowie §§ 9, 10 und 13 des Baugesetz-
buches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert am 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), der Verordnung tber die bau-
liche Nutzung der Grundsticke - BauNVO - in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466), Art. 81 der Bayer. Bauordnung - BayBO- in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. 2007, S. 588) und Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. 1998, S. 796), zuletzt geandert am 26.07.2006 (GVBI. 2006, S. 405),
diesen Bebauungsplan Nr. 25 als
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Satzung

Festsetzungen durch Text
Art und MaB der baulichen Nutzung
Allgemeine Vorschriften fiir Bauflichen und Baugebiete

Je angefangene 640 m? Grundstiicksfliche ist 1 Wohnung in Wohngeb&uden
Zulassig.

Fir das Grundstick Flst.-Nr. 1035/25 (BuchenstraBle 7) sind max. 8 Wohnungen
in Wohngebauden zulassig. Auf den Grundsticken Flst.-Nr. 1035/2, 1035/46 und
1035/47 (Seniorenwohn- und Pflegeheim) und 1026/69 (evang. Kirche) wird die
Zahl der Wohnungen nicht begrenzt (Flachen fur Gemeinbedarf).

Auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 1039 (Pschorrhof) nérdlich der Lochhamer StralRe
sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach §4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
gemal § 1 Abs. 6 BauNVO allgemein zuldssig. Anlagen nach § 4 Abs. 3Nr.2-5
BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Ortsfeste Funkanlagen

Auf allen Baugrundstiicken ist die Errichtung von Mobilfunkanlagen, die als
Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO allein das durch den Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplans umgrenzte Baugebiet versorgen, unzuléssig.
Alle sonstigen Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO
sind im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschriften innerhalb und auBer-
halb der Baugrenzen allgemein zulassig.

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

Ortsfeste Anlagen der Wirtschaftswerbung

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

Zuldssige Grundfldche

Uberschreitungen durch die Grundflachen von Balkonen, Terrassen, nicht mit
Raumen Uberbauten offenen Uberdachungen und mit dem Hauptgebdude ver-
bundenen baulichen Anlagen sowie allen sonstigen in den Abstandsflachen
gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO zulassigen Bauteilen sind bis zu 25 % und Uber-
schreitungen durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten
Anlagen bis zu weiteren 75 % der festgesetzten Grundflache zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Hauptgebidude
Lage der Gebdude auf dem Grundstiick

Die grundsatzliche Zulassigkeit, Gebaude bis an die Baugrenzen heranzuriicken,
entbindet nicht von der Einhaltung der Abstandsflichen gemaR den Vorschriften
der Bayerischen Bauordnung.

Entlang von bestehenden Geb&udefronten gezeichnete unvermalte Baugrenzen
sind in ihrer Lage durch die AuBenfronten dieser Gebaude festgesetzt.

Werden Gebaude nadher als 8,00 m an die StraBenbegrenzungslinie herangeriickt,
darfen nur 75 % der Grundstiicksbreite an der straBenseitigen Front mit Haupt-
gebauden, Geratehdusern, Garagen und offenen Uberdachungen bebaut werden.

Garagen, Stellpldtzen und Nebenanlagen
Garagen und offene Stellplitze

Die notwendigen Stellplatze sind auf dem Baugrundstiicken in Form von Gara-
gen und offenen Stellplatzen unterzubringen. Offene Stellpldtze dirfen mit
Uberdachten, aber allseits offenen, leichten Holz- oder Stahlkonstruktionen
Oberdeckt werden.

Bei Wohnungen bis 120 m? Wohnflache ist ein Stellplatz je Wohnung, bei gréBe-
ren Wohnungen sind 2 Stellplatze je Wohnung nachzuweisen. Dies gilt nicht fur
die Grundstiicke mit Flachen fiir den Gemeinbedarf. Hier ist die Anzahl der
Stellplatze nach dem tatsachlichen Bedarf nachzuweisen.

Lage der Garagen auf dem Grundstiick

Einzel- und Doppelgaragen missen einen Mindestabstand von 5,0 m zur
Strallenbegrenzungslinie einhalten. Bei Abstanden von 8,0 m und mehr ist die
Zufahrtsbreite an der StraBenbegrenzungslinie auf 4,0 m zu begrenzen.

Garagen und Stellplatze gemall § 12 BauNVO und Tiefgaragen mit ihren

Abfahrtsrampen dirfen auf den Grundstiicken auch auerhalb der Baugrenzen
errichtet werden.

Befestigte Grundstiicksflichen, wie Stellplitze etc.

Die Flachen fiur oberirdische Stellplatze, Grundstiickszufahrten, Geh- und Rad-
wege sind mit wasserdurchlassigen Beldgen anzulegen.
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Freiflichen
Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in Form von hinterpflanzten Zaunen aus Maschendraht
oder senkrechten Holzlatten in einer Héhe bis 1,4 m zulassig.

Abfallbehidlter |

Flachen fur bewegliche Abfallbehalter sind, soweit sie nicht in den Geb&uden
untergebracht sind, gestalterisch in die bauliche Anlage oder Einfriedungen zu
integrieren bzw. dicht einzupflanzen.

Griinordnung

Pro Grundstiick sind mindestens so viele Baume zu pflanzen, da je ange-
fangene 300 m2 Gesamtgrundstiicksfliche ein Baum kommt; bestehende
Baume sind hierauf anzurechnen.

Hiervon ist bei strallenseitigen Grundsticksfronten von mehr als 12,00 m
mindestens ein Baum pro 10 m Grundstiicksbreite in der nicht iberbaubaren
Vorgartenzone zu ipﬂa nzen.

Fir die zu pflanzenden Baume sind nur einheimische standortgerechte Baum-
arten sowie Obstbéume zuléssig.

Die vurgesehenerl Pflanzungen sind zu erhalten, zu pflegen und bei Absterben
oder Beseitigung nachzupflanzen.

Vorhandene Straucher und Baume, vor allem Eichen, Linden, Ahorn, Ulmen,
Eschen, Buchen, Birken und ortsbildprigende Nadelbdume, mit einem
Stammumfang ab 0,50 m, sind zu erhalten, zu pflegen und bei den Baumai-
nahmen entsprechend den ,Richtlinien zum Schutz von Bdumen und Strduchern
im Bereich von Baustellen® zu schiitzen.

Besonders vorhandene Bepflanzungen aus Baumen und Strauchem auf privatem
Grund entlang &ffentlicher Strallen und Wege, welche das Erscheinungsbild und
den Charakter dieser Strallen und Wege, und somit das Ortsbild und die
Wohnqualitat, pragen, sind in ihrem Erscheinungsbild zu erhalten.

Baume und Sirﬂucher dirfen deshalb nur in Abstimmung mit der
Gemeindeverwaltung beseitigt werden.

Hinweise: |

Baume und Straucher dirfen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit im Winterhalbjahr
zwischen dem 1. Oktober und 28. Februar beseitigt werden.

Die Regelungen in Ziff. 3.3.4 und 3.3.5 richten sich gegen die véllige Abholzung
der vorhandenen strallenbegleitenden Bepflanzung und der vollflichigen
Rodung von Grundstiicken, um zu verhindern, dass der Gartenstadt - Charakter
gestort, oder sogar zerstért, wird.

Gartnerisch notwendige Pflegeschnitte werden von dieser Festsetzung nicht
betroffen.

Die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen und die RAS-LP4 Richtlinie fur die Anlage von Stralen,
Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bdumen, Vegetationsbestéanden
und Tieren zu sind beachten.

Auf den o6ffentlichen und privaten Grinflichen sowie auf den Waldflachen sind
Mobilfunkanlagen unzulassig.

Immiasinnuchullz auf den Baugrundstiicken entlang der Bahnlinie und der
BAB Miinchen-Lindau (A 96)

Baulicher Schallschutz

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind gem. den einschldgigen
Larmvorschriften (RLS 90, Schall 03 etc) die Beurteilungspegel bzw.
malgeblichen Aultenlarmpegel (i.S. DIN 4109) zu ermitteln und anhand dieser die
resultierenden bewerteten Bauschallddmm-Malle der larmbeaufschlagten
AuBenflachen (bei DachgeschoBausbau einschliellich der Dachhaut) von
schutzbedurftigen Raumen i.S. der Nummer 4.1 der DIN 4109, insbesondere von
Wohnungen (siehe entsprechende Artikel der BayBO in der jeweils glltigen
Fassung), entsprechend der Tabelle 8, 9 und 10 der DIN 4109 festzulegen.

Die DIN 4109 ist beim Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Sie ist beim
Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt und kann wahrend der
Dienststunden bei der Gemeinde Gréafelfing im Rathaus, Bauverwaltung, Zimmer
17/1, Ruffiniallee 2, 82166 Grafelfing, eingesehen werden.

An den bahnnahen Gebauden ist abweichend davon das Maximalpegelkriterium
gem. B.2 der DIN 4109 zu prifen und ggf. zu beriicksichtigen.

An Fassaden mit Beurteilungspegeln > 45 dB(A) im Nachtzeitraum sind zum
Luften notwendige Fenster von Schiaf- und Kinderzimmern nur zuléassig, wenn sie
hinter einer festen, schallabsorbierend ausgekleideten und mit einer
Loftungsmaglichkeit versehenen Verglasung (Wintergarten) liegen. Alternativ sind
die betreffenden Raume mit einer schallgedammten Beliiftungseinrichtung
auszustatten. Beide Einrichtungen dirfen die Schallddmmung der
Geb&udeauflenhaut nicht mindem. Die W.intergarten sind mit versetzt
angeordneten Fensterfligeln zu wversehen und in geschlossener Form
auszufithren.

Im Bauvollzug (auch Freistellungsverfahren) ist seitens des Entwurfsverfassers der
Schall- bzw. Immissionsschutz grundsatzlich nachzuweisen und sicherzustellen.
Bei maBgeblichen Aullenlarmpegeln (vgl. DIN 4109) von gleich oder hoher als 61
dB(A) ist der Nachweis zwingend.

iahnstation

o
B Textliche Hinweise und Empfehlungen
1.
1. Den Bauantragen ist ein Freiflichengestaltungsplan in 4-facher Fertigung im
Malstab 1:200 oder gréRer beizufiigen. Die Freiflachengestaltung kann auch im 1.1
ErdgeschoB-Grundri dargestellt werden. In diesem Fall ist davon eine
4. Ausfertigung beizulegen.
1.2
2. Es wird darauf hingewiesen, dal ausreichend Platz fur die Unterbringung von
getrennten Abfallsammelbehaitern entsprechend dem Abfallkonzept des Land-
kreises, bzw. der Gemeinde vorgesehen wird. 2.
3. Fir die Verwertung organischer Abfélle auf den Grundstiicken sollen Kom- 21
postierméglichkeiten vorgesehen werden. )
4, Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern, soweit es nicht 2.2
als Brauchwasser flr Toiletten, Waschmaschinen und Gartenbewésserung
genutzt wurde. Dachwasser von unbeschichteten Kupfer-, Zink- und Bleiddchern
ist breitflachig Uber der belebten Oberbodenzone zu versickern. Auf die 3
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung wird verwiesen. ’
Um eine Verunreinigung des Untergrunds bzw. des Grundwassers zu 3.1
verhindern, sind Tiefgaragenbéden dicht auszufiihren. 32
5. Die erforderlichen Abstande zu Versorgungsleitungen sind einzuhalten. 55
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Festsetzungen durch Planzeichen
Geltungsbereich
- §___ 3 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungs-
bereichs alle Gibrigen rechtskraftigen Bebauungsplane.
Art der baulichen Nutzung

WR Reine Wohngebiete ( § 3 BauNVO)

WA Allgemeine Wohngebiete ( § 4 BauNVO),
Ausnahmen nach Abs. 3 sind nicht zuldssig

MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,2 Hochstzulassige Grundfiachenzahl, z. B. GRZ 0,2
GFZ 0,3 Hochstzulassige Geschol¥flachenzahl, z.B. GFZ 0,3
! Zahl der zulassigen Vollgeschosse,

z. B. max. 2 Voligeschosse zulassig
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4. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
4.1 o offene Bauweise
4.2 A nur Einzelhauser zulassig
4.3 ;{l\ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
44 b besondere Bauweise flir Gebaudelangen iiber 50 m
- N T — Baugrenze, entlang von bestehenden Gebaudefronten
gezeichnete unvermalite Baugrenzen sind in ihrer Lage
durch die Aulenfronten dieser Gebaude festgesetzt.
5. Einrichtungen und Anlagen
5.1 Flachen fiir den Gemeinbedarf
5.2 Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen
5.3 - | Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen
6. Offentliche Verkehrsflichen
6.1 [ | StraRenverkehrsfliche
6.2 Strallenbegrenzungslinie
7. Offentliche Griinflichen
i ‘ zu erhaltender Baumbestand
7.2 offentliche Grinflache
7.3 Wald
8. Private Griinflichen
8.1 zu erhaltende Einzelbaume und Baumgruppen,
' Fallungen sind nur in Abstimmung mit der Gemeinde
Zulassig
8.2 Bereich ortsbildpragender Baume und Straucher auf
- . privatem Grund entlang &ffentlicher Stralen und Wege
S N (siehe auch Ziff. A 3.3.4)
9. Sonstige Planzeichen
9.1 [TstiGSt |  Flachen fiir Stellplatze / Gemeinschaftsstellplatze
9.2 M6 | Flachen fiir Garagen
9.3 [ GFL___]  mitGeh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen (siehe § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)
9.4 ST uberdachte Flachen, Stellplitze, Carport
9.5 + 172 t MaRangabe in Metern
9.6 s e e = Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
WAamns] UL | \ytungsschablone, gilitig fi Bereiche gleich
9.7 GRZ 040 |GFZ 0.80 utzungsschablone, giiltig fir ganze Bereiche gleicher
T . Nutzung
o LES
9.8 bn bahnnahes Gebaude
nach Ziff. 4.1.1 Festsetzungen durch Text
D Planzeichen als Hinweise
1. O Bestehende Grundstiicksgrenze
- 1039/3 Flursticknummer, z. B. 1039/3
3. [ | Bestehende Gebiude
Kartengrundlage

amtliche Katasterblatter im M 1:1000 vom Friihjahr 2006
FISt 1034/13 und 1035/15 nach Neubebauung aktualisiert

MalRentnahme:
Die Kartengrundlage ist zur Malkentnahme nur bedingt geeignet. Keine Gewahr fiir
Malhaltigkeit. Etwaige Differenzen sind bei Vermessungen auszugleichen.

E Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
Der Beschluss zur Neuaufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat Grafelfing am
26.07.1977 und 15.03.2005 gefasst und am 31.03.2005 ortstblich bekanntgemacht (§2 Abs. 1
BauGB).

2. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gema § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Auslegung des
Entwurfs des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.05.2010 hat in der Zeit vom 20.08.2010 bis
20.08.2010 stattgefunden,

3. Behtrden und sonstige Triger tffentlicher Belange

31 Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal §4 Abs. 1
BauGB fir den Entwurfs des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.05.2010 hat in der Zeit vom
04.09.2010 bis 06.10.2010 stattgefunden.

3.2 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.02.2012 wurden die Behorden und
sonstigen Trager tffentlicher Belange gemal § 4 Abs, 2 BauGB in der Zeit vom 08.05.2012 bis
11.06.2012 beteiligt.

3.3 Zum geanderten Plan einschliefilich Begrindung in der Fassung vom 15.03.2013 wurden die Behtrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemat § 4a Abs. 3 BauGB, beschrankt auf die Anderungen, in der
Zeit vom 25.07 2013 bis 12.08.2013 emeut beteiligt.

3.4 Zum geanderten Plan einschlieflich Begriindung in der Fassung vom 10.12.2013 wurden die Behtrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB, beschrankt auf die Anderungen, in der
Zeit vom 05.08.2014 bis 22.08.2014 emeut beteiligt.

4, Offentliche Auslegung

4.1 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.02.2012 wurde mit der Begrindung gemait § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 23.03.2012 bis 23.04.2012 ¢ffentlich ausgelegt

42 Der geanderte Plan einschliefilich Begrlindung in der Fassung vom 19.03.2013 wurde gemdal § 4a
Abs. 3 BauGB, beschrankt auf die Anderungen, in der Zeit vom 12.04.2013 bis 26.04.2013 erneut
&ffentlich ausgelegt.

43 Der gednderte Plan einschlieltlich Begrindung in der Fassung vom 10.12.2013 wurde gemal § 4a
Abs. 3 BauGB, beschrankt auf die Anderungen, in der Zeit vom 04.04.2014 bis 18.04.2014 emeut
offentlich ausgelegt.

5. Satzungsbeschluss
Die Gemeinde Gréfelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
23.09.2014 den Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vomn 10.12.2013 als Satzung beschlossen.
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1. Burgermeisterin )

6. Bekanntmachung und in Kraft treten
Der Satzungsbeschiuss zu dem Bebauungsplan wurde am ZP1.1 5. geman § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsblich mit RUckwirkung zum 16.01.2014 bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Grafelfing, den €. @L. 2@ (S
1. Blrgermeisterin

Gimciide rifelfin Ruffiniallee 2

Grafe g 82166 Grifelfing

Bebauungsplan Nr. 25/ Lochham

fiir den Bereich Lochhamer StraBe, Lindenstrafle,
BuchenstraBe und Friedenstralle (beidseitig)
Rechiskriftige Ausfertigung
Autenzolchen: _ 7 7.0 ~OAFE S OO/ L
Rochiskriftigseit 7€ 7 PO~ &
Fezmplar i3y Baulsiiplanung / BW;Q des
suidratsamtios Minchen
i NSTR
Planfertiger be rn klau c;*%ﬂ'“ l#’*ﬂ.
Architektur + Stadtplanung 3 1i5-'-’4 9 e
Projektmanagement e e
Buchenstralle 8 o ber n'k lau f
82166 Grﬁfelﬁnq-Luchham o, MOmmMeaEr I
o
|r.I n t‘\hb
i P89 gott _\P
v { El F'l G
Plandatum 10.12.2013




