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Die Gemeinde GRAFELFING

erlasst gem. § 2 Abs. 1 sowie §§ 9, 10, 13 und 13 a) des Baugesetzbuches - BauGB - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. 9. 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert am 21. 12.
2008 (BGBI. | S. 33186), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO -

in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. 1. 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22. 4. 1993 (BGBI. | S. 466), Art. 81 der Bayer. Bauordnung - BayBO - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. 8. 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert am

25.2. 2010 (GVBI. S. 66) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22. 8. 1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geéndert am 27. 7. 2009

(GVBI. S.

400), diesen Bebauungsplan als

Satzung:

A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

a)

b)

2. Art

a)

b)

_ Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs den
Bebauungsplan Nr. 4, rechtsverbindlich mit seiner ¢ffentlichen Bekanntmachung seit
dem 14. 1. 1974,

der baulichen Nutzung

Das mit bezeichnete Bauland ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise mogliche Zulédssigkeit von
- Tankstellen,

- allein der Fremdwerbung dienenden Werbeanlagen ohne funktionalen Zusammenhang
zum Baugebiet und

- Mobilfunkanlagen als gewerbliche Hauptanlagen
ist nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Auf beiden Baugrundstlcken ist die Errichtung von Mobilfunkanlagen, die als Nebenan-
lagen i.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 bauordnungsrecht-
lichen Vorschriften innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen allgemein zulédssig.

Ortsfeste Anlagen der Wirtschaftswerbung sind nur als Nebenanlagen i.S. des § 14
BauNVO an der Stétte der Leistung zul&ssig.

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

3. MaR der baulichen Nutzung

a)

b)

700

hochstzuldssige Grundflache in m?,
bezogen auf das Baugrundstick;
z.B. 700 m?

Uberschreitungen der festgesetzten Grundflache durch die Grundflchen von Balko-
nen, Terrassen, nicht mit R4umen Uberbauten offenen Uberdachungen und mit dem
Hauptgebdude verbundenen baulichen Anlagen sowie von allen sonstigen in den
Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO zulassigen Bauteilen, sind bis zu 25 % und
Uberschreitungen durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten
Anlagen bis zu weiteren 75 % zuléssig.

2800 héchstzuldssige Geschossflache in m?;
z.B. 2800 m*

Die zulassige Geschossflache kann um die Flache von unverglasten Laubengéngen,
Arkaden, offenen Durchgangen und ins Vollgeschoss integrierte Garagen sowie von
Tiefgaragenrampen Uberschritten werden.

ey IV héchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse;
z.B. 4 Vollgeschosse zuldssig

Die in der Planzeichnung eingetragenen Vollgeschossbegrenzungen (IV, V und
V1) beziehen sich allein auf den jeweiligen Bauraum.

4. Bauweise, bebaubare Grundsticksflache
a) Besondere Bauweise -

Gebdude bzw. aneinander gebaute Gebaude mit einer
Lange von Uber 50 m Lange zuléssig

b)

Baugrenze

Im Rahmen der zuldssigen Grund- und Geschossflache sind Uberschreitungen
der Baugrenze bis zu 2,25 m fir Geb&udevorspringe und Anbauten, wie Win-
tergérten und Erker, sowie fur Loggien, Balkone und AuBentreppen allgemein
zulassig, soweit hierdurch die Abstandsflachen geman Art. 6 BayBO nicht unter-
schritten werden.

Entlang von bestehenden Gebaudefronten gezeichnete unvermafte Baugren-
zen sind in ihrer Lage durch die AuRenfronten dieser Gebaude festgesetzt.

Die grundséatzliche Zulassigkeit, Gebaude bis an die Baugrenzen heranzurik-
ken, entbindet nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der Abstandsflachen
geman Art. 6 BayBO und der aus eingetragenen Grunddienstbarkeiten folgen-
den Baubeschrankungen.

5. Bauliche Gestaltung

a) Die Kellergeschossrohdecke darf nicht hoher als 0,30 m (ber der natlirlichen
Gelandecberkante am tiefsten Punkt des Geb4audeanschnitts liegen.

k) FD Flachdach mit einer Neigung bis zu 6° zwingend

Als héchstzuléssiger Punkt flr Kamine, Liftungsanlagen, Aufzlige und Masten
sowie Satellitenantennen wird 1,50 m, flr sonstige filigrane Fermnseh- und Radio-
antennen 3,00 m Uber der Flachdachoberkante festgelegt. Dachaufbauten
durfen eine mittlere Héhe von 3,00 m Uber Oberkante Dachhaut nicht (ber-
schreiten. Stromfreileitungen sind zu verkabeln.

c) Gebaude und Garagen mussen, soweit das Baugrenzgeflge nichts anderes
zulésst, einen Mindestabstand von 5,00 m zur StraRenbegrenzungslinie haben.
Die Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenze gemal Festsetzung 4.b) wird
insoweit eingeschrankt.

6. Offentliche Verkehrsflache

Die an die Staatsstralte 2343 - Wirmtalstrae angrenzenden Grundsticksfronten
mussen zu dieser hin ohne Tlr und Tor eingefriedet werden.

7. Stellplatze, Garagen

a) Bei Wohnungen bis 120 m* Wohnflache sind 1 Stellplatz je Wohnung, bei Woh-
nungen uber 120 m* Wohnfl&che 2 Stellplatze je Wohnung nachzuweisen.

Offene, nicht (Uberdachte Stellplatze sind zu umpflanzen.

b) Garagen und Tiefgaragen und ihre Abfahrtsrampen dirfen auch auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache errichtet werden. Fir den Fall, dass Tiefga-
ragen Uberwiegend unter dem Gebé&ude errichtet werden, kann die Oberkante
Kellergeschossrohdecke bis auf 1,00 m Uber die der natlrlichen Geldndeober-
kante am tiefsten Punkt des Geb&audeanschnitts angehoben werden. Die Ent-
IUftung der Tiefgarage hat Uber Dach eines Geb&udes zu erfolgen, soweit sich
durch technische Neuerungen oder die Méglichkeit einer naturlichen Entliftung
keine anderen Lésungen anbieten,

Zur Minimierung der Larmauswirkungen der Tiefgaragen ist ein geschlossenes
Rampenbauwerk oder eine schallabsorbierende Verkleidung der Wande (Schall-
absorptionsgrad mind. 0.6 bei 500 Hz) vorzunehmen. Die Decken von Tiefgara-
gen sind, soweit nicht mit Geh- oder Fahrbelag befestigt, mit mindestens 0,60 m
Mutterboden zu Uberschitten und zu bepflanzen.

8. Grinordnung

a) Lichtgraben, Abgrabungen und Aufschittungen sind bei Geb&udefronten von
weniger als 12,00 m Abstand zur Erschlieungsstralte unzuldssig. Allseitig sind
sie bei Gebauden mit mindestens 12,00 m Abstand zur &ffentlichen Verkehrsfl&-
che nur insoweit zuldssig, als hierdurch die unter Festsetzung 8.b) genannten
Baume unbeeintrachtigt bleiben.

b) Bdume, vor allem Eichen, Linden, Ahorn, Ulmen, Eschen, Buchen und Waldkie-
fern mit einem Stammumfang ab 0,50 m, sind zu erhalten. Die Baugrundstlicke
sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr- und Terrassenflache oder als Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge angelegt sind, unbefestigt zu halten, gartnerisch zu gestalten
und mit Badumen und Strduchern zu bepflanzen. Es sind unter Anrechnung des
vorhandenen Baumbestands mindestens so viele Laubbdume zu pflanzen, dass
auf je angefangene 300 m? Grundstlicksflache ein Baum kommt.

c) Private Verkehrsflachen (\Wohnwege, Garagenzufahrten, offene Stellplatze und
Hauszugange) sowie Terrassenflachen sind mit Schotterrasen, wassergebun-
dener Kiesdecke, Rasensteinen oder trocken verlegtem Pflaster bzw. Platten
zu befestigen. Bitumindse Beldge sowie mit Pressfugen verlegte Verbundsteine
sind, soweit das Steinmaterial selbst nicht wasserdurchléssig ist, unzuléssig.

9. Immissionsschutz

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm der Wurmtalstralie gilt bei Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten:

Gem. den einschl&gigen Larmvorschriften (RLS 90 etc.) sind die Beurteilungspe-
gel bzw. maigeblichen Auenlarmpegel (i.S. DIN 4109) zu ermitteln und anhand
dieser die resultierenden bewerteten Bauschallddmm-MaRe der larmbeaufschlag-
ten Aulenflachen von schutzbedurftigen Rdumen i.S. der Nr. 4.1 der DIN 4109,
insbesondere von Wohnungen (Art. 45 BayBO), entsprechend der Tabelle 8, 9 und
10 der DIN 4109 festzulegen.

An Fassaden mit Beurteilungspegeln = 45 dB(A) im Nachtzeitraum sind zum
Liften notwendige Fenster von Schiaf- und Kinderzimmern nur zuldssig, wenn sie
hinter einer festen, schallabsorbierend ausgekleideten und mit einer Luftungsmog-
lichkeit versehenen Verglasung (Wintergarten, Laubengang) liegen. Alternativ sind
die betreffenden Raume mit einer schallgedammten Bellftungseinrichtung auszu-
statten. Beide Einrichtungen dlrfen die Schallddmmung der Gebaudeaulenhaut
nicht mindern. Die Wintergarten 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 sicherzustel-
len. Bei maligeblichen Aulkenlarmpegeln (vgl. DIN 4109) von gleich oder héher als
61 dB(A) ist der Nachweis zwingend.

B. HINWEISE
1. Grundstlicke

165/2 Flurnummer; z.B. 155/2
T T bestehende Grundstlcksgrenze

2. Bauliche Anlagen

NN bestehendes Hauptgebaude
(RRTERRIRRRENENY| bestehendes Nebengebaude
3. Verkehr
anbaufreie Zone der St 2343 gem.Art. 23 Abs. 1 Bay-
LATAVATAVAY by

Innerhalb der Anbauverbotszone der St 2343 sind Hinweisschilder so anzubringen,
dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht beeintréchtigt wird.

4. Topografie

-¢-5 iy Héhenfestpunkt, mit Hohenangabe liber Normal Null;
541z.B. 539.790 m 4. NN

Héhenlinie mit Hohenangabe Uber Normal Null;
z.B. 541,00 4.NN

o -

5. Grunordnung, Einfriedungen

. . Laubbdume mit grofem und mittlerem Kronen-
durchmesser (hoch und breit bzw. hoch und schmal)
@ Laubbaume mit mit mittlerem und kleinerem Kronen-
durchmesser (niedrig und breit bzw. niedrig und schmal)
=D raumbildende Gehélzgruppe
héher als Bebauung
raumbildende Gehélzgruppe

niedriger als Bebauung

Fir die Errichtung von Einfriedungen ist die jeweils glltige Gemeindesatzung Uber
Einfriedungen und L&rmschutzanlagen in der Gemeinde Gréafelfing verbindlich.

6. Immissionsschutz

Beleuchtete Werbeanlagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass die
Beleuchtung auf die gewlnschten \Werbefldchen beschrénkt bleibt. Die direkte
Einsicht auf die Lichtquelle von benachbarten Wohnungen aus ist durch geeignete
Lichtpunkthéhe, Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren, Blenden und dgl. zu
vermeiden.

Im Plangebiet kommt es aufgrund des von der Wiurmtalstra3e einfallenden Ver-
kehrslarms zu teilweise erheblichen Uberschreitungen der maRgeblichen Orientie-
rungswerte (s. Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1).

7. Wasserwirtschaft

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern, soweit es nicht
als Brauchwasser flr Toiletten, Waschmaschinen und Gartenbewasserung genutzt
wurde. Dachwasser von unbeschichteten Kupfer-, Zink- und Bleidacher ist breitfl&-
chig Uber der belebten Oberbodenzone zu versickemn.

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (N'WFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige
Benutzung vorliegt.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlags-
wasser sind der NWFreiV und den dazugehérigen technischen Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu entnehmen.

Der Tiefgaragenboden ist dicht auszufiihren, wenn bereits einer der nachfolgenden
Punkte zutrifft:

+ |n der Tiefgarage werden KFZ gewaschen

+ Die Tiefgaragenzufahrt ist nicht an die Schmutzwasserkanalisation an-
geschlossen

+  Automatische Léscheinrichtungen (z.B. Sprinkleranlagen) sind vorhanden
+  Der Garagenboden wird nass gereinigt

« Der htchste zu erwartende Grundwasserspiegel (HGW 100) liegt weinger als
1,50 m unter dem Tiefgaragenboden

8. Versorgungsleitungen

Bestehende \ersorgungsleitungen sowie Hausanschlussleitungen diirfen nicht
Uberbaut bzw. Uberpflanzt werden. Bei Anpflanzung von Badumen und tief wurzeln-
den Strauchern im Bereich von Versorgungsleistungen ist das DVGW-Arbeitsblatt
GW 125 zu beachten.

9. LangenvermafRung, Flachenbezug

f 20 t MaRzahl in Metern; z.B. 20 m

Die Flachenabgrenzungen aller in den vorstehenden Festsetzungen genannten
Flurnummern beziehen sich auf den bei Satzungsbeschluss gultigen Grundstiicks-
bestand.

10.

Gréafelfing, den SO.\. 201D

i
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Bauvollzug

Die festgesetzten Baugrenzen sind in den Erdgeschossgrundriss des Baugesuchs
einzutragen.

Die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Befestigungen, Ein-
friedungen und sonstigen Nebenanlagen sind in einem Freiflaichengestaltungsplan,
i.d.R. ausreichend in Form eines auf das gesamte Grundstlick ausgeweiteten Erd-
geschossgrundrisses, nachzuweisen. Dabei sind der Gehdlzbestand und die Héhen
des natlrlichen Geldndes einzutragen sowie alle geplanten Geldndeveranderungen
durch ein auf Normal Null bezogenes Nivellement darzustellen.

Inning, den 33 Av. Lam
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Grafelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 18. 5. 2010
die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a)
BauGB i.V. mit § 13 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22. 7. 2010 ortslblich bekannt gemacht
(§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Die Offentlichkeit konnte sich gem. § 13a Abs. 3 Ziff. 2 BauGB wahrend der Zeit
vom 23. 7. 2010 mit 6. 8. 2010 lber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung vom 18. 5. 2010 unter-
richten.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom
18. 5. 2010 wurde gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 2 i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB vom
20. 8. 2010 mit 20. 9. 2010 &ffentlich ausgelegt.
Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 13 Abs.
2 Satz 1 Ziff. 3i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20. 8. 2010 mit
20. 9. 2010 beteiligt.

4. Die Gemeinde Gréfelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 30. 11. 2010
den Bebauungsplan mit Begrindung in der Fassung vom 30. 11. 2010 gem. § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

(Siegel) 4l _ Gréafelfing, denR1.1Z.2@1 @

(1. Bargermeister)
5. Der Bebauungsplan Nr. 29 wurde am .)€ 2. Z@(®.. ortstiblich durch Anschlag
an den Gemeindetafeln bekannt gemacht. Der Babauung%ﬁ ist damit gem. §

10 Abs.3 BauGB rechtsverbindlich und kann ab .|£.12Z.. uf Dauer im Rat-
haus Gréafelfing, Bauverwaltung, Ruffiniallee 2, eingesehen werden.

(Siegel) . b Gréfelfing, den .16..1.Z.2C1®

(1. Blrgermeister)
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