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Die Gemeinde Gréfelfing

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

Satzung

A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

2. Art der baulichen Nutzung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

a) Das mit GE bezeichnete Bauland ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 8 BauNVO
als Gewerbegebiet festgesetzt.

b) Das mit SO bezeichnete Bauland ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 2
BauNVO als Sonstiges Sondergebiet ,,GroBflichiger Einzelhandel und sonstige
Gewerbebetriebe" festgesetzt.

Im S0 sind zulassig:

- ein groRflachiger Lebensmittel-Vollsortimenter bis zu einer Verkaufsflache von
max. 1.275 m?,

- ein groRflachiger Mébelfachmarkt bis zu einer Verkaufsflache von max. 1.200 m?,
davon innenstadtrelevante Randsortimente max. 100 m?,

- sonstige Einzelhandelsbetriebe bis zur Grenze der GroBflachigkeit
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, jedoch insgesamt nicht mehr als 800 m*Verkaufsflache, }

- sonstige Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, tffentliche Betriebe,
Biro-, Geschéfts- und Verwaltungsnutzungen, Seminarrdume, Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

c) Werbeanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Werbe-
anlagen mit Ausrichtung zur Autobahn sind nur im Einvernehmen mit der Autobahndirek-

tion Sudbayern, Untere Verkehrsbehtrde, zuldssig.

Im gesamten Baugebiet sind Tankstellen und Vergnigungsstatten nicht zulassig.

d) —o—eo—o— Abgrenzung von Baugrundstiicken mit unterschiedlicher

Art der zulassigen Nutzung

3. Mal der baulichen Nutzung

IGRZ 0.80
a) héchstzulassige Grundflachenzahl bezogen auf das jeweilige

Baugrundstiick; z.B. GRZ 0,80

Auf dem mit SO bezeichneten Baugrundstlck ist gem. § 9 Abs. 2 Satz 1 Ziff. 2 BauGB
eine Uberschreitung der Grundflachenzahl auf 0,96 zulassig, bis die Einzelhandelsnut-
zung im Wesentlichen durch andere Folgenutzungen ersetzt und in Ausnutzung der
zuléssigen Geschossflache die bestehende Stellplatzaniage Uberbaut wird.

Die hoichstzulassige Grundflachenzahl kann durch Tiefgaragen und sonstige Unter-
bauungen um 10% Uberschritten werden, wenn die Decken dieser baulichen Anlagen,
soweit nicht mit Geh- oder Fahrbahnbelag befestigt, mit einer mindestens 0,80 m dicken
Vegetationsschicht Uberschittet und bepflanzt sind.

hostzuladssige Geschossflichenzahl bezogen auf das jeweilige
Baugrundstiick; z.B. GFZ 1,97

b) [GFZ1.97

c) héchstzulassige Wandhéhe, soweit sie nicht durch die Bestimm-
WH 19.0 ungen gemaf Festsetzung 8.a) berUhrt wird;
z.B. héchstzuldssig 19,00 m

Die Wandhthe (Schnitt zwischen Auftenwand und Oberkante Dachhaut bzw. Attika)
wird von der Gehwegoberkante an der néchstliegenden Strallenbegrenzungslinie bzw.
von der natlrlichen Gelandeoberkante am tiefsten Punkt des Geléandeanschnitts ge-

messen.

Der héchste Gebaudepunkt darf an keiner Stelle mehr als 3,75 m Uber der héchstzulas-
sigen Wandhéhe liegen.

d) Im gesamten Baugebiet sind, soweit nicht abweichend mit nachstehendem Planzeichen
festgesetzt, héchstens 5 Vollgescholle zuldssig.

I héchstzuldssige Zahl der Voligescholie;
z.B. 1 Voligescholk

Abgrenzung von Teilen Uberbaubarer Grundstlcksflachen
mit unterschiedlicher Zahl der zulassigen Vollgescholle

. Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflache

a) Im gesamten Baugebiet ist, soweit nicht abweichend mit nachstehendem Planzeichen
festgestetzt, die offene und besondere Bauweise - Gebaudelénge Ober 50,00 m - glei-
chermalien zuldssig.

& Abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO -
Innerhalb der durch Festsetzung 3.d) abgegrenzten Flache ist
der Anbau an Grundstlcksgrenzen zulassig

D) c—— Baugrenze

Im Rahmen der zul&ssigen Grund- und Geschossflache sind Uberschreitungen der
Baugrenze bis zu 2,00 m fur Gebaudevorspringe und Anbauten, wie vorspringende
Treppenh&user allgemein zuldssig, soweit hierdurch die Abstandsflachen gem. Art. 6
BayBO nicht unterschritten werden.

. Bauliche Gestaltung

a) Soweit Gebdude aneinander gebaut werden, sind Dachneigung und Dachdeckung auf-
einander abgestimmt zu gestalten.

b) Fassadenmaterialien und -anstriche in greller oder reflektierender Ausfihrung sind
unzuldssig.

. Verkehrsflachen, Stellplatze

a) Im gesamten Baugebiet ist je volle 60 m? Geschossfldche ein PKW-Stellplatz nachzu-
weisen.

b) Auf den privaten Verkehrs- und Lagerflachen sind wasserundurchldssige Freiflachenbe-
festigungen auf das betriebstechnisch erforderliche Mindestmal zu beschranken. Fir
alle nicht dem flieRenden Verkehr dienenden Flachen (z.B. Stellplatze, Wege) ist ein
wasserdurchldssiger Belag (z.B. sandverfugtes Pflaster, Rasenpflaster 0.4.) zu verwen-

den.

. Griinordnung

a) Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr-, Lager- oder Stellplatzflache
angelegt sind, unbefestigt zu halten, gartnerisch auszugestalten und mit Baumen und
Strauchern unter Verwendung heimischen Pflanzenmaterials zu bepflanzen.

b) Offene PKW-Stellplatze sind mit standortgerechten, heimischen Laubbdumen so zu
durchgriinen, dass eine weitgehende Beschattung der PKW-Stellplatze erreicht wird.
Fur je 5 PKW-Stellplatze ist mindestens ein Baum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang entsprechend zu ersetzen. Baumscheiben in Belagsflachen sind so
auszugestalten, dass die durchwurzelbare Flache mindestens 9 m? betragt oder als
Uberfahrbare Baumscheibe mit verdichtbaren Spezialsubstrat nach ZTV-Vegtra-Mu
ausgebildet wird. Ein ausreichender Anfahrschutz der Baumstamme ist dauerhaft zu
gewihrieisten.

¢) Innerhalb der Leitungsschutzzone der 110 kV-Freileitung gemaR Hinweispunkt 7 ist die
Bepflanzung mit hochwachsenden Baumen und Strauchern unzuléssig.

. Versorgungsanlagen

110 kV-Freileitung mit 20,00 m Baubeschrankungszone gemes-
sen von der Leitungsachse

Innerhalb der Baubeschrénkungszone haben bauliche Anlagen einschlieltlich tech-
nischer Dachaufbauten zu den Leiterseilen einen Mindestabstand (gemaR DIN EN
50341-1 03/2002, Abschnitt 5.4 und DIN-VDE 0105) von 5,00 m und fir feuergefahrde-
te Einrichtungen wie Gastanks oder Gebaude ohne feuerhemmende Dacher ein Min-
destabstand von 11,00 m einzuhalten.

b) Trafostation

9. Vermaliung
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Mafzahl in Metern; z.B. 5,00 m

B. HINWEISE

1. Grundstiicke

865 Flurstiicksnummer: z.B. 865

—_——0— bestehende Grundstiucksgrenze

2. Bauliche Anlagen

=

bestehendes Hauptgebédude

bestehendes Nebengebaude
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(1. Burgermeister)

3. Verkehr
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Baubeschrankungszone (100,00 m) der BAB Minchen-Lindau
(A 96) gem. § 9 Abs. 1 Satz 1 Ziff. 1 und Abs. 2 Satz 1 Ziff. 1
Bundesfernstrallengesetz

b
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Bauverbotszone (20,00 m) der St 2063
gem. Art. 23 Abs. 1 BayStr'WG

. Topographie

R s AT, LA bestehende Hohenlinie: z.B. 540,00 m ¢. NN
. Grinordnung
O Bestandsgriin

Bei Baumafnahmen sind die Vorgaben der DIN 18920 ,zum Schutz von Baumen und Ge-
hélzen bei Baumalnahmen® einzuhalten.

Fur die Errichtung von Einfriedungen ist die jeweils glltige Gemeindesatzung Uber Einfrie-
dungen und Larmschutzanlagen der Gemeinde Grafelfing verbindlich.

. Wasserwirtschaft

ANANNNN Grenze des 60 m-Bereichs zur Wiirm

Im 60m-Bereich zur Wirm bedurfen die Errichtung, wesentliche Anderung oder Besei-
tigung von baulichen und sonstigen Anlagen einer Genehmigung nach Art. 20 BayWG
durch das Landratsamt Mianchen.

Von den einzelnen Bauwerbern bzw. deren Planem ist eigenverantwortlich zu priifen, ob
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet. Die An-
forderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswasser sind in
der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Regeln - TRENGW (Technische Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser)
zu entnehmen. Andernfalls ist eine wasserrechtliche Gestattung erforderlich.

. Energieversorgung
e j:: 110 kV-Freileitung mit 30,00 m Leitungsschutzzone gemessen

von der Leitungsachse

Innerhalb der Leitungsschutzzone ist in Hinblick auf schutzbedurftige Nutzungen die Ver-
ordnung Gber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV zu beachten.

. Immissionsschutz

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sind so auszufiihren, dass bei von auflen einfallendem Schall innen ein Mitte-
lungspegel von 35/30 dB(A) tags/nachts sowie ein mittlerer Maximalpegel von 45/40 dB(A)
tags/nachts nicht Gberschritten wird. Bei Schlafrdumen, vor deren notwendigen Fenstern
nachts ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) Uberschritten wird, sind Einrichtungen vorzuse-

hen, die eine ausreichende Raumbeliftung, bei Einhaltung voriger Innenpegel, gewahrleis-
ten. BUro- und Seminarrdume, Raume fir soziale Zwecke und dergleichen sind so auszu-
flhren, dass durch den von aullen einfallenden Schall ein Innenpegel von 35 dB(A) nicht
Uberschritten wird. Die Einhaltung der zuvor genannten Werte (VDI 2719) ist im jeweiligen
Bauantrag nachzuweisen.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist fur alle Nutzungen zum Bauantrag oder Antrag auf
Nutzungsanderung ein Schallschutzgutachten vorzulegen, das die Einhaltung der gem.
TA Larm zuléssigen Immissionsrichtwerte und mafgeblichen Spitzenschallpegel unter
Berlicksichtigung samtlicher im Einwirkungsbereich liegender Anlagen und Betriebe sowie
dem zugehérigem Fahrverkehr nachweist. Ausnahmen hiervon sind mit Zustimmung der
Immissionsschutzbehérde beim Landratsamt Minchen méglich.

Im gesamten Baugebiet ist aufgrund des einfallenden Verkehrslarms mit Uberschreitungen
der Orientierungswerte fur ein Gewerbe- bzw. Sondergebiet (Beiblatt 1 zu DIN 18005,
Teil 1) zu rechnen.

Im Bauvollzug hat der Entwurfsverfasser den baulichen Schallschutz gem. DIN 4109 zu
gewdhrleisten. Fir alle schutzbedUrftigen Rdume i.S. der DIN 4109, Nr. 4.1 ist in Abhan-
gigkeit des maligeblichen Larmpegels das erforderliche Bauschallddmm-Mal: nach Tabelle
8 bis 10 vorgenannter DIN festzulegen.

. Bodendenkmaler

Die Denkmalbehtrde ist vor Beginn der Erdarbeiten von Baumalnahmen zu informieren.

10. Bauvollzug

a) Die festgesetzten Baugrenzen sind in den Erdgescholgrundriss des Baugesuchs ein-
zutragen. Die Hohe der Oberkante des ErdgescholRrohfullbodens sind als Koten Gber
MNormal Mull im Geb&dudeschnitt des Baugesuchs einzutragen.

b) Die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Freiflichenbefestigun-
gen, Einfriedungen und sonstigen Nebenanlagen sind in einem Freiflichengestaltungs-
plan, in der Regel ausreichend in Form eines auf das gesamte Grundstlck ausgeweite-
ten Erdgescholigrundrisses, nachzuweisen.

11. Fundstellen zitierter Publikationen

Die genannten DIN-Normen sind bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen und sind
beim Deutschen Patentamt archivmalig gesichert niedergelegt. Beides kann wéhrend

der Dienststunden bei der Gemeinde Grafelfing im Rathaus, Bauverwaltung, Zimmer 17/,
Ruffiniallee 2, 82166 Grafelfing, eingesehen werden.

(Planfertiger) -
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Gréafelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 16. 2. 2012 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 2A beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28. 2. 2012 ortsUblich bekannt gemacht
(§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 19. 4. 2012
wurde gemal} § 3 Abs. 1 BauGB vom 27. 4. 2012 mit 2. 5. 2012 zur frlhzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit ausgelegt.

Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB
in der Zeit vom 27. 4. 2012 mit 2. 5. 2012 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 19. 4. 2012 wur-
de gemdl § 3 Abs. 2 BauGB vom 4. 5. 2012 mit 4. 6. 2012 &ffentlich ausgelegt.
Die Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 9. 5. 2012 mit 11. 6. 2012 beteiligt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom 28. 6. 2012
wurde gemal} § 4a Abs. 3 BauGB vom 17. 8. 2012 mit 31. 8. 2012 beschrankt auf die
Anderungen, éffentlich ausgelegt.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 20. 8. 2012 mit 5. 9. 2012 beteiligt.

5. Die Gemeinde Grafelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 23. 10. 2012 den
Bebauungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 27. 9. 2012 gem. § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

(Siegel) : Gréfelfing, den Z8..11.Z@1Z...
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(1. Burgermeister)

6. Der Bebauungsplan wurde am .2@..| 1. Z@ 1 Z. . onstblich durch Anschlag an
den Gemeindetafeln bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit gem. § 10 Abs. 3
BauGB rechtsverbindlich und kann ab .. 3@. | 1.2@\ 72 ........ auf Dauer im Rathaus
Grafelfing, Bauverwaltung, Ruffiniallee 2, eingesehen werden.
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GEMEINDE GRAFELFING

Bebauungsplan Nr. 2A

fur das Gebiet zwischen dem Kleinhaderner
Weg, dem Autobahnzubringer, der Stralle
Am Haag und der Pasinger Stralle

Ubersicht M = 1 : 5000

NORIDEN

AL T —




