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Grafelfing

Die Gemeinde

erl4sst gemén §§ 2 - 4 sowie §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches -BauGB-, der Verordnung (ber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke -BauNVO-, Art. 81 der Bayer. Bauordnung -BayBO- und
Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung :

A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

a) iR s Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

b) Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereichs den Be-
bauungsplan Nr. 3/65 in der Fassung vom 25. 3. 1966, genehmigt von der Regierung
von Oberbayern vom 31. 8. 1966, Nr. 1I/2 c-IV B5 - 15500 hh 72, rechtsverbindlich mit
der &ffentlichen Bekanntmachung vom 17. 1. 1967 mit der seit 10. 7. 1995 rechtsver-
bindlichen 1. Anderung.

2. Art der baulichen Nutzung

(WRY
a) Das mit bezeichnete Bauland ist nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit
§ 3 BauNVO als Reines Wohngebiet festgesetzt.

Kindertagesstatten sind allgemein zuléssig.

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 bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen allgemein zuldssig.

Die gem. § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmeweise mdgliche Zuléssigkeit von Mobilfunk-
anlagen als fernmeldetechnische Nebenanlagen, die der Versorgung auch angrenzen-
der Baugebiete dienen, wird ausgeschlossen.

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

3. Mindestgrundstiicksgréfie, Zahl der Wohnungen
oy
a) Fur das mit bezeichnete Bauquartier wird als MindestgréRe der Baugrundsticke
500 m? festgesetzt.

- Abgrenzung von Bauquartieren mit festgesetzter Baugrund-
stiicksmindestgréfie

b) Die Zahl der in Wohngeb&uden zuldssigen Wohnungen ist auf héchstens eine Woh-
nung je angefangene 120 m? zul4ssige Geschof¥flache begrenzt. Malgebend ist die
gem. Festsetzung 4.b) zulassige Gescholiflache.

4. MafR der baulichen Nutzung

a)| 76 héchstzuldssige Grundfléche in m? je Baugrundstiick, glltig fir

alle Baugrundstiicke des Bauquartiers; z.B. 76 m?

Uberschreitungen der festgesetzten Grundfliche durch die Grundfldchen von Balko-
nen, Terrassen, nicht mit R&umen (iberbauten offenen Uberdachungen und mit dem
Hauptgeb4ude verbundenen baulichen Anlagen sowie von allen sonstigen, in den
Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO zuléssigen Bauteilen, sind bis zu 25 % und
Uberschreitungen durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten
Anlagen bis zu weiteren 75 % zulassig.

b) héchstzulassige Gescholiflache in m? je Baugrundstiick, gtiltig
135 fur alle Baugrundsticke des Baugquartiers; z.B. 135 m?

Abgrenzung von Bauquartieren mit einem gem. Festsetzung
4.a) und 4.b) unterschiedlichen Mal der baulichen Nutzung
(Grund- und Gescholfléche)

d) | héchstzuléssig ein Vollgeschol,
wobei die traufseitige Wandhéhe mit héchstzuléssig 3,00 m und
die Geb&udehdhe am hochsten Punkt mit hdchstzuléssig
3,20 m festgesetzt wird.

| héichstzuldssig zwei Vollgeschole,
wobei die traufseitige Wandhéhe mit hochstzuldssig 5,80 m und
die Gebaudehdhe am héchsten Punkt mit héchstzulassig
6,00 m festgesetzt wird.

N+T héchstzuléssig vier Vollgescholle,

wobei das oberste Vollgeschol, als Terrassengeschol’ ausge-
bildet, bis zu 80 % des darunter liegenden Gescholes (iber-
baut und allseits um mindestens 1,20 m von den AuBenwénden
des darunter liegenden Gescholles zuriickgesetzt zu errichten
ist. Die traufseitige Wandh&éhe wird mit héchstzuldssig 8,60 m
und die Gebaudehthe am hochsten Punkt mit héchstzuldssig

11,60 m festgesetzt.

Die Wandhohen sind von der Gehwegoberkante an der néchstliegenden Straltenbe-
grenzungslinie bis zum Schnitt zwischen Gebdudeaulenwandflucht und Dachoberkan-
te zu messen.

Abgrenzung von tberbaubaren Grundstiicksflachen mit einem
gem. Festsetzung 4.d) unterschiedlichen MaR der baulichen
Nutzung (Zahl der VollgeschoRe, Hohenlage der Geb&ude)
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. Bauweise, (berbaubare Grundstiicksfldche

a) Soweit nicht durch Baulinien abweichend festgesetzt, ist die offene Bauweise und die
besondere Bauweise - Geb&udelidnge (ber 50 m - gleichermalien zuldssig.

Baulinie

b) "

Baugrenze

[ —m——

Soweit in diesem Bebauungsplan entlang der bestehenden Gebaudefronten Baugren-
zen gezeichnet sind, ist der Verlauf dieser Baugrenzen durch die bestehenden Aulten-
fronten dieser Gebaude festgesetzt. Dies gilt auch fiir die Nordfronten der Geb&ude auf
Flurnummer 819/36, 819/37, 819/54 und 819/93.

Im Rahmen der zulassigen Grund- und GeschoRfléche sind Uberschreitungen der Bau-
grenze bis zu 2,25 m fiir Gebdudevorspriinge und Anbauten, wie Wintergarten und
Erker, sowie fir Loggien, Balkone und Auftentreppen, allgemein zuldssig. Vorstehende
Uberschreitungen sind nur zul&ssig, wenn hierdurch die Abstandsflachen gem. Art. 6
BayBO nicht unterschritten werden.

. Bauliche Gestaltung

a) Die Oberkante Kellergeschofrohdecke darf nicht héher als 0,30 m dber der natrlichen
Gelandeoberkante am tiefsten Punkt des Gebdudeanschnitts liegen.

b) Auf allen Baugrundstiicken sind nur flache und bis zu 10° geneigte Déacher zulassig.

¢) Solarkollektoren und Fotovoltaikmodule, auch in aufgestdnderter Form, dirfen die
héchstzuldssig festgesetzte Gebaudehdhe nicht Uberschreiten.

d) Als héchstzuldssiger Punkt fiir Kamine, Liiftungsanlagen, Aufziige und Masten sowie
Satellitenantennen wird 1,50 m, fiir sonstige filigrane Fernseh- und Radioantennen
3,00 m, fiir Masten von Amateurfunkantennen 6,00 m, iber der Flachdachoberkante
festgelegt. Dachaufbauten dirfen eine mittiere Héhe von 3,00 m (ber Oberkante Dach-
haut nicht liberschreiten.

e) Fassaden sind in Material und Farbe im hellen Bereich der Farbskala zu halten.
Fassadenmaterialien und -anstriche in greller oder reflektierender Ausfiihrung sind
unzuldssig.

. Offentliche Verkehrsflache

a) I I

Fahrbahn, Radweg, Gehweg

Stralkenbegleitgrin

b) Strallenbegrenzungslinie

. Private Verkehrsflache

a) Fir Wohnungen bis 120 m? Wohnfliche sind ein Stellplatz je Wohnung, fur Wohnungen
tiber 120 m? Wohnfldche zwei Stellpldtze je Wohnung nachzuweisen. Bei Gebauden
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. Stellpltze und Zufahrten sind mit wasserdurchldssigem
Belag auszufihren.

b) E__ Ga

Garagen sowie Tiefgaragen und ihre Anfahrtsrampen diirfen auch auBerhalb der iber-
baubaren Grundstiicksflache errichtet werden. Fiir den Fall, dass Tiefgaragen Giberwie-
gend unter dem Geb&ude errichtet werden, kann die Oberkante Kellergescholirohde-
cke bis auf 1,00 m Uber die der natiirlichen Geldndeoberkante am tiefsten Punkt des
Gebaudeanschnitts angehoben werden.

3 Flache fur Garagen

Die Entliiftung der Tiefgarage hat {iber Dach eines Gebé&udes zu erfolgen, soweit sich
durch technische Neuerungen oder die Méglichkeit einer natirlichen Entliiftung keine
anderen Lésungen anbieten. Zur Minimierung der Larmauswirkungen der Tiefgarage
ist ein geschlossenes Rampenbauwerk und eine schallabsorbierende Verkleidung der
Wande und Decken der Rampen (Schallabsorptionsgrad mindestens 0,6 bei 500 Hz)
vorzunehmen.

Die Decken von Tiefgaragen sind, soweit nicht mit Geh- und Fahrbelag befestigt, mit
mindestens 0,80 m Vegetationsschicht zu tiberschitten und zu bepflanzen.

c) Fur jede einer 6ffentlichen Verkehrsflaiche zugewandten Grundstiicksseite sind an der
Strallenbegrenzungslinie nur Ausfahrtsbreiten von insgesamt héchstens 6,00 m zulas-

sig.
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Flache fiir Mall-/Fahrradgebéaude

e

9. Griinordnung

a)les = ="'l  sffentliche Griinflache
i Parkanlage
(D1 Spielplatz fiir Kleinkinder

auszubauen gem. den Richtlinien der DIN 18034

b) B&ume, vor allem Eichen, Linden, Ahorn, Ulmen, Eschen, Buchen und Waldkiefern mit
einem Stammumfang ab 0,50 m, sind zu erhalten. Die Baugrundsticke sind, soweit
sie nicht als Geh-, Fahr- und Terrassenflache oder als Stellpléatze fur Kraftfahrzeuge
angelegt sind, unbefestigt zu halten, gértnerisch zu gestalten und mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen. Es sind unter Anrechnung des vorhandenen Baumbestands
mindestens so viele Laubb&ume zu pflanzen, dass auf je angefangene 300 m? Grund-
stiicksflache ein Baum kommt. Hiervon ist bei stralenseitigen Grundstlcksfronten von
mehr als 15,00 m mindestens ein Baum in der nicht Gberbaubaren Vlorgartenzone zu
pflanzen. Ausfallende Bestandsbaume sind durch Neupflanzungen zu ersetzten. Fir
Art und Gréhe der zu pflanzenden Baume gelten folgende Festsetzungen:
PflanzgréRe: Hochstdmme, 3 x verpflanzt, StU 20-25
Pflanzart; heimischer Laubbaum

10. Immissionsschutz auf den Baugrundstiicken

entlang der Lochhamer Stralte und der A 96

a) Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind gem. den einschl&gigen Larmvorschriften
(RLS 90, Schall 03 etc.) die Beurteilungspegel bzw. maRgeblichen AuRenlarmpegel
(i.S. DIN 4109) zu ermitteln und anhand dieser die resultierenden bewerteten Bau-
schalldamm-MalRe der larmbeaufschlagten Aultenflachen (bei Dachgescholtausbau
einschlieflich der Dachhaut) von schutzbedirftigen Rdumen i.S. der Nummer 4.1 der
DIN 4109, insbesondere von Wohnungen (Art. 45 und 46 BayBQO), entsprechend der
Tabelle 8, 9 und 10 der DIN 4109 festzulegen.

b) An Fassaden mit Beurteilungspegeln > 45 dB(A) im Nachtzeitraum sind zum Liften
notwendige Fenster von Schiaf- und Kinderzimmern nur zuléssig, wenn sie hinter einer
festen, schallabsorbierend ausgekleideten und mit einer Liftungsmdglichkeit versehe-
nen Verglasung (Wintergarten) liegen. Alternativ sind die betreffenden Raume mit einer
schallgedammten Beliiftungseinrichtung auszustatten. Beide Einrichtungen drfen
die Schallddmmung der Gebaudeaufenhaut nicht mindern. Die Wintergérten sind mit
versetzt angeordneten Fensterfliigeln zu versehen und in geschlossener Form auszu-
flhren.

¢) Im Bauvollzug (auch Freistellungsverfahren) ist seitens des Entwurfsverfassers der
Schall- bzw. Immissionsschutz grundsétzlich nachzuweisen und sicherzustellen. Bei
maBRgeblichen AuBenldrmpegeln (vgl. DIN 4109) von gleich oder héher als 61 dB(A) ist
der Nachweis zwingend.

Anmerkung:

Die DIN-Norm 4109 ist bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Sie ist beim
Deutschen Patentamt archivmabig gesichert niedergelegt und kann wahrend der Dienst-
stunden bei der Gemeinde Gréfelfing im Rathaus, Bauverwaltung, Zimmer 17/1, Ruffini-
allee 2, 82166 Grafelfing, eingesehen werden. Uberdies ist die DIN 4109 im Aligemeinen
Ministerialblatt (AlIMBI) 1991 auf S. 220 ff. abgedruckt.

11. Vermalung

+ 6.50 ; Mafzahl in Metern; z.B. 6,50 m

B. HINWEISE

1. Grundstiicke

803 Flurnummer; z.B. 803
bestehende Grundstiicksgrenze

—— S ————

vorgeschlagene Grundstlcksgrenze

2. Gebidude

S

bestehendes Hauptgebaude

bestehendes Nebengebéude

3. Verkehr

Bauverbots- (40,00 m) und 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

JWAVAVAVAVAN
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selbststandiger Geh- und Radweg
(als beschrankt dffentlicher Weg gemal Art. 53 Ziff. 2
Bay. Stralten- und Wegegesetz gewidmet)

@ befahrbarer Wohnweg

C:II l[il

Bay. Straflen- und Wegegesetz gewidmet)

Haltestelle mit Buslinienbezeichnung; z.B. Linie 161

4. Topografie

¢_538,332

Héhenfestpunkt mit Hohenangabe (iber Normal Null;
z.B. 536,332 m 0. NN

5. Griinordnung

empfohlener Standort fiir grofkronigen Laubbaum

Laubb&ume mit groftem und mittlerem Kronendurchmesser
(hoch und breit bzw. hoch und schmal)

Laubbidume mit mittlerem und kleinerem Kronendurchmesser

raumbildende Gehdlzgruppe
héher als Bebauung

raumbildende Gehdlzgruppe
niedriger als Bebauung
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Grafelfing, den ...........ccconeiiinins

(1. Burgermeister)

tragen.

Die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Freiflichenbefestigungen,
Einfriedungen und sonstigen Nebenanlagen sind in einem Freiflichengestaltungsplan, in
der Regel ausreichend in Form eines auf das gesamte Grundstiick ausgeweiteten Erdge-
scholigrundrisses, nachzuweisen. Dabei sind der Gehélzbestand und die Hohenlinien des
natirlichen Geldndes einzutragen sowie alle geplanten Geléndeverénderungen durch ein
auf Normal Null bezogenes Nivellement darzustellen.

Markt Dieften, den 11. 4. 2013

(Planfertiger)

Die Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4a Abs. 3
BauGB in der Zeit vom 11.2.2013 mit 4.3.2013 beteiligt.

5. Die Gemeinde Grafelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 30.4.2012 den Be-
bauungsplan mit Begriindung in der Fassung vom 11.4.2013 gem. § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung beschlossen.

Grafelfing, den LT MA

(1. Burgermeister) & A/ﬁ—

6. Der Satzungsbeschluss wurde am ....&.% MAL 2013 ortstiblich durch Anschlag
an den Gemeindetafeln bekannt gemacht. Der Eesainﬁ\ﬂsglan ist damit nach § 10
Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich und kann ab p.wm auf Dauer im

Grafelfing, Ruffiniallee 2, eingesehen werden.
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. Wasserwirtschaft, Energieversorgung D
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a) Von den einzelnen Bauwerbern bzw. deren Planern ist eigenverantwortlich zu prifen,
ob die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet. Die = —" =
Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswasser VERFAHRENSVERMERKE - R % % GEMEINDE GRAFELFING
sind in der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Regeln - TRENGW (Techni- o /{™¥| Bebauungsplan Nr. 3 fir das Gebiet
sche Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das o -/t zwischen der BAB A 96, der Westgrenze des
s : 1. Die Gemeinde Gréfelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 22. 2. 2011 - & :
Grundwasser) zu entnehmen. Andernfalls ist eine wasserrechtliche Gestattung erfor- - -
de:lch ) 9 die Neufassung des Bebauungsplans Nr. 3 beschlossen. /0 e il e B Hurdgrenze e
: Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17. 3. 2011 ortsiiblich bekannt gemacht pt 5w/~ B Bebauungsplans Nr. 1G sowie der
Fur Dachflichen sind nach Méglichkeit nichtmetallische Materialien zu wahlen (Aus- (§ 2 Abs. 1 BauGB). 'E& Rottenbucher Stralle und dem Wasserbogen
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dung finden, miissen diese mit einer abtragsfreien Schutzschicht versehen werden. 2. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 26. 7. 2011 -‘9 » ) Ubersicht M = 1 : 5000 NORIDEN
Es wird empfohlen, Dachfldchen zur Energiegewinnung zu nutzen. wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 12. 9. 2011 mit 14. 10. 2011 zur friihzeitigen Beteili- B~ v, -3, :
gung der Offentlichkeit ausgelegt. . = A~ »
Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB - @'__ v, S 49 f % ma -
b) Trafostation in der Zeit vom 12. 9. 2011 mit 14. 10. 2011 beteiligt. i - d
() 5 & of ¢/~ o
- Immissionsschutz 3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 31. 1. 2012 (75~ R i =
Entlang der BAB Miinchen-Lindau (A 96) und der Lochhamer StraBe ist auf Grund des vurde gamill § 3 Abs. 2 BauGB vom 24.2 2012 mit 23.5. 2012 Dfcevion a1isgeieg E B ~ = L gyl i
. o i e R Die Behtrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden geméal § 4 Abs. 2 s
einfallenden Verkehrsldrms mit Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir ein reines BauGB in der Zeit 24.2 2012 mit 23.3.2012 beteiligt -~ i
Wohngebiet (Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1) zu rechnen. R itk . o -
L - -
. Bauvollzug 4. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 28. 8. 2012 i E
wurde gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 28.9.2012 mit 16.10.2012, beschrénkt auf -
Die festgesetzten Baugrenzen sind in den Erdgeschofigrundriss des Baugesuchs einzu- die Anderungen, tffentlich ausgelegt. B, =

FarbBPL Fass 110413hb.s12

583 BePI3_mkKat_11042013hb_indd Y/Grafelfing/583/CAD/583



