Die Gemeinde Gréfelfing erlal3t gemal § 2 Abs. 1 sowie 88 9, 10 und 13 des Baugesetz-
buches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert am 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), der Verordnung Uber die bau-
liche Nutzung der Grundsticke - BauNVO - in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geédndert 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 fur den Freistaat Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. 1998, S. 796), zuletzt gedndert am 26.07.2006 (GVBI. 2006, S. 405),
diesen Bebauungsplan Nr. 25 als
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Satzung

Festsetzungen durch Text
Art und Mald der baulichen Nutzung
Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Baugebiete

Je angefangene 640 m? Grundsticksflache ist 1 Wohnung in Wohngebauden
zulassig.

Fur das Grundstuck Flst.-Nr. 1035/25 (Buchenstral3e 7) sind max. 8 Wohnungen
in Wohngebauden zulassig. Auf den Grundstiicken 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 84 Abs.3 Nr.1 BauNVO
gemalf § 1 Abs. 6 BauNVO allgemein zulassig. Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 -
5 BauNVO sind gemal3 8 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Ortsfeste Funkanlagen

Auf allen Baugrundsticken 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, unzulassig.
Alle sonstigen Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO
sind im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschriften innerhalb und aul3er-
halb der Baugrenzen allgemein zulassig.

Die gem. 8 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise madgliche Zulassigkeit 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.

Zulassige Grundflache

Uberschreitungen durch die Grundflachen von Balkonen, Terrassen, nicht mit
Raumen uberbauten offenen Uberdachungen und mit dem Hauptgebaude 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 zuléssig.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Hauptgebaude
Lage der Gebaude auf dem Grundstick

Die grundsatzliche Zulassigkeit, Gebaude bis an die Baugrenzen heranzuricken,
entbindet nicht von der Einhaltung der Abstandsflachen gemald den Vorschriften
der Bayerischen Bauordnung.

Entlang von bestehenden Gebaudefronten gezeichnete unvermalite Baugrenzen
sind in ihrer Lage durch die AulRenfronten dieser Geb&aude festgesetzt.

Werden Gebaude néher als 8,00 m an die Stral3enbegrenzungslinie herangeruckt,
darfen nur 75 % der Grundstiicksbreite an der stral3enseitigen Front mit Haupt-
gebauden, Geratehausern, Garagen und offenen Uberdachungen bebaut werden.

Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen
Garagen und offene Stellplatze

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

Bei Wohnungen bis 120 m2 Wohnflache ist ein Stellplatz je Wohnung, bei grél3e-
ren Wohnungen sind 2 Stellplatze je Wohnung nachzuweisen. Dies gilt nicht far
die Grundstiucke mit Flachen fir den Gemeinbedarf. Hier ist die Anzahl der
Stellplatze nach dem tatsachlichen Bedarf nachzuweisen.

Lage der Garagen auf dem Grundstick

Einzel- und Doppelgaragen missen einen Mindestabstand von 5,0 m zur
Stral3enbegrenzungslinie einhalten. Bei Abstanden von 8,0 m und mehr ist die
Zufahrtsbreite an der StralRenbegrenzungslinie auf 4,0 m zu begrenzen.

Garagen und Stellplatze gemald 8§ 12 BauNVO und Tiefgaragen mit ihren
Abfahrtsrampen dirfen auf den Grundstiicken auch aul3erhalb der Baugrenzen
errichtet werden.

Befestigte Grundstiicksflachen, wie Stellplatze etc.

Die Flachen fur oberirdische Stellplatze, Grundstickszufahrten, Geh- und Rad-
wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen anzulegen.
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Freiflachen
Einfriedungen

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

Abfallbehélter

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

Grinordnung

Pro Grundstick sind mindestens so viele Baume zu pflanzen, daf} je ange-
fangene 300 m2 Gesamtgrundstucksflache ein Baum kommt; bestehende
Baume sind hierauf anzurechnen.

Hiervon ist bei stral3enseitigen Grundstucksfronten von mehr als 12,00 m
mindestens ein Baum pro 10 m Grundstiicksbreite in der nicht Uberbaubaren
Vorgartenzone zu pflanzen.

Fur die zu pflanzenden Baume sind nur einheimische standortgerechte Baum-
arten sowie Obstbaume zulassig.

Die vorgesehenen 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 ortsbildprdgende Nadelbdume, mit einem
Stammumfang ab 0,50 m, sind zu erhalten, zu pflegen und bei den Baumal3-
nahmen entsprechend den ,Richtlinien zum Schutz von Baumen und Strauchern
im Bereich von Baustellen® zu schutzen.

Besonders vorhandene Bepflanzungen aus Baumen und Strauchern auf privatem
Grund entlang o6ffentlicher Stral3en und Wege, welche das Erscheinungsbild und
den Charakter dieser Straflen und Wege, und somit das Ortsbild und die
Wohnqualitat, pragen, sind in ihrem Erscheinungsbild zu erhalten.

Baume und Straucher dirfen deshalb nur
Gemeindeverwaltung beseitigt werden.

in Abstimmung mit der

Hinweise:
Baume und Straucher dirfen nur aul3erhalb 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 vollige Abholzung
der vorhandenen stralRenbegleitenden Bepflanzung und der vollflachigen
Rodung von Grundstiicken, um zu verhindern, dass der Gartenstadt - Charakter
gestort, oder sogar zerstort, wird.

Gartnerisch notwendige Pflegeschnitte werden von dieser Festsetzung nicht
betroffen.

Die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestadnden und Vegetationsflachen
bei BaumalRnahmen und die RAS-LP4 Richtlinie fir die Anlage von Stralien,
Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4. Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden
und Tieren zu sind beachten.

Auf den offentlichen und privaten Grinflachen sowie auf den Waldflachen sind
Mobilfunkanlagen unzulassig.

Immissionsschutz auf den Baugrundstiicken entlang der Bahnlinie und der
BAB Munchen-Lindau (A 96)

Baulicher Schallschutz

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sind gem. den einschlagigen
Larmvorschriften (RLS 90, Schall 03 etc.) die Beurteilungspegel bzw.
malfdgeblichen Aul3enlarmpegel (i.S. DIN 4109) zu ermitteln und anhand dieser die
resultierenden bewerteten Bauschalldamm-MalRe der larmbeaufschlagten
AuBenflachen (bei Dachgeschol3ausbau einschlie3lich 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 gultigen
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 archivmafig gesichert niedergelegt und kann wahrend der
Dienststunden bei der Gemeinde Gréfelfing 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 prufen und ggf. zu berticksichtigen.

An Fassaden mit Beurteilungspegeln > 45 dB(A) im Nachtzeitraum sind zum
Laften notwendige Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nur zuléassig, wenn sie
hinter einer festen, schallabsorbierend ausgekleideten und mit einer
Laftungsmadglichkeit versehenen Verglasung (Wintergarten) liegen. Alternativ sind
die betreffenden Ra&ume mit einer schallgedammten Bellftungseinrichtung

auszustatten. Beide Einrichtungen diurfen die  Schallddmmung der
GebaudeauRenhaut nicht mindern. Die Wintergarten sind mit versetzt
angeordneten Fensterfligeln zu versehen und in geschlossener Form
auszufuhren.

Im Bauvollzug (auch Freistellungsverfahren) ist seitens des Entwurfsverfassers der
Schall- bzw. Immissionsschutz grundséatzlich nachzuweisen und sicherzustellen.
Bei maf3geblichen AuRenlarmpegeln (vgl. DIN 4109) von gleich oder héher als 61
dB(A) ist der Nachweis zwingend.

vahnstation Loc

zu 1026

i

Textliche Hinweise und Empfehlungen

Den Bauantragen ist ein Freiflachengestaltungsplan in 4-facher Fertigung im
Mafl3stab 1:200 oder grol3er beizufiigen. Die Freiflachengestaltung kann auch im
Erdgeschol3-Grundri3 dargestellt werden. In diesem Fall ist davon eine
4. Ausfertigung beizulegen.

Es wird darauf hingewiesen, dal} ausreichend Platz fur die Unterbringung von
getrennten Abfallsammelbehéltern entsprechend dem Abfallkonzept des Land-
kreises, bzw. der Gemeinde vorgesehen wird.

Fur die Verwertung organischer Abfélle auf den Grundstiicken sollen Kom-
postiermdglichkeiten vorgesehen werden.

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern, soweit es nicht
als Brauchwasser fur Toiletten, Waschmaschinen und Gartenbewasserung
genutzt wurde. Dachwasser von unbeschichteten Kupfer-, Zink- und Bleidachern
ist breitflachig Uber der belebten Oberbodenzone zu versickern. Auf die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung wird verwiesen.

Um eine Verunreinigung des Untergrunds bzw. des Grundwassers zu
verhindern, sind Tiefgaragenbdden dicht auszufihren.

Die erforderlichen Abstande zu Versorgungsleitungen sind einzuhalten.
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Festsetzungen durch Planzeichen

Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungs-
bereichs alle Ubrigen rechtskraftigen Bebauungsplane.

Art der baulichen Nutzung
WR Reine Wohngebiete ( § 3 BauNVO)

WA Allgemeine Wohngebiete ( § 4 BauNVO),

Ausnahmen nach Abs. 3 sind nicht zulassig

MaR der baulichen Nutzung

Hochstzulassige Grundflachenzahl, z. B. GRZ 0,2

Hochstzulassige Gescholdflachenzahl, z.B. GFZ 0,3

| Zahl der zulassigen Vollgeschosse,

z. B. max. 2 Vollgeschosse zulassig
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Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
offene Bauweise

nur Einzelhauser zulassig

B> B> °

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
b besondere Bauweise flir Gebaudelangen tber 50 m

Baugrenze; entlang von bestehenden Gebaudefronten
gezeichnete unvermaldte Baugrenzen sind in ihrer Lage
durch die AuRenfronten dieser Gebaude festgesetzt.

Einrichtungen und Anlagen

Flachen fur den Gemeinbedarf

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen
Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

-

Offentliche Verkehrsflachen

| |

StralRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Offentliche Griinflichen

O

zu erhaltender Baumbestand

offentliche Grinflache

Wald

Private Griinflachen

Ch

zu erhaltende Einzelbaume und Baumgruppen,
Fallungen sind nur in Abstimmung mit der Gemeinde
zulassig

Bereich ortsbildpragender Baume und Straucher auf
privatem Grund entlang offentlicher Stral3en und Wege

: (siehe auch Ziff. A 3.3.4)

Sonstige Planzeichen

Flachen fur Stellplatze / Gemeinschaftsstellplatze

G | Flachen fir Garagen

T GFL_ |  mitGeh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen (siehe § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

| To==-<ziT] iberdachte Flachen, Stellplatze, Carport

17,5 .

£ + Maldangabe in Metern
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

WA ohne Abs.3 "

Nutzungsschablone, gultig fir ganze Bereiche gleicher

GRZ 0,40 |GFZ 0,80
— T A Nutzung

o |/

bn bahnnahes Gebaude
nach Ziff. 4.1.1 Festsetzungen durch Text

Planzeichen als Hinweise

O Bestehende Grundstlicksgrenze

1039/3 Flursticknummer, z. B. 1039/3

\ | Bestehende Gebaude

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

MalRentnahme:
Die Kartengrundlage ist zur Malienthahme nur bedingt geeignet. Keine Gewahr flr
Mafhaltigkeit. Etwaige Differenzen sind bei Vermessungen auszugleichen.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss zur Neuaufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat
Gréafelfing am 26.07.1977 und 15.03.2005 gefasst und am 31.03.2005 ortsiblich
bekanntgemacht (8 2 Abs. 1 BauGB).

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemalR § 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 20.09.2010 stattgefunden.

Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fiur den Entwurfs des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.05.2010
hat in der Zeit vom 04.09.2010 bis 06.10.2010 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.02.2012 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafd 8 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 08.05.2012 bis 11.06.2012 beteiligt.

Zum geanderten Plan einschlie3lich Begrindung in der Fassung vom 19.03.2013 wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal? § 4a Abs. 3 BauGB,
beschrankt auf die Anderungen, in der Zeit vom 25.07.2013 bis 12.08.2013 erneut beteiligt.
Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.02.2012 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.03.2012 bis 23.04.2012 6ffentlich ausgelegt.

Der geanderte Plan einschlieBlich Begriindung in der Fassung vom 19.03.2013 wurde
gemal 8§ 4a Abs. 3 BauGB, beschrankt auf die Anderungen, in der Zeit vom 12.04.2013
bis 26.04.2013 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Grafelfing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom

.................... den Bebauungsplan geméan § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung

(/0] 1 E als Satzung beschlossen.

Gréfelfing, den

1. BUrgermeister
Bekanntmachung und in Kraft treten

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemald § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Gréfelfing, den

Gemeinde

Bebauungsplan
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