Die Gemeinde Gréfelfing erlal3t gemafl § 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 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), der Verordnung uber die bau-
liche Nutzung der Grundstiicke - 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 fur 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. 10 als

1.1

1.1.1.

1.1.2.

1.2

1.2.1.

1.3

1.3.1.

1.4

1.4.1.

2.1

2.1.1.

2.2

2.2.1.

2.2.2.

3.1

3.1.1.

3.2

3.2.1.

3.3

3.3.1.

3.3.2.

Satzung

Festsetzungen durch Text
Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Allgemeine Vorschriften fur Bauflachen und Baugebiete

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird das Bebauungsplangebiet als ,Allgemeines
Wohngebiet® nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Anlagen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 -5 BauNVO gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.
Ortsfesten 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, unzulassig.
Alle sonstigen Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des 8§ 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 mdgliche 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 Hauptgeb&ude ver-
bundenen baulichen Anlagen sowie allen sonstigen in den Abstandsflachen
gem. Art. 6 Abs. 8 BayBO zuldssigen Bauteilen sind bis zu 25 % und Uber-

schreitungen durch Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten
Anlagen bis zu weiteren 75 % der festgesetzten Grundflache zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Hauptgebaude
Lage der Gebaude auf dem Grundstick

Die Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung sind auch innerhalb von
Baugrenzen einzuhalten.

Entlang von bestehenden Gebaudefronten gezeichnete unvermal3te Baugrenzen
sind in ihrer Lage durch die Aul3enfronten dieser Geb&ude festgesetzt.

Werden Gebaude naher als 8,00 m an die Stral3enbegrenzungslinie herangerickt,
durfen nur 75% der Grundstlcksbreite an der stra3enseitigen Front mit Haupt-
gebéauden, 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.

Befestigte Grundstiucksflachen, wie Stellplatze etc.

Die Flachen fur oberirdische Stellplatze, Grundstiickszufahrten, Geh- und Rad-
wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen anzulegen. Stellplatze und Zu-
fahrten nach 8 19 Abs. 4 Satz1 BauNVO mit wasserdurchlassigen Belagen
werden bei der Berechnung der zulassigen Grundflache nicht mitgerechnet.
Freiflachen

Einfriedungen

An offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen unzulassig.

Abfallbehalter

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

Grinordnung

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

Hiervon ist bei stralBenseitigen Grundsticksfronten von mehr als 12,00 m
mindestens ein Baum pro 10 m Grundstlicksbreite in der nicht Uberbaubaren

Vorgartenzone zu pflanzen.

Fur die zu pflanzenden Baume sind nur einheimische standortgerechte Baum-
arten sowie Obstbaume zulassig.
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Die vorgesehenen Pflanzungen sind zu pflegen und bei Absterben oder Be-
seitigung nachzupflanzen.

Vorhandener Baumbestand, vor allem Eichen, Linden, Ahorn, Ulmen, Eschen,
Buchen und Birken mit einem Stammumfang ab 0,50 m, ist zu erhalten, zu
pflegen und bei den BaumalRnahmen entsprechend den ,Richtlinien zum Schutz
von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen® zu schitzen. Diese
Regelung gilt auch fur ortsbildpragende Nadelb&ume.

Die Pflanzung von Thujenhecken ist unzuléssig.

Schutz von straRenbegleitenden Pflanzen auf privaten Grundsticken

Vorhandene Bepflanzungen aus Baumen und Strauchern auf privatem Grund ent-
lang offentlicher Stralen und Wege, welche das Erscheinungsbild und den
Charakter dieser Stral3en und Wege, und somit das Ortsbild und die Wohnqualitat,
malfigeblich pragen, sind in inrem wesentlichen Erscheinungsbild zu erhalten.

Auf eine Tiefe von 5m, gemessen von der Grundstucksgrenze an, dirfen Baume
und Straucher nur in Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung beseitigt werden.
Eine Beschéadigung der Pflanzen in dem Mal3e, daf3 diese verkiimmern oder ein-
gehen, ist ein Verstol3 gegen diese Festsetzung. In einem solchen Falle werden
Ersatzpflanzungen in entsprechender Gréf3e und Umfang gefordert.

Diese Regelungen richten sich gegen die vollige Abholzung der vorhandenen
stralRenbegleitenden Bepflanzung, um zu verhindern, dal3 der Gartenstadt -
Charakter gestort, oder sogar zerstort, wird.

Gartnerisch notwendige Pflegeschnitte werden von dieser Festsetzung nicht betroffen.

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

Baulicher Schallschutz
Abstand bis 40 m zum nachsten Fernbahngleis

An Fassaden und Dachflachen innerhalb eines senkrechten Abstandes von 40 m
zum nachstgelegenen Fernbahngleis der Bahnlinie Minchen-Mittenwald, die
sich nicht auf der bahnabgewandten Seite des Geb&udes befinden, sind bei
Errichtung und wesentlichen Anderung der Geb&aude technische Vorkehrungen
zum Schutz vor Aul3enlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dal3 die Anforderun-
gen an die Luftschalldammung von AulRenbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109
eingehalten werden.

Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von AuR3enbauteilen
und Lidftungseinrichtungen sind die folgenden Larmpegelbereiche zugrunde zu
legen:

Abstand zum néachstgelegenen
Fernbahngleis der Bahnlinie
Miinchen-Mittenwald

Larmpegelbereich

unter 25 m v

25 bis 40 m [l

Abstand bis 75 m zum nachsten Fernbahngleis

Innerhalb eines senkrechten Abstandes von 75 m zum néachstgelegenen Fern-
bahngleis der Bahnlinie Munchen-Mittenwald sind bevorzugt Wohnungsgrund-
risse zu planen, bei denen Fenster, die zur Bellftung von Schlafrdumen erfor-
derlich sind, in den von der Bahnlinie abgewandten Fassaden liegen.

Wo eine entsprechende Grundril3orientierung nicht moglich ist, missen Fenster
von SchlafrAumen (Schlaf- und Kinderzimmer), die ausschlief3lich tber ein
Fenster in einer gerduschbelasteten Fassade bellftet werden koénnen, mit
schallddmmenden Liuftungseinrichtungen ausgestattet werden.

Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen
und Lidftungseinrichtungen gelten bei Abstdanden zur Bahnlinie von 40 m bis
75 m die Anforderungen des Larmpegelbereich II.

Sekundarluftschall nach VDI-Richtlinie 2719 (s. auch Hinweise Nr. B6)
Bei Gebauden bis zu einem Abstand von ca. 40 m zur Bahntrasse (mittig ge-

messen) sind MalRnahmen zur wirksamen Reduzierung des sekundaren Luft-
schalls vorzusehen.

Textliche Hinweise und Empfehlungen

Den Bauantragen ist ein Freiflachengestaltungsplan in 4-facher Fertigung im
Mal3stab 1:200 oder grof3er beizufligen.

Es wird darauf hingewiesen, dal3 ausreichend Platz fur die Unterbringung von
getrennten Abfallsammelbehéltern entsprechend dem Abfallkonzept des Land-
kreises, bzw. der Gemeinde vorgesehen wird.

Fur die Verwertung organischer Abfalle auf den Grundsticken sollen Kom-
postiermdglichkeiten vorgesehen werden.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen soll auf den
Grundstucken versickert werden. Auf die Verwendungsmaglichkeit zur Garten-
bewésserung wird hingewiesen.

Die erforderlichen Abstande zu Versorgungsleitungen sind einzuhalten.

Hinweise zur baulichen Ausfiihrung zur Reduzierung des sekundaren Luftschalls

Bis zu einer Entfernung von ca. 30 m vom Gleis kbnnen mit relativ einfachen
MalRnahmen - wie beispielsweise einer entsprechenden Estrichabstimmung —
ausreichende Ergebnisse erzielt werden.

Im Abstand < 30 m von der Bahntrasse (mittig gemessen) missen geplante
Gebaude mit einer Elastischen Lagerung derart ausgeristet werden, dal3 alle
Wohn- und Schlafraume geschutzt werden.
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Hinweise zur baulichen Ausfihrung:

Die Ausfuhrung einer Elastischen Lagerung kann am einfachsten in Form einer
elastischen Fuge oberhalb der Kellerwande erfolgen. Diese MalRBhahme hat zur
Folge, dal3 die Immissionen hinsichtlich des sekundéaren Luftschalls um ca. 15
dB(A) reduziert werden bzw. hinsichtlich der Erschitterungen auf ca. 1/3 der
prognostizierten Werte zuriickgehen und somit eine erhebliche Steigerung des
Wohnkomforts gegeniber nicht elastisch gelagerten Gebauden in gleicher
Grundrif3situation erreicht wird.

Zu empfehlen ist eine vergleichsweise preisgunstige Elastomer-Lagerung. Hier-
mit kann die Mindestanforderung an den sekundaren Luftschall bis zu einem
minimalen Gleisabstand von 20 m knapp eingehalten werden. In diesem Fall
sind keine besonderen MalRnahmen bei der Estrichauslegung zu beachten.

In weiter von der Bahnstrecke entfernten Gebauden (Abstand 30 m bis 40 m)
sollte bei der Estrichauslegung auf eine ausreichend hohe Steifigkeit der elasti-
schen Schicht geachtet werden. Da die prognostizierten Sekundarluftschall-
Immissionen mit wachsender Frequenz (oberhalb von 60 Hz) wesentlich abneh-

men, wird sich bei entsprechender Estrichwahl eine ausreichende Reduktion des
sekundaren Luftschalls ergeben.

Festsetzungen durch Planzeichen

Geltungsbereich

1§ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,2 Hochstzulassige Grundflachenzahl, z. B. GRZ 0,2
GFZ 0,3 Hochstzulassige Gescholdflachenzahl, z.B. GFZ 0,3
v Zahl der zulassigen Vollgeschosse,

z. B. max. 4 Vollgeschosse zulassig

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze; entlang von bestehenden Gebaudefronten
gezeichnete unvermaldte Baugrenzen sind in ihrer Lage
durch die Aulenfronten dieser Gebaude festgesetzt.
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5. Offentliche Verkehrsflichen

5.1 | | StraRenverkehrsflache

5.2 Stralkenbegrenzungslinie

6. Private Griinflachen

6.1 . . zu erhaltender Baumbestand
7. Versorgungsanlagen

71 Trafostation

8. Sonstige Planzeichen

8.1 I:_“C_;g‘»t"“] Gemeinschaftsstellplatze

________ =
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Gemeinschaftsgaragen

8.3 E___(_;f_lz__:l mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende

Flachen (siehe § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

8.4 | “oz===2l | liberdachte Flachen

17,5 :
8.5 + £ MaRangabe in Metern
8.6 | Spielplatz
D Planzeichen als Hinweise
9.1 O Bestehende Grundstucksgrenze
9.2 1039/3 Flursticknummer, z. B. 1039/3
9.3 | | Bestehende Gebaude
Kartengrundlage

amtliche Katasterblatter im M 1:1000 vom Fruhjahr 2006

Malentnahme:
Die Kartengrundlage ist zur Malienthahme nur bedingt geeignet. Keine Gewahr fur
Malhaltigkeit. Etwaige Differenzen sind bei Vermessungen auszugleichen.
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Bebauungsplan

Entwurf

Planfertiger

Plandatum

E Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschlul3
Der Beschlul3 zur Neuaufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat
Grafelfing am 31.03.2009 gefal3t und am 12.08.2010 ortsuiblich bekanntgemacht
(8 2 Abs. 1 BauGB).

2. Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden
die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemafll 8 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ........ bis ....... beteiligt.

3. Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurde mit der
Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
17/0] 1 RO (o115 offentlich ausgelegt.

4. Satzungsbeschlufl3
Die Gemeinde Gréafelfing hat mit Beschlul? des Gemeinderats vom
.................... den Bebauungsplan gemaf 8 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
17/0] 1 R als Satzung beschlossen.
Die ortsuibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am ....................
Der Bebauungsplan einschlie3lich Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Gemeindeverwaltung Grafelfing zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich.
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