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111 Ausnahmen im Sinne des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.
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GemaB § 19 Abs. & Satz 3 BauNVO ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache gemaB Festsetzung A.3.1 durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. & Safz 1 BauNVO0 bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,7 zulassig.

Die zulassige Geschossflache gemaB Festsetzung A.3.2 darf um hachstens 25 m? durch die Flachen von Laubengangen
uberschritten werden.

Die Flachen von Aufenthaltsraumen i.S. des Art. 45 BayBO in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen
geharenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.
Das zulassige HachstmaB der Hohenlage der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens - OK - von baulichen Anlagen

wird als Hohenkote in m 0.NN gemaB Festsetzung A.7.1 festgesetzt und ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Als Wandhohe - WH - gilt gemaB Festsetzung A.3.3 das Mal3 von der Oberkante FertigfuBboden EG bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand, gemessen an der Traufseite.

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist durch Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m und einer Breite von 7.0 m sowie
durch erdgeschossige Wintergarfen und Balkone bis zu einer Tiefe von 1,50 m und einer Breife von 7,0 m zulassig.
Eine Uberschreitung der nardlichen Baugrenze ist bis zu einer Tiefe von 150 m und einer Breife von 6.0 m zulassig.

Es wird offene Bauweise festgesefzt. Es sind nur Einzelhduser zulassig.

GRUNORDNUNG

Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und in ihrem Wuchs zu fordern. Abgange sind gleichartig in der Pflanzqualitat Hochstamm
3 xv. Ob., StU 20-25 cm nachzupflanzen. Der Standort der Nachpflanzung kann bis zu 3,0 m vom urspranglichen Standort des

Bestandsbaumes abweichen. Die Nachpflanzung ist in der nachstfolgenden, arispezifisch ganstigen Pflanzperiode durchzufahren.

Je angefangene 300 m* Grundstucksflache ist mindestens ein Obstbaum als Hochstamm in der Pflanzqualitat 3xv. Db StU 16-18 cm

oder ein Laubbaum in der Mindestpflanzqualitat Hochstamm 3xv. Db. StU 18-20 cm zu pflanzen und daverhaft zu erhalten.
Ausfalle sind gleichartig in der Mindestpflanzqualitat Hochstamm 3xv. Ob. StU 20-25 cm nachzupflanzen. Vorhandene Baume sind
anzurechnen. Nachpflanzungen sind in der nachstfolgenden, artspezifisch ganstigen Pflanzperiode durchzufdhren.
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Festgesetzte Bepflanzungen missen spatestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme der neu errichteten Wohngebaude vollstandig
hergestellt sein.

Die nicht aberbauten Flachen ber Tiefgaragen sind mit einer Substratstarke von mind. 80 cm herzustellen.

Unbebaute, auch durch Tiefgaragen unterbaute Baugrundstacksflachen sind, soweit sie nicht far oberirdische Geh- und

Faheflachen, Terrassen oder Stellplatze erforderlich sind, vollstandig zu bepflanzen oder einzusaen und dauerhaft zu erhalten.

Flachen mit Schotter, Kies oder ahnlichem Belag insbesondere in Kombination mit nicht durchwurzelbaren Folien sind unzulassig.

GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE, TIEFGARAGEN UND NEBENANLAGEN

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb und auBerhalb der tberbaubaren Flachen zulassig.

Tiefgaragen sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und innerhalb der Flachen far Tiefgaragen zulassig.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze fur KFZ bemisst sich nach folgendem Stellplatzschlussel:

Stellplatze for Wohnungen:  pro Wohneinheit: 1,5 Stellplatze, hiervon sind 10% far Besucher nachzuweisen
Stellplatze fur alle sonstigen Nutzungen:

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist gemaB der Anlage der GaStellV ( Verordnung dber den Bau und Betrieb
von Garagen sowie dber die Zahl der notwendigen Stellplatzel in der jeweils galtigen Fassung nachzuweisen.

Bis zu einer Flache von insgesamt maximal 20 m? sind Nebenanlagen, wie z.B. Fahrradschuppen, auBerhalb der dberbaubaren
Flachen zulassig.

Mobil funkanlagen im Sinne des § 16 Abs. 2 BauNV0 als fernmeldetechnische Nebenanlagen sind nicht zulassig.

FASSADEN- UND BAUGESTALTUNG, GELANDEVERANDERUNGEN

Abgrabungen und Aufschattungen sind nicht zulassig.

Fr Hauptgebaude sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 27°-42°zulassig.

Dies gilt nicht for untergeordnete Anbauten, wie z.B. Wintergarten, Treppenhauser und Quergiebel.

Dachaufbauten, wie z.B. Gauben oder Quergiebel sind insgesamt bis zu einem Drittel der jeweiligen AuBenwand, zulassig.
Der Abstand zwischen OK First von Dachaufbauten und dem OK First des Hauptgebaudes muss mindestens 0.5 m betragen.
Folgende Oberschreitungen der Wandhahe gemaB Festsetzung A.3.3 sind zulassig:

- Fur Quergiebel und Gauben ist eine Oberschreitung von maximal 0,80 m zulassig.

- Fur Treppenhauser ist eine Uberschreitung von maximal 150 m zulassig.

- Fur Dachterrassengeschosse ist eine Uberschreitung von maximal 1.50 m zulassig.

Im Obrigen sind Dachaufbauten in Form von solaren Anlagen zulassig.

Das 3. Vollgeschoss ist als Dachterrassengeschoss, dessen sadliche (gartenseifige) AuBenwand mindestens 2,40 m
gegenaber der AuBenwand des darunterliegenden Geschosses zurckspringt, auszubilden.

EINFRIEDUNGEN

Alle Einfriedungen sind ohne durchlaufenden Sockel, nur mit Punktfundamenten und einem far Kleinsauger und Amphibien
durchlassigen Bodenabstand von mindestens 12 cm zu errichfen und bis zu einer Hohe von 1.20 m zulassig.
Einfriedungen im Bereich der Grundstucks-, Stellplatz- oder Garagenzufahrien sind nicht zulassig.

Im Obrigen gilt die Einfriedungssatzung der Gemeinde Grafelfing in der jeweils galfigen Fassung.

IMMISSIONSSCHUTZ

Tiefgaragenausfahrten sind als geschlossenes Rampenbauwerk fugendicht zu errichten. Die Wande und die Decke,
massen ein bewertetes Schalldamm-MaB [Rwxl von mindestens 25 dB aufweisen und sind schallabsorbierend
auszufahren. (Mindestschallabsorptionskoeffizient « = 0.6 bei 500 Hz), letzteres kann z.B. durch Aufbringen
von Rauhputz erreicht werden.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan frift mit der Bekanntmachung gemaB § 10 BauGB in Kraft.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19B ersetzt in seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 198
“BahnhofstraBe Ost* i.d.F.v.21.01.2016, rechtsverbindlich seit 28.04.2016.
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HINWEISE DURCH TEXT

Auf die geltenden kommunalen Verordnungen und Satzungen der Gemeinde Grafelfing in der jeweils gultigen
Fassung wird hingewiesen.

Der Grundschutz des abwehrenden Brandschutzes wird dber eine ausreichende Laschwasserversorgung durch die Gemeinde
Grafelfing gewahrleistet. Daruber hinausgehende Belange und Anforderungen an den baulichen und abwehrenden Brandschutz
sind vom Bauwerber, Grundstackseigner und Planer eigenverantwortlich zu prifen.

Auf die Bestimmungen des Abschnitt V der BayBO wird verwiesen. Feuerwehrzufahrten und - zugange sind gema3 den
“Richtlinien Gber Flachen far die Feuerwehr” herzustellen.

Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB sowie auf die Beachtung der DIN 19731:1998-05 und 18915:2002-08
(Anforderungen an den Ausbau, die Trennung, die Zwischenlagerung und die Wiederaufbringung des Bodens) wird hingewiesen.

Grundsatzlich ist das unverschmutzte Niederschlagswasser nach den anerkannten Regeln der Technik zu versickern, soweit

die Untergrundverhaltnisse dies erlauben. Dabei ist als primare Losung eine flachenhafte Versickerung tber eine geeignete
Oberbodenschicht anzustreben. Diese ist unter Einhaltung der Randbedingungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) genehmigungsfrei. Falls eine Flachenversickerung nicht moglich ist, ist einer linienformigen unterirdischen Versickerung
dber Rigolen der Vorzug vor einer punkfuellen Versickerung dber Sickerschachte zu geben.

Es darfen keine grundwasserschitzenden Deckschichten durchstoBen werden. Die Grundstacksentwasserungsanlage muss nach
den anerkannten Regeln der Technik hergestellt werden. Die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind gemaB den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und

dem Merkblatt DWA-A 138 (April 2005) "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”

Zu bemessen und zu errichten.

For die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem Fall die erforderlichen Wasserrechisverfahren
durchzufdhren. Eine standig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zuldssig.

Befristete Grundwasserabsenkungen fir die Errichtung der Gebaude sind zulassig, beddrfen aber einer wasserrechtlichen
Erlaubnis und sind mindestens einen Monat vor Baubeginn zu beantragen. Wird Grundwasser unbeabsichtigh erschlossen,

ist das Landratsamt unverzaglich zu benachrichtigen.

Samiliche Bauvorhaben massen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen sein.

Das Schmutzwasser ist im Mischsystem dber Anlagen abzuleiten, die den Regeln der Technik entsprechen.

Samiliche Bauvorhaben sind an die driliche Abwasserbeseitigungsantage vor Fertigstellung anzuschlieBen.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fur Pflanzungen nach Art. &7 - Art. 53 des Gesetzes zur Ausfuhrung
des borgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB) wird hingewiesen.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. im Genehmigungsverfahren ist ein qualifizierter Freiflachen-
gestaltungsplan vorzulegen. Insbesondere sollen hierin die erforderlichen Manahmen zur Niederschlagswasserversickerung
dargestellt werden.

Arfenschutz
Auf die Bestinmungen des allgemeinen Artenschutzes gemaB § 39 BNatSchG sowie auf die artenschutzrechtlichen Zugriffs-
verbote des § &4 Abs. 1i.V.m. Abs. S BNatSchG wird hingewiesen

Bei notwendigen Gehdlzentfernungen darfen keine geschatzten heimischen Vogelarten zu Schaden kommen, weshalb eine Beseitigung
von Gehdlzen nur auBerhalb der Vogelbrutzeit im Winterhalbjahr, also im Zeitraum vom 01. Okfober bis 28. Februar erfolgen darf.

Auf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG wird besonderes hingewiesen.

Die Belange des besonderen Artenschutzes wurden im Rahmen einer Vorprafung beurteilt. Es kann festgestellt
werden, dass in der Folge des Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind.

Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Auseinandersetzung mit den artenschutzrechtlichen Belangen zum
Bebauungsplanverfahren kinftig den Bauherren und seine Planer weder im Baugenehmigungsverfahren noch bei einer
genehmigungsfreien Anderung oder Errichtung von baulichen Anlagen von der Prafung und Berucksichtigung der arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverbote entbindet, da sich die Verhaltnisse seit der Ausarbeitung und des Inkraftiretens des
Bebauungsplans wesentlich verandert haben kannen.

Zur Vermeidung eines VerstoBes gegen Bestimmungen des besonderen Artenschutzrechtes sind bei Bauarbeiten an
Gebauden und bei Gebaudeabbrachen, insbesondere for Fledermaus- und Vogelarten, die Gebaude bewohnen, die art-
spezifischen Schutzzeiten zu beachten. Hierzu ist es erforderlich, in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutz-
behorde maglichst frohzeitig zu klaren, ob und in welchem Umfang geschatzie Arfen betroffen sein kénnen und welche
Daten zu ihrem Schutz gesammelt werden missen.

Hinsichtlich bestehender und geplanter Ver- und Entsorgungseinrichtungen wird auf die Sicherheitsbestimmungen der
Ver- und Entsorgungsirager hingewiesen. Baumpflanzungen mdssen einen Mindestabstand von 2,5 m zu vorhandenen
oder geplanten Ver- und Enfsorgungsleitungen einhalten. Bei kleineren Abstanden ist je nach Leitungsart der Einsatz
von SchutzmaBnahmen zu Oberprofen. Auf die einschlagigen technischen Regelwerke wird verwiesen. Bei Bauarbeiten
sind Baume vor Beeintrachtigungen oder Beschadigungen zu schotzen.Auf das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale®, Ausgabe 2013, der FGSV wird hingewiesen.

Insbesondere hinsichtlich der Erdgasversorgungsanlagen wird darauf hingeweisen, dass vor Abbruch bestehender Gebaude
die vorhandene Hausanschlussleitung stillgelegt werden muss. Hausanschlisse darfen weder dberbaut noch mit tief-
wurzelnden Gehdlzen dberpflanzt werden.

Geplante BaumaBnahmen darften nur nach vorheriger arflicher Einweisung in den Leifungsbestand durch die
Aufgrabungskontrolle der Stadtwerke Manchen, Tel. 089/2361 2139 begonnen werden.

Der Einsatz von technischen und baulichen Anlagen sowie Manahmen zur aktiven und passiven Nutzung regenerativer
Energien (z.B. Sonnenenergie) wird empfohlen. Auf die Bestimmungen des EEWarmeG wird hingewiesen.

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Normenblatter, 1SO-Normen und VDI-Richtlinien sind beim Beuth Verlag GmbH,
Berlin, zu beziehen. Die genannten Normen und Richilinien liegen in der Bauverwaltung der Gemeinde Grafelfing zur
Einsichtnahme bereit. Zudem sind sie beim Deufschen Patentamt archivmaBig gesichert hinferlegt.

Dem Bebauungsplan liegt keine Lagevermessung des Baumbestandes zu Grunde. Die Lage der in der Planzeichnung
eingetragenen Baume wurde mif Hilfe eines aktuellen Luftbildes bestimmt und vor Ort Uberprdft. Abweichungen in der
Ortlichkeit sind maglich.

Schutz von Bepflanzungen bei Bauarbeiten

Bei Bauarbeiten sind Baume und sonstige Vegetationsbestande gemaB den Bestimmungen der DIN 18920-2014-07
“Vegetationstechnik im Landschaftsbau Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen™ sowie der RAS-LP 4, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: “Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden
und Tieren bei BaumaBnahmen” vor Beschadigungen oder Beeintrachfigungen zu schufzen.
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Anpflanzen von Baumen

Bei Baumneupflanzungen wird empfohlen, folgendes Gesamivalumen for den durchwurzelbaren Raum herzustellen:
Baume 1. Ordnung (GroBbaume Tber 20 m Hohel: 29 - 36 m’

Baume 2. Ordnung (mittelgroBe Baume 10 - 20 m Hohel: 21 - 28 m’

Baume 3. Ordnung (Kleinbaume bis 10 m Hohel: 13 - 20 m’

Obstbaume: 13 - 18 m?

Es konnen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Vorsorglich wird auf die Meldepflicht nach Arf. 8 DSchG sowie den
Erhalt der Bodendenkmaler GemaB Arf. 1 0SchG und die denkmalrechtliche Erlaubnis gemaB3 Art. 7 Abs. 10SchG
far Bodeneingriffe jeder Art hingewiesen.

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Kenntnis der Gemeinde Grafelfing altlastenfrei. Sollten bei Aushubarbeiten optische
oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten, ist unverzoglich das Landratsamt Manchen zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Immissionsschutz / Tiefgaragen

Tiefgaragenentluffungsanlagen und andere betriebstechnische Einrichtungen einschlieBlich zugehoriger Aggregate sind gemaR
dem Stand der Larmschutztechnik zu errichten, zu betreiben und zu warten, insbesondere sind die Lafter und Antriebaggregate
soweit als maglich zu kapseln bzw. in larmarmer Ausfuhrung vorzusehen, karperschall- und schwingungsisoliert aufzustellen.
Larmrelevante Zu- und Abluftéffnungen sind mit ausreichend dimensionierten Schalldampfern zu versehen.

Tore von Tiefgaragenein- und ausfahrt mossen dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

Die Abdeckungen von Regenrinnen vor Tiefgaragenein- und Ausfahrten sind larmarm auszubilden (z.B. verschraubte
Gusseisenplatten oder gleichwertigl.

Tiefgaragenausfahrien sind so anzulegen, dass eine Beeinfrachtigung gegendberliegender Wohnnutzungen durch

Lichtimmissionen ausfahrender Fahrzeuge vermieden wird.

RFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat der Gemeinde Grafelfing hat in der Sitzung vom 30.04.2019 die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr.198 beschlossen. Der Beschluss wurde am 09.01.2020 bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.06.2019 wurde mit Begrindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.02.2020 bis 30.03.2020 offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.06.2019 wurden die Beharden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaB § & Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.02.2020 bis 13.03.2020 beteiligt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.10.2020 wurden die Beharden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaB 8 & Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.04.2021 bis 23.04.2021 erneut beteiligt.

Der Enfwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 27.10.2020 wurde mif Begrandung gemaB3 § 3 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 43 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 12.03.201 bis 29.03.2021 erneut offentlich ausgelegt.

Der Enfwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.06.2021 wurde mit Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 43 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 23.07.2021 bis 09.08.2021 erneut affentlich ausgelegt.

Der Gemeinderat der Gemeinde Grafelfing hat in der Sitzung vom 28.09.2021 die 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 19B in der Easg] iR 8.09.2021 gemaB3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
L
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Erster Bargerneister Peter Kostler

Der Satzungsbeschluss wurde am Z. ). D). 2@ Z. T _gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsablich bekannt gemacht.
Dabei wurde auf die Rechisfolgen der 88 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes
hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung trat die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 198 i.d.F.v. 28.09.2021

gem. § 10 Abs. 3 Satz & BauGB in Kraft.

Grafelfing, den .. @.ON20ZC .

Erster Bargermeister Peter Kostler
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