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ART DER BAULIGHEH NUTZUNG
Reines Wohngebiet - WR -
Ausnahmen im Sinne des § 3 Abs. 3 BauNVO0 sind nicht zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MafR der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachen und die Geschossflachen festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf ausnahmsweise um 15 % durch Terrassen und Balkone dberschriften werden.

GemaR § 19 Abs. & BauNVD ist ene Oberschreitung der Zulassigen Grundflache durch die Grundflachen

der in § 19 Abs. & Satz 1 BauNVD bezeichneten Anlagen in folgendem MaBe zulassig:

WR 1 bis zu einer Grundflachenzahl von 0.6

WR 2: bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75

Die Flachen von Aufenthaltsraumen i.S. des Art. 45 BayB0 in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschliefilich
der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlieflich ihrer Umfassungswande sind bei der Ermiftlung der
Geschossflache mitzurechnen,

HOHENLAGE DER GEBAUDE, WANDHOHE
Das zulassige Hochstmall der Hohenlage der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens - OK -

wird als Hohenkote m 0NN fesigeselzt und ist der Planzeichnung zu enfnehmen.

Die maximal zulassige Wandhdhe - - ist der Planzeichnung zu entnehmen. Als Wandhohe - - gilt das MaR
von der Oberkante Fertigfufiboden Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand, gemessen an der Traufseite.

von baulichen Anlagen

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
Die oberbaubaren Grundstdcksflachen sind durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen fesigeselzt,

Die Baugrenzen dirfen jeweils bis zu % der Gesamtlange einer AuBenwand und bis zu einer Tiefe von 150 m durch
Balkone dberschritten werden.

In WR 2 wird abweichende Bauweise festgesetzt:

Es darf bis auf 3.0 m an die nordwestliche Grenze / Grenze zum WR 1 herangebaut werden.

Eine Grenzbebauung zwischen FLNr. 679 /5 und 679 /6 ist zulassig.

im WR 1 und WR 2 ist je Baugrundstick ein Nebengebaude als untergeordnete Nebenanlage i.5.des § 16 Abs.1 BauNVO0

bis zu einer GroBe von 10 m? zulssig.

GRUNORDNUNG

Geholze mit Erhaltungsbindungen

lie gemaR Planzeichen Ziffer A) 6.1 und A) 6.2 gekennzeichneten Gehdlze sind daverhaft zu erhalien. Abgegangene
Baume sind gleichartig in der Pflanzqualital Hochstamm 3xv. Db. StU 20-25 cm nachzupflanzen. Der Standort der
Nachpflanzung kann um bis zu 3 m vom urspranglichen Standort des Bestandsbaumes abweichen. Abgegangene Straucher
sind in der Pflanzqualitat Solitar 3xv, Ob. 150-200cm nachzupflanzen. Der Standort der Nachpflanzung kann um bis

zu 3 m vom urspranglichen Standort abweichen,

Wird die Errichiung einer zuldssigen baulichen Anlage erheblich beschwert, kann ausnahmsweise das zu erhaltende Gehdlz
entfernt werden, wenn an anderer Stelle ein gleichartiger Ersatz in derselben Pflanzqualitat wie bei abgegangenen
Gehdlzen gepflanzt wird.
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Baumpflanzungen und Angflanzungen

An den gemdf Planzeichen Ziffer Al 6.3 festgesetzten Standorten sind standort-heimische Laubbaume in der Pflanzgualitat
Hochstamm 3xv. Ob. StU 18-20 cm mit einer Endwuchshihe von 8 -12 m zu pflanzen und daverhaft zu erhalten. Qer
Standort kann in der Ortlichkeit um bis zu 3 m vom geplanten Standort abweichen. Austalle sind gleichartig in der
Pflanzqualitat Hochstamm 3xv. Ob. StU 20-25 om nachzupflanzen. Bei Nachpflanzungen sind Abweichungen vom ursprdnglichen
Baumstandort um bis zu 3 m zulassig. Die Auswahl von Art und WuchsgraBe ist nach den besonderen Standortbedingungen und
Platzverhaltnissen zu treffen.

Unterbauungen (z.B. Tiefgaragel, die aufierhalb von Gebauden liegen, sind mit mindestens 60 cm Pflanzsubstral zu
berdecken und intensiv zu begrdnen, sofern diese Flachen nicht fdr sonstige bauliche Anlagen beansprucht werden.
Begrinung der Baugrundsiicke

Die nicht oberbaubaren Flachen der Baugrundsticke sind gartnerisch zu gestallen und dauerhaft zu erhallen, soweil

sie nicht fir untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen genutzt werden. Die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen.
Ausgefallene oder abgestorbene Pflanzen sind gleichartig und nach der MaBBgabe der Regelung Ziffer () 5.1.1 zu ersetzen,
Bei Baumafinahmen sind Bepflanzungen vor Beeintrachtigungen oder Beschadigungen zu schitzen.

GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE, TIEFGARAGEN UND BAULICHE ANLAGEN

UNTERHALB DER GELANDEOBERFLACHE
Stellplatze sind nur innerhalb der dberbaubaren Grundsticksflachen und der mit St gekennzeichneten

Flachen zulassig.

Tiefgaragen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandecberflache sind nur innerhalb der dberbaubaren
Grundsticksflachen und der mit TGa gekennzeichneten Flachen zulassig.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze for KFZ bemisst sich nach folgendem Stellplatzschlssel:

13. Auf die Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 27, Rottenbucher Strafle, Wessobrunner Str., Flurstrafle
in der Gemeinde Grafelfing, Accon GmbH, Berichi-Nr. ACB-1015-7154/02, Greifenberg, 13.10.2015 wird hingewiesen:
Tiefigaragenentlaf tungsanlagen und andere betriebstechnische Einrichtungen einschlieflich zugehoriger Aggregate sind gemaf
dem Stand der Larmschutztechnik Zu errichten, zu betreiben und zu warten, insbesondere sind die Loffer und Antriebsaggregate
soweil als moglich zu kapseln bzw. in larmarmer Ausfohrung vorzusehen, kdrperschall- und schwingungsirei aufzustellen.
Larmrelevante Zu- und Abluftoffnungen sind mit ausreichend dimensionierten Schalldampfern zu versehen.

Tore von Tiefgaragenein- und ausfahrien missen dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

Die Abdeckungen von Regenrinnen vor Tiefgaragenein- und ausfahrten sind [armarm suszubilden (z.B. verschrauble
Gusseisenplatten oder gleichwerlig).

Tiefgaragenausfahrten sind so auszulegen, dass eine Beeintrachtigung gegendberliegender Wohnnutzungen durch
Lichtimmissionen ausfahrender Fahrzeuge vermieden wird.

1. Der Bebauungsplan regelt die Abstandsflachen abschlieRend.

15. Bei Bauarbeiten sind die Bestimmungen der DIN 18920:2002-08 “Vegetationstechnik im Landschafisbau - Schutz von Baumen;
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen™ sowie die Regelungen der RAS-LP & “Richtlinie fir die Anlage
von Straflen, Teil: Landschaftspflege. Abschnitt 4 Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumafinahmen®,
Ausgabe 1999, zu beachten.

E. VERFAHRENSVERMERKE

WR 1 pro Wohneinheit: 1 Stellplatz

Stellplatze for alle sonstigen Nutzungen:

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist gemaR der Anlage der GaStellV | Verordnung dber den

Bau und Betrieb von Garagen sowie Ober die Zahl der notwendigen Stellplatze in der jeweils gltigen
Fassungl nachzuweisen.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist gemaf der Anlage der GaStellV

{Verordnung Gber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Ober die Zahl der notwendigen

Stellplatze in der jeweils gltigen Fassungl nachzuweisen.

Auf ebenerdigen Stellplatzilachen ist je S Stellplatze ein standortgerechter heimischer Laubbaum mit einer Endwuchshahe
von 8-15 m zu pflanzen und daverhaft zu erhalten. Pilanzgualitat: Hochstamm 3xv, Ob. StU 18-20 cm. Im Kronenbereich ist
eine offene Vegetationsflache von mindestens 10 m* anzulegen und zu bepflanzen. Ausfalle von Baumen sind gleichartig
in der Pflanzgualitat Hochstamm, 3xv, mB. StU 20-25 cm nachzupflanzen.

WR 2:

Zum Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens muss die Versiegelung auf das unbedingt nofwendige Mal beschrankt bleiben.

Tufahris-, Wege- und Stellplatzflachen usw. dirfen nur mit versickerungsfahigen Belagsmaterialien befestigt werden.

FASSADEN- UND BAUGESTALTUNG
Grellfarbige oder glanzende Fassadenflachen oder Verfliesungen sind nicht zul3ssig.

DACHGESTALTUNG

Grellfarbige oder auf Daver glanzende Dacheindeckungsmaterialien sind nicht zul 3ssig.

Dachaufbauten mit Ausnahme von Solaranlagen und notwendigen haustechnischen Anlagen sind nicht zulassig
Flachdacher sind daverhaft mindestens zur Halfte ibrer Flache mit dem Aspek! einer Sedum-Kraut-Gras-Begrdnung
extensiv-vegetationstechnisch zu begrinen.

IMMISSIONSSCHUTZ
For die durch das Planzeichen Ziffer A.7.8 gekennzeichneten Aufienwande von Gebauden gelien folgende Festsetzungen:

Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern sind mit einer schallgedammten Beldftungseinrichtung oder mil einer in der
Wirkung vergleichbaren Einrichtung (zentrale Be- und Entldftung) auszustatten.

For die durch das Planzeichen A.7.9 gekennzeichnefen AuBenwande gelten folgende Festselzungen:

Die AuRenflachen von schutzbedorftigen Aufenthaltsraumen mdssen for die gemal Festsetzung Al 7.9 festgelegten
Larmpegetbereiche (LPGI folgendes resultierendes bewertefes Bauschalldamm-Mai

nach OIN §109:1989-1 Tab. 8, “Schallschutz im Hochbau™ erreichen:

LPB IV: R'w.res = 40 dB

LPB I R'w,res = 35 dB

LPB Ik R'wres > 30 dB

Tiefgaragenausfahrten sind als geschlossenes Rampenbauwerk fugendicht zu errichten. Die Wande und die Decke
mssen ein bewerletes Schalldamm-Maf (Rw’) von mindestens 25 dB aufweisen und sind schallabsorbierend auszufihren
[Mindestschallabsorplionskoeffizient a=0.6 bei SO0HzI, letzteres kann z.B. durch Anbringen von Rauputz erreicht werden.

FERNMELDETECHNISCHE ANLAGEN; VERSORGUNGSANLAGEN- UND LEITUNGEN

Mobil funkaniagen als Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nicht zulassig.

Die gemaR § 14 Abs. 2 BauNVD ausnahmsweise mogliche Zulassungsfahigkeit von Mobil funkanlagen als fernmeldetechnische
Nebenanlagen wird ausgeschlossen.

0.2 Samtliche Versorgungsleitungen, insbesondere Elekiro-, Fernmelde- und Anfennenleifungen sind im Geliungsbereich des
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Bebauungsplans unterirdisch zu verlegen. Freileitungen sind nicht zul3ssig.

HINWEISE

Auf die geltenden kommunalen Verordnungen und Satzungen, insbesondere die Satzung ober Einfriedungen und Larmschutzanlagen
in der jeweils giltigen Fassung wird hingewiesen.

Der Grundschutz des abwehrenden Brandschuizes wird dber eine ausreichende Ldschwasserversorgung durch die Gemeinde
Grafelfing gewahrleistel. Dardber hinausgehende Belange und Anforderungen an den baulichen und abwehrenden Brandschultz
sind vom Bauwerber, Grundstickseigner und Planer eigenverantworilich zu profen.

Auf die Bestimmungen des Abschnitt V der BayB0D wird verwiesen.

Feuerwehrzufahrten und - zugange sind gemaR den “Richtlinien dber Flachen fir die Feuerwehr™ herzustellen.

Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BaubB wird hingewiesen.

Grondsatzlich ist das unverschmutzte Niederschlagswasser nach den anerkannien Regeln der Technik zu versickern, soweit

die Untergrundverhalinisse dies erlauben. Dabei ist als primare Ldsung eine flachenhafte Versickerung dber eine geeignete
Oberbodenschicht anzustreben. Diese ist unter Einhaltung der Randbedingungen der Miederschlagswasserfreistellungsverordnung
INWFreiVl genehmigungsfrei. Falls eine Flachenversickerung nicht mdglich ist, ist einer linienformigen unterirdischen Yersickerung
iber Rigolen der Vorzug vor einer punkiuellen Versickerung ober Sickerschachte zu geben.

Es dirfen keine grundwasserschiitzenden Deckschichten durchstofien werden. Die Grundstdcksenfwasserungsanlage muss nach
den anerkannien Regeln der Technik hergesielll werden. Oie Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind gemafl den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Miederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW] und

dem Merkblatt OWA-A 138 [April 2005 “Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”

Zu bemessen und Zu errichien,

Fir die Eingriffe der Kellergeschosse in das Grundwasserregime sind in jedem Fall die erforderlichen Wasserrechisverfahren
durchzufdhren. Eine standig andavernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Befristete Grundwasserabsenkungen for die Errichiung der Gebaude sind zulassig, bedarfen aber einer wasserrechilichen
Erlaubnis und sind mindestens einen Monat vor Baubeginn zu beantragen. Wird Grundwasser unbeabsichtigh erschlossen,

ist das Landratsamt unverzaglich zu benachrichtigen.

Samtliche Bauvorhaben mgssen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen sein,

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

Samtliche Bauvorhaben sind an die driliche Abwasserbeseitigungsaniage vor Fertigstellung anzuschliefien.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erkundung des Baugrundes grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn obliegt, der bei Bedarf
sein Bauwerk gegen auftrefendes Grund- und Schichtwasser sichern muss, ebenso wie die Oberprifung, ob Vorkehrungen gegen
Grundwassereintritt in Kellerraume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Soweit erforderlich, sind die baulichen Anlagen
druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Angaben zum HHW sind durch ein fachkundiges Biro gufachterlich zu ermitteln.
Im Hinblick auf einen vorsorgenden Boden- und Grundwasserschutz sollte der Tiefgaragenboden grundsatzlich so dicht
ausgefdhet werden, dass anfallende Schmutzwasser in einer Bodenrinne aufgefangen werden kdnnen. Eine wasserdurchldssige
Pflasterung ist tolerierbar, wenn kein Wasserschutzgebiet betroffen ist und der hichste zu erwartende Grundwasserspiegel
mindestens 1.5 m unter dem Tiefgaragenboden liet. Insbesondere ist in diesem Fall sicher zu stellen, dass keine Lagerung baw.
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen erfolgh, keine Autos in der Tiefgarage gewaschen werden und der Tiefgaragenboden
frocken gereinigt wird.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande for Pilanzungen nach Art. 47 - Art. 53 des besetzes zur Ausfihrung

des bargerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze [AGBGB) wird hingewiesen.

Es kannen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Vorsorglich wird auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchh, sowie den Erhalt

der Bodendenkmaler gemaRl Art. 1 0Schi und die denkmalrechiliche Erlaubnis gemafl Art. 7 Abs. 1 0Schh for Bodeneingriffe
jeder Art hingewiesen.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben ist im Genehmigungsverfahren bzw. zur Freistellungsvorlage ein
qualifizierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Insbesondere sollen hierin die erforderlichen Mafnahmen zur
Niederschlagswasserversickerung dargestellt werden.

Auf die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes gemall § 39 BNatSchh sowie auf die artenschutzrechtlichen Verbots-
fatbestande gemall § &4 Abs. 1 iV.m. Abs. 5 BNatSchh wird hingewiesen.

Zum Schutz von Individuen sowie von Fortpflanzungs- und Ruhestatten europaischer Vogelarten, die an Gehdlzen broten,
dirfen Gehdlze im Zeitraum vom 01.03. bis 01.10. emnes Jahres nicht entfernt werden.

lie Belange des besonderen Artenschutzes wurden im Rahmen einer Polentialabschatzung/Vorprafung berdcksichtigh und mit
den zustandigen Fachbeharden abgestimmt. In der Folge des Planvorhabens werden fir keine Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie for keine europaischen Vogelarten gemall Art. 1 der EU-VRL Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1

iLV.m. Abs. 5 BMatSchb ausgeldst.

Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Auseinandersefzung mif den artenschutzrechtlichen Belangen zum
Bebauungsplanverfahren den kinfligen Bavherrn und seinen Planer weder im Baugenehmigungsverfahren, noch bei einer
genehmigungs freien Errichtung von baulichen Anlagen von der Prafung und Berdcksichtigung der artenschutzrechilichen
Zugritfsverbole entbindet, da sich die Verhaltnisse seil der Ausarbeitung und des Inkrafftretens des Planes wesentlich
verandert haben kdnnen.

Der Einsatz won technischen und baulichen Anlagen sowie Mafinahmen zur aktiven und passiven Nutzung regenerativer

Energien (z.8. Sonnenenergie) wird empfohlen. Auf die Bestimmungen des EEWarmeG wird hingewiesen.

. Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Ver- und Entsorgungseinrichtungen. Bei Bauarbeiten

ist auf die Sicherheitsbestimmungen der Ver- und Enfsorgungstrager zu achten. Baumpflanzungen mdssen einen Mindest-
abstand von 2.5 m zu vorhandenen oder geplanten Ver- und Enfsorgungsleitungen einhalten. Bei kleineren Abstanden is!

je nach Leitungsart der Einsatz von SchutzmaBinahmen zu Oberprifen. Auf die einschlagigen technischen Regelwerke wird
verwiesen. Bei Bauarbeiten sind Baume vor Beeintrachtigungen oder Beschadigungen zu schtzen.

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Normenblatter, IS0-Normen und VOI-Richtlinien sind beim Beuth Verlag GmbH,
Berlin, zu beziehen. Die genannten Normen und Richtlinien liegen in der Bauverwaltung der Gemeinde Grafelfing zur Einsicht-
nahme bereit, Zudem sind sie beim Deutschen Patentamt archivmafig gesichert hinterlegt.
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Der Gemeinderat der Gemeinde Grafelfing hat in der Sitzung vom 24.09.2013 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 27
beschlossen. Der Beschluss wurde am 27.09.2013 bekannt gemacht.

Der Entwurf des planes in der Fassung vom 10.10.2013 mit der Begrindung wurde in der Zeit
vom 21,10.2013 bis 20.11.2013 dffentlich ausgelegt.

Die berghrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden in der Zeit vom 21.10.2013 bis 20.112013 beteiligt.

lie erneute dffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung 22.10.2015 mit der Begrdndung erfolgte in der Zeit
vom 05.02.2016 bis 07.03.20%.

Die erneute Beteiligung der berdhrten Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Belange erfolgte in der Zeit
vom 03.03.2016 bis 04.04.2016.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 26.04.2016 den Betmmgsllm i.d.F.v. 26.04.20 als Satzung gem. §10 BauGB
beschlossen. ]
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Der Satzungsbeschluss wurde an | 2. @5 Z@\E gen. §10 Abs. 3 BaulB ortstblich gemacht. Dabei wurde auf
die Rechtsfolgen der §844 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan Nr. 27 id.F.v. 26.04.20% gem. §10 Abs. 3 Satz & BauGB in Kraft.
Er liegt seit dieser Zeit im Rathaus der Gemeinde Grafelfing zur Einsichinahme bereit.
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Die GEMEINDE GRAFELFING
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erlasst aufgrund der

8% 1 bis 4. 8. 9. 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGBl,
Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNV0)
Planzeichenverordnung (PlanzV),

Arl. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern

§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) iV. mit

Art. & des Bayerischen Naturschutzgesetzes [BayNatSchGl

diesen Bebavungsplan in der Fassung vom 26.04.2016 bestehend aus

Planzeichnung und Textteil als

SATIUNG.

Der Bebauungsplan ersetzt in seinem raumlichen Geltungsbereich den Bebauungsplan Ne. H
i.d.F.v. 27.05.2008. bek. gemacht am 17.07.2008.
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