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GEMEINDE GRASBRUNN
LANDKREIS MUNCHEN

ORTSTEIL GRASBRUNN, AM HARTHAUSER WEG
FLUR NUMMER 134 TEILFLACHE UND 137 TEILFLACHE DER GEMARKUNG GRASBRUNN

Legende
Darstellung (§ 5 Abs. 2 BauGB)

Grenze des Geltungsbereiches

|: Fidiche fUr den Gemeinbedarf

Iweckbestimmung: Senioren/Altenpflegeheim, und sozialen Zwecken

n dienende Gebdude und Einrichtungen

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft,
Ausgleichsflache

@ Baume geplant

e o o Wichtiger FuB- und Radweg

—-——e&—  Gasleitung 100 PN 675E-4.2.2



ORTSTEIL HARTHAUSEN / FORSTWIRT, AN DER KREISSTRASSE M 25
FLUR NUMMER 663 / 12 TEILFLACHE DER GEMARKUNG GRASBRUNN

Legende
Darstellung (§ 5 Abs. 2 BauGB)

Grenze des Geltungsbereiches
Ruhender Verkehr

FiGche fOr Parkplatze
Gronfl&che

Baum vorhanden

B&ume geplant

Naturdenkmal

e & o Wichtiger FuB- und Radweg

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 5 Abs. 3 BauGB)

A A A Anbauverbotszone

M1 /10000
Nicht zur MaBentnahme geeignet

PLANFERTIGER:
k 09.2006, gedandert 09.01.2007, 26.06.2007, 09.10.2007
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GEMEINDE GRASBRUNN
LANDKREIS MUNCHEN

Begrundung nach § 2a BauGB
zur Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 1

Anderungen
1. Pflege- und Seniorenheim: Flur Nummer 134 TF und 137 TF der

Gemarkung Grasbrunn, im Ortsteil Grasbrunn, am Harthauser Weg
2. Flache for Parkpl&tze: Flur Nummer 663 / 12 TF der Gemarkung
Grasbrunn, im Ortsteil Harthausen / Forstwirt
3. Anderung zum Erl&uterungsbericht des Fidichennutzungsplanes,
Punkt 8.5 Immissionsschutz und Altlasten, nicht erfolgter Kiesabbau
auf den Flummummern 134, 137 und 137/ 3

PLANFERTIGER:
DIPL-ING. (FH) ROLF KATZENDOBLER, HARTHAUSENER STRASSE 13
85630 GRASBRUNN - NEUKEFERLOH, FON + FAX 089 / 4604693




In seiner Sitzung vom 26.09.2006 beschloss der Gemeinderat Grasbrunn, den
rechtsglltigen Fl&dchennutzungsplan in der Fassung vom 04.07.2006 in folgenden
Punkten zu dndern bzw. anzupassen:

1. Anderung in Pflege- und Seniorenheim in Grasbrunn, Harthauser Weg auf der
Flur Nr. 134 Teilflache und 137 Teilfléiche

2. Anderung in Fl&iche fUr Parkplé&tze in Harthausen / Forstwirt auf der Flur Nr.
663/12 Teilflache

3. Anderung zum Erl&uterungsbericht des Flichennutzungsplanes, Punkt 8.5,
Immissionsschutz (nicht erfolgter Kiesabbau auf den Flurnummermn 134, 137 und
137/ 3)

Da der Fl&chennutzungsplan erst am 04.07.2006 Rechtskraft erlangt hat, wird fir o. a.

FlurstGcke eine Fldchennutzungsplandnderung, im Parallelverfahren nach § 8 (3)
BauGB, durchgefihrt.

Zur Anderung 1:

Die FlurstUcke 134 Teilfldche und 137 Teilflache, (Stand der Flurnummern vom Juni
2007) der Gemarkung Grasbrunn soll von ,Flache fir die Landwirtschaft” in ,,Fl&che
fOr den Gemeinbedarf" mit der Zweckbestimmung ,Senioren- / Altenpflegeheim,
und sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen® umgewidmet
werden. Im Ostlichen Teil der Flur Nr. 134 Teilflache wird die erforderliche
Ausgleichsfliche nachgewiesen. Um eine Zufahrt mit 15,00 m Breite zu den
landwirtschaftlichen Fldchen auf der Flur Nr. 137 zu gewdhrleisten, wird der
Geltungsbereich  im  SUdosten  abgedndert. Der  Geltungsbereich  der
Fldchennutzungsplan-Anderung wird um 500 m?2 verkleinert.

Begrindung:

Uber Jahre hinweg suchte der Gemeinderat einen Standort fir das geplante
Senioren- und Pflegeheim in der Gemeinde Grasbrunn. Nachdem die Standorte auf
den Winklergrinden und an der Leonhard-Stadler-StraBe, beide in Neukeferloh, nicht
realisiert werden konnten, mussten neue Uberlegungen angestellt werden.

Die GrundstUckswahl erwies sich als schwierig. Anfang 2006 standen Uber 25
Grundsticke zur Diskussion, darunter u.a. das ,Stadler-GrundstUck” am Grasbrunner
Weg in Neukeferloh sowie ein BUrogebdude im Technopark |. Der Gemeinderat
hatte sich die Entscheidung nicht leicht gemacht. In einem einstimmigen GR-
Beschluss sprach sich schlieBlich der Rat fUr einen Standort am Harthauser Weg, dem
sogenannten ,Orterer-Grundstick" in Grasbrunn aus. Der Grund wird von der
EigentUmerin sehr preiswert zur VerfUgung gestellt.

Der Standort in Grasbrunn bietet zahlreiche Vorteile:

Das GrundstUck liegt zentral inmitten der Gemeinde Grasbrunn. Der Ortstell
Grasbrunn wird kUnftig den Entwicklungsschwerpunkt bilden. Neukeferloh ist von
Bannwaldfldchen umgeben und bietet keine Erweiterungsmdglichkeiten. Das
Grundstick am Harthauser Weg, lediglich durch einen schmalen Grinstreifen
gefrennt und unmittelbar an der bestehenden Wohnbebauung anschlieBend,
befindet sich im GCrasbrunner Naherholungsgebiet (FuB- und Radweg nach

Harthausen).
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Die erforderliche Ausgleichsfiéche wird auf dem BaugrundstUck der Flur Nummern
134 Teilfléche und 137 Teilflache nachgewiesen.

Umgebungsbebauung / IV-ErschlieBung

Iwischen der Bebauung am stdlichen Schusterweg und dem Plangebiet liegt ein ca.
15 m breiter unbebauter GrundstUcksstreifen (zum Teil Flur Nr. 134 / 12).

Nordwestlich des Grundstickes schlieBt sich die Wohnbebauung am Schuster- bzw.
Harthauser Weg an.

Entlang der Nordostgrenze verlduft der Harthauser Weg sowie daran angrenzend
wiederum eine Wohnbebauung (Lehnersir. / Schusterweg). Osflich  der
Wohnbebauung sowie &stlich  der LehnerstraBe  schlieBen  sich jeweils
Ortrandeingrinungen an.

Ostlich des insgesamt 12.730 m? groBen Geltungsbereiches (Fldche fir den
Gemeinbedarf sowie Ausgleichsfldche) liegt — jedoch nicht unmittelbar - der alte
Sport- und Festplatz. Auf dem westlichen Zwickel wurden mehrere B&ume gepflanzt.

Nach SUdwesten und SUden schlieBen sich landwirtschaftliche Fidichen an, die Ruhe
und einen unverbauten Bergblick sichern.

Das GrundstUck ist von der KreisstraBe M 25 kommend, Uber die LehnerstraBe gut
angebunden. Der ruhende Verkehr (Park- und Stellpl&tze) wird im Bebauungsplan
festgesetzt.

Ver- und Entsorgung / OPNV:

Der Geltungsbereich liegt nicht im Wasserschutzgebiet. Der Grundwasserspiegel
befindet sich etwa 20 m unter Geléndeniveau. Auf dem Grundstick steht eine
dUnne Braunerdeschicht an; der Untergrund besteht aus Niederterrassenschotter mit
relativ hoher Wasserdurchldssigkeit.

Das Plangebiet ist an die orfliche Wasserversorgung (Gemeindewerke Grasbrunn)
und Abwasseranlage des Abwasserzeckverbandes MUnchen-Ost anzuschlieBen. Der
Anschluss an die Gasversorgung der SWM Versorgungs GmbH ist méglich.

Das Plangebiet ist mit den aufeinander abgestimmten MVV-Buslinien 212 und 243
(Haltestelle LehnerstraBe) erreichbar.

Immissionsschutz:

Durch die Umwandlung von ,Flidche in die Landwirtschaft” in ,,Gemeinbedarfsfidche
mif der Zweckbestimmung Senioren- /Altenpflegeheim" ergibt sich ein geringfUgig
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erhohter Individualverkehr durch die an- und abfahrenden Mitarbeiter und den
Anlieferverkehr Uber die LehnerstraBe. Die durch die Ausweisung der Fl&che fUr den
Gemeinbedarf entstehenden Immissionen werden im luge des Bauleitplanver-
fahrens untersucht und gewUrdigt.

Altlasten:
Ein Altflastenverdacht ist nicht bekannt. Die Fl&dche wurde, seit der Besiedlung

Grasbrunns, landwirtschaftlich genutzt.

GrUnordnunag:

Eine detaillierte Grinordnung wird im aufzustellenden Bebauungsplan festgesetzt. Im
sUdGstlichen Teil des Plangebiets wird die Ausgleichsfléiche festgesetzt.

Bodendenkmdler:

Bodendenkmdiler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen,
unferliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG. DarUber hinaus sind
Bodeneingriffe jeder Art nach Art. 7 BayDSchG genehmigungspflichtig und daher mit
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege abzustimmen.

Fl&chenbilanz:

Ist

Landwirtschaftliche Fldiche ca. 12.730 m?

Gesamt ca. 12.730 m?
KUnftig

Fldche fUr den Gemeinbedarf

mit der Zweckbestimmung

Senioren- / Altenpflegeheim, und

sozialen Zwecken dienende Gebd&ude und

Einrichtungen ca. 8.900 m?
Ausgleichsflache ca. 3.830 m?
Gesamt ca. 12.730 m?



Zur Anderung 2:

Das FlurstUck 663 / 12 Teilfldéche der Gemarkung Grasbrunn soll von ,,Grinflédche® in
»Fldche fOr Parkpldtze” umgewandelt werden.

Begrindung:

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 8.3.2005 beschlossen, die Fldche fir die
erforderlichen Parkpl&tze auf der Flur Nr. 663 / 12 Teilfldche im Fidchennutzungsplan
darzustellen. Das StraBenbauamt hatte die Zustimmung erteilt, eine weitere Zufahrt
von der KreisstraBe M 25 zuzulassen. Diese Darstellung wurde jedoch versehentlich
nicht umgesetzt. Im Zuge der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes soll dies nun
nachgeholt werden.

Umgebung / ErschlieBung:

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet. Der
Grundwasserspiegel liegt ca. 21 m unter natirlichem Geléinde. Die Anderungsfléiche
liegt im Grub-Harthauser Trockental und weist eine nur dinne Braunerdeschicht auf.
Darunter steht Niederterrassenschotter mit relativ hoher Wasserdurchl&ssigkeit an.

Die ErschlieBung des Parkplatzes wird direkt Uber die KreisstraBe M 25 erfolgen.

Immissionsschutz:

Die entstehenden Immissionen, verursacht durch den PKW-Verkehr auf dem
geplanten Parkplatz, insbesondere im Hinblick auf die bestehende und geplante
Wohnbebauung, hat bereits ein Gutachter im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 52
untersucht.

Altlasten:

Ein Altlastenverdacht besteht nicht. Die Fldchen werden landwirtschaftlich genutzt.

GrUnordnung:

Eine detdillierte Grinordnung wird im Bebauungsplan Nr. 52 festgesetzt.



Bodendenkmdler:

Bodendenkmdler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG.

Flichenbilanz:

Ist:
Gronfléche ca. 3.200 m?

Gesamt ca. 3.200 m?

Kunftig:
Fldche fUr Parkplatz ca. 3.200 m?

Gesamt ca. 3.200 m?

Zur Anderung 3.

Der ErlGuterungsbericht zum Flachennutzungsplan unter Punkt 8.5 Immissionsschutz
und Altlasten, Seite 26 oben, 1. Absatz, wird gedndert; die neue Fassung der Ziffer 8.5
des Erlauterungsberichtes lautet nun:

8.5 Immissionsschutz und Altlasten

Die Gemeinde ist in ihrem Ortsteil Grasbrunn durch die in nur etwa 300 m Abstand
verlaufende A 99 stark mit Larmimmissionen belastet. Zur Minderung dieser
Beeintrdchtigung ist  s0dGstlich  entlang der Autobahn auf  Grasbrunner
landwirtschaftlicher Flur ein Larmschutzwall errichtet worden. Entlang klassifizierter
StraBen sind bei Neubaugebieten gegebenenfalls LarmschutzmaBnahmen
erforderlich. Im Plan ist das entsprechende Planzeichen eingetragen.

Als  Entscheidungshilfe  fOr r&umliche Planungen hat die Gemeinde ein
Immissionsgutachten beauftragt, das von dem Ingenieurblro ACCON GmbH
erarbeitet wurde: ,,Schallimmissionsplan Verkehrsiarm Grasbrunn®, Bericht Nr. ACB-
1204-3314/10 vom  02.12.2004. Mit dieser ,Untersuchung werden die
VerkehrslGrmeinwirkungen von StraBen und Schienen auf das Gemeindegebiet,
bestehend aus den Ortsteilen Grasbrunn, Neukeferloh, Harthausen, Keferloh und
Mé&schenfeld ermittelt und dargelegt ............. AuBerdem wurden Berechnungen fUr
verschiedene Zustdnde der vorhandenen und geplanten Schallschutzanlagen
entlang der Autobahn A 99 zum Schutz der Ortschaft Grasbrunn durchgefihrt*
(Zitatende). In Konsequenz dieses Gutachtens wurde die Neuausweisung von
Wohnbaufldchen im Westen des Oristeils Grasbrunns fallen gelassen. Zum anderen
wird der bestehende Wall erhdht und verlangert. Zum Schutz der Baufl&ichen M 3 bis
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M 7 sowie W 4 im Westen von Grasbrunn werden diese Fldchen mit einer
Nufzungsbeschrénkung belegt bis die Larmschutzproblematik (A 99) bewdltigt ist;
siehe hierzu auch Pkt. 4.3 Neuausweisung und Umwidmung von Siedlungsfl&échen
Grasbrunn.

Mit Altlastenverdachtsfldchen muss auf friheren AbbauflGdchen von Kies gerechnet
werden. Eine historische Recherche zu wiederverflliten Kiesgruben wurde fUr Fldchen
am Gut Keferloh durchgefUhrt (BUro Geotechnik und Umweltfragen. Eching -
23.2.1995). Auf folgenden FLLNrn. im Bereich Gut Keferloh ist mit Altlasten zu rechnen:
482 (Tennisfldche Keferloh), 409, 410, 410a, 410b, 418, 280. Bei UmbaumaBnahmen
auf der Tennisanlage Keferloh ist das Gutachten zur Altlastenverdachtsfléche auf Flur
Nr. 482 vom BUro Dr. Rietzler & Heinrich GmbH vom 19.06.2000 zu berUcksichtigen.

Kiesabbau und Wiederverfillung fand auch auf den Grundsticken mit den Fl.Nm.
154, 155, 159, 246 (Firmengeldnde); 501 und 502 (Firmengeldnde); 128, 482
(Firmengeld@nde).

SUdwestlich des Ortsrands Grasbrunn muss auf dem Betriebsgeldnde einer
Bauschuttrecycling-Anlage mit den FLLNrm. 156 und 157 mit Altlasten gerechnet
werden. Spdtestens ab dem 31.12.2025 ist der Betrieb dieser Recycling-Anlage fir
Bauschutt und StraBenaufbruch aufgrund eines stadtebaulichen Vertrages zwischen
der Gemeinde und dem Anlagenbetreiber unzuldssig.

Begrindung:

Ca. 1960 wurde eine Abbaugenehmigung zum Kiesabbau auf den Flurnummern 134,
137 und 137/3 beantragt; jedoch nie durchgefUhrt. Es gibt keine Anzeichen fUr einen
Kiesabbau oder VerfllitGtigkeiten. Gewdhrspersonen und die Durchsicht von
Luftbildern ergaben ebenfalls keine anderen Erkenntnisse. Das Landratsamt teilte mit
Schreiben vom 09.08.2001 mif, dass auf den vorliegenden Flurkarten keine Vermerke
Uber Kiesgruben auf den Flurnummern 134, 137 und 137/3 zu finden sind.

Im rechtsgUltigen Plan wurde diese Korrektur bereits vorgenommen, jedoch
versehentlich nicht im Text gedndert (Seite 26 oben, Erlduterungsbericht zum
Fldchennutzungsplan). Der Text wird dem rechfsgUltigen Plan angepasst. Die
Flurnummern 134 und 137 werden aus dem Erl@uterungsbericht/Begrindung
herausgenommen.

Neukeferloh, 26.09.2006,
ged&ndert: 09.01.2007, 26.06.2007, 09.10.2007

Planfertiger




Verfahrensvermerke

1.

Der Entwurf der 1. Anderung des Fi&chennutzungsplanes mit Begrindung wurde
gemdB § 3 Abs. 1 in Verbindung mit § 4 Abs. 1 BauGB vom 24.10.2006 bis
einschlieBlich 27.11.2006 durch die Gemeinde Grasbrunn im Rathaus Neukeferloh die
frOhzeitige BUrgerbeteiligung und die erste Tragerbeteiligung durchgefUhrt. Es wurde
daraufhin  hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wdéhrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

.................................................

Burger sfer Otto BuBjager

Der En’rwurf der 1. Anderung des Fl&chennutzungsplanes mit Begrindung wurde
gemdB § 3 Abs. 2 in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB vom 16.03.2007 bis 18.04.2007
durch die Gemeinde Grasbrunn im Rathaus Neukeferloh erneut &ffentlich ausgelegt
und die Tragerbeteiligung durchgefUhrt. Es wurde darauf hingewiesen, dass
Bedenken und Anregungen wd&hrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden

1. B /ejeﬁ/s Bi
Urgermefs o BuBjager

Noch § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 13.07.2007 bis 16.08.2007 durch die Gemeinde
Grasbrunn im Rathaus Neukeferloh eine Wiederholung der &ffentlichen Auslegung
des Entwurfes der 1. Anderung des Fl&chennutzungsplanes mit Begrindung. Es
wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wdahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

1. Burgermelsjer @’n‘o BuBj&ger

Der Entwurf der 1. Anderung des Fi&chennutzungsplanes mit Begrindung wurde
gemdB § 4a Abs. 3 . V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 26.10.2007 bis 14.11.2007 durch die
Gemeinde Grasbrunn im Rathaus Neukeferloh erneut 6ffentlich ausgelegt. Es wurde
darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wdéhrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen.




5.
Die Gemeinde Grasbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 18.12.2007

den gednderten Fidchennutzungsplan gemé&B § 5 BauGB festgestellt.

1. Burgermels’rerféﬁo Bquager

Die Reglérung von Oberbayern hat den gednderten Fldchennutzungsplan mit
Bescheid vom 25.02.2008 gemdB § 6 BauGB genehmigt.
Die Genehmigung wurde am 13.03.2008 ortsUblich gemdB § 6 Abs. 5 BauGB bekannt

gemacht.
Der gednderte FlGdchennutzungsplan wird seit diesem Tag zu jedermanns Einsicht

bereit gehalten. Der gednderte Fidchennutzungsplan ist damit nach § 6 Abs. 5
wirksam.

Grasbrunn, den ‘14MAR2008 ............

1. Burgermelsjer’OHo BuBjager

Genehmigungsvermerk
Regierung von Oberbayern:

HECTErems 7. ANDERUNG
&, FLACHENMUTZUNGSPLANES
genahmigt mit RS vom 28-02.200%
__,_{xz 3 20/4 46 »*1»-/‘7— §-7/0%

m«;@« fn 27 5. 08
. (revoleser

\\" \"J o @« N
ESE R Ursula Mirchner
Lid. Baudirektorin




Gemeinde Grasbrunn

Flachennutzungsplananderung
zum geplanten Senioren- und Pflegeheim
und sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

und flr den Parkplatz im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 52 Harthausen - Forstwirt

Begriindung
mit Umweltbericht

Planungsstand: 09.10.2007
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1 BEGRUNDUNG ZUR FLACHENNUTZUGNSPLANANDERUNG

1.1 Inhalt und Ziele

Die Gemeinde Grasbrunn beabsichtigt stidéstlich der Ortschaft Grasbrunn
Flachen fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Senioren- und Pflegeheim’
auszuweisen.

Aut 12.730 m? Flache auf der Flur-Nummer 134 TF und 137 TF sollen Baufla-
chen flr ein Senioren- und Pflegeheim und fiir sozialen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen geschaffen werden.

Die Flache ist im rechtsguiltigen Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirt-
schaft ausgewiesen. Im Landschaftsplan sind dort MaBnahmen zur Ortsrandein-
grinung und Biotopvernetzung vorgesehen.

Das Planungsvorhaben stellt eine Nutzungsénderung dar, die in der Begriindung
zur Flachennutzungsplanénderung und im Umweltbericht aus landschaftsplaneri-
scher Sicht untersucht wird.

Mit den Vorgaben des Umweltberichtes soll das geplante Bauvorhaben in die
umgebende Landschaft eingebunden und der bauliche Eingriff in Natur und Um-

welt ausgeglichen werden.

Uber die Eingriffsregelung werden naturschutzfachlich héherwertige Flachen
ausgewiesen, die den Eingriff, der insbesondere durch die geplante Versiege-
lung, die groBfl&chigen Bodenveranderungen und den Eingriff in das Land-
schaftsbild entsteht, kompensieren sollen.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen tragen dazu bei, den Eingriff um-
weltvertraglich zu gestalten. Die Eingriffsregelung wird in Anlehnung an die Vor-
gaben des Leitfadens des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwick-
lung und Umweltfragen von 2004 bearbeitet.

Das Seniorenzentrum am Harthauser Weg wird unter Tréagerschaft des Arbeiter-
Samariter-Bundes errichtet. Es umfasst 60 Dauerpflegeplétze, 12 Pflegeplatze in
therapeutischen Wohngruppen, 12 Kurzzeitpflegeplétze, 6 Pflegewohnungen,
Raume flr die Tagespflege, Funktionsrdume und Raume flir sozialen Zwecken
dienenden Einrichtungen.

Im Rahmen der Abschichtung nach BauGB §2 Abs.4 wird darauf hingewiesen,
welche Untersuchungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren noch

zu erbringen sind.

Ziele der Umweltpriifung sind:
- Die geplanten Geb&ude des Senioren- und Pflegeheims in das Landschafts-

bild am Ortsrand der Grasbrunner Rodungsinseln einzubinden.

- Vorhandene landschaftstypische Elemente, wie Baumreihen, zu sichern und
zu erhalten.

- Die Ortsrandsituation mit Gehdlzpflanzungen und extensiven Wiesenstreifen
zu starken.

- Blickbeziehungen zu den Waldradndern der Rodungsinsel zu erhalten.

- Ausgleichsflachen fir den geplanten Eingriff nachzuweisen.



\

1.2 FNP-Anderung: Parkplatz Harthausen Forstwirt

Die Flachennutzungsplandnderung umfasst zugleich den Bereich des Parkplat-
zes im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 52 Harthausen Forstwirt.

Nordlich des Gasthauses an der M 25 wird ein Parkplatz mit 56 Stellplatzen er-
richtet, um das Stellplatzangebot beim Gasthaus Forstwirt zu verbessern. Zwi-
schen Parkplatz und dem bestehenden Ortsrand soll eine extensive Obstwiese

zur Aufwertung des Ortsrandes angelegt werden.
Dieser Teilbereich der FNP-Anderung wird {ber den Umweltbericht zum Bebau-

ungsplan Nr. 52 abgehandelt und liegt im Anhang bei.

1.3 Raumliche Abgrenzung

Der Untersuchungsraum umfasst auf Grund der exponierten Lage am Ortsrand
auch die angrenzenden, landschaftlich bedeutsamen Flachen.

1.4 Planerische und rechtliche Vorgaben

1.4.1 Regionalplan

Im regionalen Grinzug ,Héhenkircher Forst / Truderinger Wald (Nr.9)“ ist der
stdliche Ortsrand von Grasbrunn fir die Ortsentwicklung ausgespart.

Im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet , Truderinger Wald einschlieBlich Héhenkir-
chener, Hofoldinger, Deisenhofener, Perlacher und Griinwalder Forst” sind die
Flachen innerhalb der Rodungsinseln weitgehend ausgenommen, es umfasst
tberwiegend die Bannwaldflachen.

Trotzdem sind die Ziele des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes auch fiir das un-
tersuchte Bauvorhaben ,Senioren- und Pflegeheim’ relevant:

- Erhaltung der, die Rodungsinseln umschlieBenden GroBforste.

- Pflege der landeskulturell bedeutsamen Rodungsinsein.

Die Veranderung des Landschaftsbildes und die Versiegelung der bebauten Fla-
chen stellen Eingriffe in Natur und Landschaft dar, die im Sinne des Naturschutz-
gesetztes ausgeglichen werden missen.

1.4.2 Landschaftsplan / Flaichennutzungsplan

Bestand:
Der 2006 verabschiedete Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

der Gemeinde Grasbrunn trifft flir den Planungsbereich folgende Festsetzungen:

- Ausbildung eines raumwirksamen Ortsrandes.

- Art der Nutzung: Flachen flir die Landwirtschaft.

- Erhalt und Pflege der gepflanzten Eichen am Harthauser Weg.

- Sicherung des Harthauser Weges als FuB- und Radwegeverbindung in Rich-

tung Stden



- Extensivierungsstreifen entlang des Weges zur Biotopvernetzung mit Feldrai-
nen, Wiesenstreifen, Geholzpflanzungen und Baumen.

Planung:
Durch die geplante Ausweisung der Flachen fiir den Gemeinbedarf erfolgt eine

Nutzungsénderung bei den Flachen fiir die Landwirtschaft.

Bei der Gemeinde Grasbrunn hat insbesondere die schnelle Verfligbarkeit des
Grundstlickes und somit die zeitnahe Bebaubarkeit sowie die gute Verkehrser-
schlieBung zur Standortentscheidung fiir das Senioren- und Pflegeheim beigetra-
gen.

Zwischen bestehender Bebauung am Schusterweg und der geplanten Bebauung
mit dem Senioren- und Pflegeheim soll ein Griinstreifen zur Nutzungstrennung

entstehen.

Urche Straasarcideng
(IIUPTAFTYS 250 iz

Flur-Nr. 134 TF und 137 TF, Luftbild ,Bayernviewer ohne MaBstab.

Im Luftbild ist zu sehen. dass einer groBer Teil der Flur-Nummer 134 und die ndrd-
liche Teilflache der Flur-Nummer 137 innerhalb des bestehenden Ortsrandes lie-

gen.



Aus landschaftsplanerischer Sicht ist eine geschlossenen Ortsandausbildung anzu-
streben. Die geplante Bebauung sollte daher in Verldngerung des bestehenden
Ortsrandes enden. Freiflichen fiir die verschiedenen sozialen Einrichtungen und
eingegriinte Parkplatze sollten im Stiden und Osten des Grundsttickes und damit
als Ubergang zur freien Landschaft geplant werden.

Unter Umsténden ist eine Doppelbelegung der Stellpldtze mit der Fest- und Sport-
platznutzung denkbar.

Die Achsen zur 6kologischen Vernetzung von Ortsrand und Waldflichen sollten
westlich des Harthauser Weges und entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
verlaufen. Eine Verldngerung der Eichenreihe ( Quercus robur — Stiel-Eiche) auf
der Westseite des Harthauser Weges sollte ebenfalls vorgesehen werden.



2 UMWELTBERICHT MIT EINGRIFFSREGELUNG

Auf der Ebene der Flachennutzungsplananderung belnhaltet der Umweltbericht
die Ergebnisse der Umweltpriifung.

Die Belange des Naturschutzes werden hinsichtlich des geplanten Vorhabens
geprift. Bei Feststellung der Erheblichkeit einzelner Umweltbelange auf der Ebe-
ne des Flachennutzungsplanes missen vertiefende Prifungen im Bebauungs-
planverfahren vorgenommen werden.

Die Untersuchungen auf Flachenutzungsplan-Ebene, die in ihrer Aussagegenau-
igkeit der Fragestellung der differenzierten Planung auf der nachfolgenden Ebene
noch nicht entsprechen kénnen, miissen im nachfolgenden Verfahren untersucht

werden.

2.1 Scoping und Methodik

Im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Tréger 6f-
fentlicher Belange (§4 Abs.1BauGB) wird ein schriftliches Scoping Verfahren
durchgefiihrt, es werden die zu untersuchenden Umweltbelange ( §1 BauGB
Abs.6 Nr.7), die Untersuchungsschwerpunkte und die Quellen zur Bestandserhe-

bung genannt.

Im Scoping werden Umfang und Detaillierungsgrad der durchzufiihrenden Um-
weltpriifung festgelegt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, sind zu beteili-

gen.

Durch das Scoping wird u.a. ermittelt:

- Welche umweltbezogenen Informationen liegen vor?

- Welche voraussichtlich erheblichen Umweltwirkungen sind zu erwarten?

- Welcher Umfang und Detaillierungsgrad kann an die Ermittlungen im Rahmen
der Umweltpriifung angemessener Weise gestellt werden?

Tabelle 1: Darstellung der untersuchten Umweltbelange und der verwendeten
Unterlagen

Umweltbelang Inhalte Quelle
Landschaftsbild Auswirkungen auf das Land-|Landschaftsplan,
schaftsbild Landschaftsbildauswertung

anhand von Luftbildern,
Bestandsaufnahme vor Ort

Mensch
Soziale Infrastruktur Bedarf an Pflegeplatzen
Freizeit und Erholung | Einfluss auf Erholungsrdume | Landschaftsplan

Klima und Lufthygiene | Emissionen durch Verkehr Topographische Karte
Frischluftzufuhr




Umweltbelange Inhalte Quelle
Boden Versiegelung, Geologische Karten
Geologischer Bodenaufbau Landschaftsplan

Grundwasser Grundwasser Landschaftsplan, Geologisch-
Oberflachenwasser Oberflachenwasser Hydrologische Karte
Flora und Fauna Lebensraumtypen Unterlagen der Biotopkartie-
Biodiversitat Artenvielfalt bei Flora und rung, Landschaftsplan

Fauna
Kultur- und Sachgiiter | Vorhandene Bebauung Erhebungen vor Ort

Erneuerbare Energien |Verwendung von erneuerba- | keine
ren Energien
Vermeidung von Emis- | Auswirkungen durch zusétzli- Ortsplanung der Gemeinde
sionen chen Verkehr Grasbrunn

Schutzgebiete keine keine

2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.2.1 Landschaftsbild

Bestand:
Die Planungsflache liegt am siiddstlichen Ortsrand von Grasbrunn auf landwirt-

schaftlich genutztem Grlinland. Im Nordosten grenzt der Harthauser Weg mit einer
Eichenreihe an. Nordwestlich grenzt das Grundsttick fir das Senioren- und Pflege-
heim an vorhandene, private Baugrundstlicke. Eine Ortsrandausbildung nach Stiden
ist bislang nicht angelegt worden. Im Siidosten grenzt der Harthauser Fest- und
FuBballplatz an. Stid6stlich der Flache flihrt der Harthauser Weg in die stdlichen
Waldgebiete und weiter nach Harthausen. Der Blick reicht vom Ortsrand Gber land-
wirtschaftliche Flachen bis zum Waldrand und bei schénem Wetter bis zu den Alpen.

Bewertung: i
Das Planungsgebiet bildet den Ubergang zwischen bestehender Bebauung und den

landwirtschaftlichen Nutzungsflachen innerhalb der Rodungsinseln. Besondere Be-
deutung kommt der Verbindung von Ortsrand zum Waldrand zu.

Prognose:
Die Nutzungsumwandlung von Griinlandflachen in ein bebautes Grundstiick zieht

eine maBgebliche Verdnderung des Landschaftsbildes nach sich.




Der bislang nicht ausgebildete Ortsrand wird bei Durchflihrung der geplanten Be-
bauung nach Siiden verschoben und bildet dann die Verbindung zum Fest- und
FuBballplatz.

Bei der Bebauungsplanung ist auf eine gut geplante Eingriinung des Grundstiickes
und auf eine Vernetzung mit der Landschaft zy achten.

2.2.2 Mensch

Bestand:
Im Kapitel Mensch werden die soziale Einrichtung des Senioren- und Pflegeheimes

und die Erholungsauswirkungen im Stiden von Grasbrunn betrachtet.

In Grasbrunn besteht bislang kein Senioren- oder Pflegeheim und pflege- und hilfs-
beddrftige Gemeindebewohner sind auf die Angebote der Nachbargemeinden oder
der Landeshauptstadt angewiesen.

Fir die ortliche Naherholung hat der Grasbrunner FuBball- und Festplatz und der
Harthauser Weg, als gemeindeinterner Naherholungsweg, eine groBe Bedeutung.

Bewertung:
Innerhalb der Gemeinde Grasbrunn fehlt fir die ortsnahe Versorgung von pflege-

und hilfsbedirftigen Bewohnern eine soziale Einrichtung.
Der Naherholungsbereich am siidlichen Ortsrand von Grasbrunn wird von der orts-
ansassigen Bevélkerung intensiv genutzt.

Prognose:
Die Errichtung eines Pflege- und Seniorenheimes verbessert und ergénzt das Ange-

bot der sozialen Infrastruktur fir die Blrger in der Gemeinde Grasbrunn. Die Lage
am sUddstlichen Ortsrand ergibt sich aus der Verflgbarkeit des Grundstiickes. In der
Ortsmitte stehen in geeigneter GrbéBe in einem absehbaren Zeitraum keine
Grundstiicke zur Verfligung. Uber den Kreisel in der Méschenfelder StraBe und die
gut ausgebaute LehnerstraBe ist das geplante Pflege- und Seniorenheim verkehrs-
technisch flr den PKW-Verkehr gut angebunden. Innerdrtliche Busse, die am Mg-
schenfelder Kreisel halten, stellen die Verbindung zum verwaltungstechnischen
Ortszentrum in Neukeferloh und das Einkaufszentrum im Technopark dar. Die ffent-
liche Verkehrsanbindung ist jedoch insbesondere fir eingeschrankt gehfihige Be-
wohner des Pflege- und Seniorenheimes nicht ausreichend und muss durch private
Fahrangebote des Heimbetreibers ergénzt werden.

Die N&he des FuBball- und Festplatzes stellt fiir die Bewohner des Pflege- und Seni-
orenheimes eine willkommene Abwechslung und Mdglichkeit zur Kommunikation
dar. Eine Larmbeeintrachtigung des Seniorenzentrums durch die temporar begrenzte
Freizeitnutzung ist nicht zu erwarten.

2.2.3 Klima und Lufthygiene

Bestand:
Die Miinchner Schotterebene ist durch feuchtes und maBig kihles Klima gekenn-

zeichnet. Die Jahressumme der Niederschldge liegt bei 1000 mm. Dabei



weisen die Sommermonate fast das Doppelte an Niederschldgen gegentiber den
Herbst- und

Wintermonaten mit 50 - 60 mm / Monat auf. 65 % der Niederschlage fallen im Som-
merhalbjahr, 35 % im Winterhalbjahr.

Das Planungsgebiet gehort groBraumig zum Klimabezirk des oberbayerischen
Alpenvorlandes. Charakteristisch fiir diese Region sind Stau- und Féhnwetterlagen,
die aufgrund der Beeinflussung der Luftstrémungen durch die Alpen entstehen. Der
Klimabezirk des Voralpenlandes steht in lufthygienischer Wechselbeziehung zum
stadtischen Verdichtungsraum Miinchen. Uber den Waldflachen entsteht saubere,
unverbrauchte Luft, die im Luftaustausch als Frischluft in den stadtischen Verdich-
tungsraum Miinchen flieRt und dort zur Verminderung der Schadstoffkonzentration
und der klimatischen Aufheizung beitragt.

Bei Schonwetterlagen ohne Windzirkulation kénnen sich die Rodungsinseln stérker
als das Umland erw&rmen, da der bodennahe Luftaustausch durch die Waldkanten

behindert wird.

Bewertung:
Fir das lokale Kleinklima ist die Lage am Ortsrand innerhalb der Rodungsinseln ent-

scheidend.

Prognose:
Durch die Lage am slid&stlichen Ortsrand ist der Planungsstandort den vorherr-

schenden Westwinden ausgesetzt. Bei der Planung sollte eine Windschutzpflan-
zung, die zugleich der 6kologischen Vernetzung dienen kann, entlang der Westgren-
ze vorgesehen werden. Die Versiegelung tragt insgesamt zu einer verminderten
Temperaturabkiihlung in den Nachtstunden bei. Der Eingriff ist nach dem Bay-
NatSchG ausgleichspflichtig.

Wahrend der Bauzeit kann es bedingt durch die umfangreichen Erdarbeiten zu ei-
nem vermehrten Aufkommen von Staubemissionen kommen. Die Belastung ist vo-

ribergehend.

2.2.4 Geologie und Boden

Bestand: _
Das Gemeindegebiet von Grasbrunn liegt innerhalb der Miinchner Schotterebene

und weist nur geringe Reliefunterschiede auf. Die Miinchner Schotterebene stellt hier
eine flach nach Norden geneigte Tafel dar, mit einer durchschnittlichen Neigung von
etwa 0,5 %. Das gesamte Gemeindegebiet liegt innerhalb der fluvioglazial, also
durch Flisse oder Eis, abgelagerten Kiese der Wiirmeiszeit.

Auf den jlngeren, hoch- bis spatglazialen Terrassen- und Schotterflachen haben
sich flachgriindige Ackerrendzinen aus carbonatreichen Schottern entwickelt.

Diese Béden sind von der Wasserhaltung frisch bis m&Big frisch, ihre nutzbare Spei-
cherkapazitét ist gering. Ihre Durchlassigkeit ist sehr hoch, das Filtervermbgen dem-
zufolge gering.

Daneben sind groBflachig flach- bis mittelgriindige Schotterverwitterungsbdden (> 40
cm) auf vergleichbaren Standorten ausgebildet, die als Parabraunerden und Acker-
braunerden mit geringer bis mittlerer Entwicklungstiefe aus carbonatreichen Schot-
tern bezeichnet werden.
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Bewertung:

Die Bdden sind flr die landwirtschaftliche Nutzung bedingt gut geeignet, weil sie nur
einen mittleren Nahrstoffgehalt haben.

Das Wasserspeichervermégen der grobschotterigen Béden ist gering. Die Gefahr
von Trockenschaden ist im Sommer hoch, weil die Feuchtigkeitsnachlieferung aus
dem Unterboden abreiBen kann.

Prognose:
Wahrend der BaumaBnahme erfolgen schwerwiegende Eingriffe in den Oberboden

und die tiefgriindigen Bodenschichten. Das nattirlich gewachsene Bodengeflige wird
im Bereich der Baukdper und Nebenflachen nachhaltig und dauerhaft gestért. Die
Versieglung bei Parkplatzen, Wegen und Aufenthaltsbereichen im Freien soll daher
auf ein mogliches MindestmaB reduziert werden.

Allerdings ist bei der Planung des Pflege- und Seniorenheimes vorrangig auf eine
barrierefreie und nutzungsangepasste Ausgestaltung aller Belagsfldchen zu achten.
Die einzelnen Oberbodenschichten sollen wahrend der BaumaBnahme gesondert
abgetragen, getrennt gelagert und in ihrer natiirlichen Abfolge wieder eingebaut wer-
den, um die langfristigen Auswirkungen gering zu halten.

2.2.5 Wasser: Grundwasser und Oberflichenwasser

Bestand:

Grundwasser
Unter der Minchner Schotterebene ist ein groBes Grundwasservorkommen ausge-

bildet. Die Grundwasserstrdme bewegen sich in der Schotterebene (iber dem un-
durchléssigen Tertidruntergrund in nérdliche, bzw. nordéstliche Richtung.

Der sliddstliche Ortsrand von Grasbrunn liegt auf 556 m . NN, der mittlere Grund-
wasserstand bei 538 m . NN.

Oberflachenwasser
Die Bodenverhéltnisse in der Miinchner Schotterebene erlauben ein breitflachiges

Versickern des anfallenden, unverschmutzten Oberflachenwassers (iber die belebte
Bodenzone.

Bewertung:
Der mittlere Grundwasserabstand zur Fluroberkante betragt ca. 18 m. Die anstehen-

den Bodenverhéltnisse erlauben eine 6rtliche Versickerung.

Prognose:

Fur das Grundwasser ist keine Gefahrdung zu erwarten.

Durch die Flachenversiegelung wird die lokale Versickerung gestort und es kommt
zu einem dauerhaften Verlust der Grundwasserneubildung in den versiegelten Be-
reichen. Unbelastetes Oberflachenwasser von Gebauden, Parkplatzen oder sonsti-
gen versiegelten Fléchen soll breitflachig tiber die belebte Oberbodenzone versickert

werden.
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2.2.6 Flora und Fauna

Bestand:
Potentiell natiirliche Vegetation
Die vorhandene Pflanzendecke ist fast liberall das Ergebnis einer Jahrhunderte lan-

gen Nutzung durch den Menschen. Bei Einstellung jeglicher Nutzung wiirde sich

auf dem Grinlandstandort im Untersuchungsgebiet ein Reiner Labkraut-Eichen-
Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum typicum) einstellen. Die Arten der potentiell na-
tdrlichen Vegetation dienen zusammen mit der Bestandserhebung als Anhaltspunkt

flr die Auswahl der Artenlisten.

Typische Gehélzarten des Eichen- Hainbuchenwaldes sind:

Elsbeere Sorbus torminalis
Esche Fraxinus excelsior
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus aria
Rot-Buche Fagus sylvatica
Speierling Sorbus domestica
Stiel-Eiche Quercus robur
Wald-Kiefer Pinus sylvestris
Winter-Linde Tilia cordata

Typische Straucharten dieser potentiell nattrlichen Vegetation sind:

Berberitze Berberis vulgaris
Blut-Hartriegel Cornus sanguinea
Eingriffeliger WeiBdorn  Crataegus monogyna
Hasel Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Reale Vegetation:
Die als Griinland genutzten Flachen sind artenarm und weisen keine wertvollen

Rand- oder Rainstrukturen auf. Die Baumreihe entlang des Harthauser Weges ist ca.
10 — 12 Jahre alt und besteht Uberwiegend aus Feldahornen und Vogelbeeren. Die
Gehblzstdmme sind stark vermoost, mit Flechten besetzt und nur bedingt erhaltens-

wert.

Fauna:
Aufgrund der geringen floristischen Ausstattung und der landwirtschaftlichen Nut-

zung der Flache sind keine besonderen Tierarten zu erwarten.
- Diversitét:

Die biologische Vielfalt in Bezug auf Artenvorkommen und Okosysteme ist in dem
Untersuchungsgebiet als sehr gering einzuschétzen.
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Bewertung:
Mit Ausnahme der Baumreihe am Harthauser Weg sind keine 6kologisch wertvollen

Strukturen vorhanden. Fiir die Ermittlung der Ausgleichsflachen kann die Flache als
Gebiet mit geringer 6kologischer Bedeutung eingestuft werden.

Prognose:
Bei einer standortgerechten Begriinung des Grundstiickes kann die Vielfalt von

Pflanzen und Tieren geférdert werden. Insbesondere Voégel und Insekten finden in
den zu pflanzenden Gehélzflachen neue Lebensraume.

2.2.7 Erneuerbare Energien
Beim Bau des Pflege- und Seniorenheimes und der erforderlichen Nebengebaude

soll die Verwendung von erneuerbaren Energien eingeplant werden.

2.2.8 Vermeidung von Emissionen

Bestand:
Die Untersuchung zur Vermeidung von Emissionen bezieht sich auf das zu erwar-

tende, zusatzliche Verkehrsaufkommen. Erschlossen ist das Grundstiick (iber den
Kreisel an der M&schenfelder StraBe und die LehnerstraBe.

Prognose:
Das zusatzliche Verkehrsaufkommen wird durch Anlieferverkehr, Personal, Besucher

und Bewohner der Pflegeeinrichtung mit eigenem PKW verursacht. Generell ist die
zusatzliche Verkehrsbelastung als eher gering einzuschéatzen, da es sich bei einen
Pflegeheim um keine verkehrsintensive Einrichtung handelt. In den Abendstunden ist
betriebsbedingt nur mit einer sehr geringen zusatzlichen Belastung zu rechnen.

Um die L&rmemissionen fiir die Anwohner der LehnerstraBe gering zu halten, sollte
die innerdrtliche Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h beibehalten werden.
Ebenfalls aus Larmschutzgriinden sollte ein GroBteil der PKW-Stellplatze im siidli-
chen Teil des Grundstlickes angeordnet werden.

2.2.9 Wechselwirkungen

Konfliktschwerpunkte ergeben sich im Bereich der Veranderung des Landschafts-
bildes und der Bodenversiegelung.

Die Bodenversiegelung und die Verénderung im natiirlichen Bodengeflige stellen
einen schweren Eingriff dar, der (ber die Eingriffsregelung ausgeglichen werden
muss. Die Verénderung des Landschaftsbildes kann durch eine entsprechende Ein-
grinung und die Ausbildung eines neuen Ortsrandes kompensiert werden.

Die Zunahme des Verkehrs und damit auch der Larmesmissionen kann zum gegen-
wartigen Zeitpunkt nicht abschlieBend beurteilt werden und muss in der planerisch
nachfolgenden Ebene der Vorhabenbezogenen Bebauungsplanung weiter unter-
sucht werden.
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2.2.10 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Projektes

Bei Nichtdurchflihrung des Projektes wiirde keine zusétzliche Flachenversiegelung
stattfinden und das Landschaftsbild bliebe unverandert erhalten.

Die sogenannte ,Nullvariante’ soll jedoch nicht weiter verfolgt werden, da sich der
Gemeinderat einstimmig flr die Errichtung des Pflege- und Seniorenheimes auf den
Grundstlicken mit der Flur-Nr. 134 TF und 137 TF ausgesprochen hat.

Die allgemeine Wohlfahrtswirkung, die durch die soziale Einrichtung eines Pflege-
und Seniorenheims flr die Gemeinde Grasbrunn entsteht, (iberwiegt bei weitem die

Nachteile des Eingriffs.
2.2.11 Alternativenpriifung

Bevor die Entscheidung fiir diesen Standort gefallt wurde, wurden vom Gemeinderat
mehrere Standortalternativen untersucht. Der Gemeinderat hat die in Frage kom-
menden Standorte gesichtet und nach exakt formulierten Auswahlkriterien bewertet.
Dazu wurde gemeinsam und (ber alle im Gemeinderat vertretenen Fraktionen eine
Arbeitsgruppe gebildet. Um eine klare Entscheidung treffen zu kénnen, wurde ein
Bewertungsbogen entwickelt.
Der Kriterienkatalog umfasst neben der grundsétzlichen Eignung des Grundstlickes
far ein Pflegeheim folgende drei Einzelkriterien:

- GroBe des Grundstlickes, '

- Realisierungszeitraum,

- Kosten des Grundstlickes.

Uber 25 Grundstticke in allen Gemeindeteilen wurden nach diesem Bewertungskata-
log gepriift.
In der engeren Wahl blieben

- das Orterer-Grundstlick , der jetzige Planungsstandort,

- ein Grundstiick am Haarer Weg,

- das Stadler-Grundstlick,

- das Grundstiick am Kindergarten in Grasbrunn,

- Flé&chen im Technopark.

Die Entscheidung flir das Orterer-Grundsttick fiel aus folgenden Griinden:
- ausreichende GrdBe flr ein Pflege- und Seniorenheim,
- die Planung lasst sich zeitnah realisieren,
- die Kosten sind flir die Gemeinde tragbar,
- der Hauptentwicklungsschwerpunkt in den kommenden Jahren wird im
Ortsteil Grasbrunn liegen. :

2.3 MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und Kompensation
Es werden nur die Schutzglter beschrieben, fir die MinimierungsmaBnahmen ge-

troffen werden kénnen. Im Einzelnen miissen die MaBnahmen im Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanverfahren konkretisiert werden.
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2.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume

Erhalt, Schutz und Pflege der Baumreihe am Harthauser Weg.
Erganzung der Eichenreihe auf der Westseite des Harthauser Weges.
Extensivierungsstreifen mit Gehélzen entlang der Westseite des Grundsti-

ckes anlegen.
Eingriinen des Parkplatzes mit standortgerechten Gehdlzen.

Begriinte Flachd&cher bei Nebengeb&uden

2.3.2 Schutzgut Wasser

Breitflachige Versickerung von Niederschlags- und Dachflachenwasser (ber

die belebte Oberbodenzone.
Direkte, breitflachige 6riliche Versickerung durch die belebte Oberbodenzone

und Rigolen auf den Parkplatzen.
Anlage von Regenwasserriickhalteeinrichtungen zum GieBen der Freianla-

gen.

2.3.3 Schutzgut Boden

Minimierung und gréBtmdgliche Reduzierung des Versiegelungsgrades.
Verwendung von versickerungsfahigen Belagen bei den Parkplatzen.
Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens wihrend der
Bauphase.

2.3.4 Schutzgut Landschaftsbild

Einbinden des Grundstiickes in die Landschaft durch groBzlgige Randbe-
pflanzung.

Eingriinen des Parkplatzes mit standortgerechten Gehélzen.

Anlegen eines neuen Ortsrandes.

Anlage von Therapie — und Bewohnergérten.

2.3.5 Schutzgut Mensch

An- und Einbinden des Pflege- des Seniorenheimes an die infrastrukturellen
Einrichtungen der Gemeinde.
Optimierung der Verkehrsanbindung durch ergénzende private Angebote

der Tr&gereinrichtung.
Anlage der Mehrzahl der Parkplatze im Stidosten des Grundstiickes zur Ent-

lastung der benachbarten Wohnbebauung.
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* Ausschilderung der Zufahrt tber den Kreisel an der Md&schenfelder StraBe
und die LehnerstraBe, um Schieichverkehr durch die Wohngebiete zu verhin-

dern.

2.4 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt in Anlehnung an
den Leitfaden 2003, wie er vom Bayerischen Staatsministerium fiir Landsentwicklung
und Umweltfragen fiir die kommunale Bauleitplanung empfohlen wird.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Gebiet mit geringer Be- Eingriffsfliche | Kompensations- Ausgleichs- j
deutung fiir Naturhaus- m? faktor fiir Typ B flaiche m?
halt und Landschaftsbild

Flache flr das Pflege- und
Seniorenheim und sozialen
Zwecken dienende Ge-

baude und Einrichtungen 8.900 0,4 3.560
Ausgleichsflachenbedarf 3.560 m2
Zur Verfligung stehende Ausgleichsflachen 3.830 m2

2.4.1 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Mit den dargestellten MaBnahmen kann der Eingriff in Landschaft und Naturhaushalt
kompensiert werden. Durch die Aufwertung und die Herausnahme von Flachen aus
der landwirtschaftlichen Nutzung wird ein ausgeglichenes Verhaltnis von Eingriff und
Ausgleich erreicht. Die detaillierte Beschreibung der MaBnahmen erfolgt im Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan.

2.4.2 Ausgleichsflichen

Die Ausgleichsflichen mit 3.830 m2 liegen direkt s(idlich des geplanten Senioren-
zentrums auf den Flur-Nr. 134 TF und 137 TF. Die AusgleichsmaBnahmen kdnnen
somit am Ort des Eingriffes durchgeflihrt werden und tragen somit zu einer ortsna-
hen Eingriffskompensation bei.

Westlich des Harthauser Weges soll die Baumreihe mit Stiel-Eichen fortgeflhrt wer-
den. Auf der Westseite soll ein lockerer Geholzstreifen die Verbindung zwischen
Orts- und Waldrand herstellen.

FUr die Ausgleichsflache wird die Entwicklung einer extensiven Flachlandmahwiese
auf magerem, kiesigem Substrat angestrebt. Dazu wird der Oberboden bis auf we-
nige Zentimeter (iber der anstehenden Kiesschicht abgeschoben und eine Initialan-
saat mit getrocknetem Mahgut von Minchener Heideflachen durchgefiihrt.

Die Flache soll 2 x / Jahr gemaht und das Mé&hgut entfernt werden.
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Im Anschluss an die Grinflachen des Seniorenheims wird die Wiese von Streu-
obstbdumen (Hochstamm, alte landschaftslibliche Sorten) Uberstanden. Weiter im
Stiden bilden einzelne Hutungsbdume (Quercus robur) den Ubergang von der
Streuobstwiese in die Landschaft der Rodungsinsel.
Zur Ausmagerung der Flache kénnen in den ersten 4 Jahren mehrere Mahgange mit
Abfuhr des M&hgutes durchgeflihrt werden.

3 ABSCHICHTUNG

Das BauGB sieht in §2 Abs. 4 eine grundsatzliche Méglichkeit zur ,Abschichtung’ im
vertikalen Verfahren vor. \Wird eine Umweltpriifung fiir das Plangebiet oder fiir Teile
davon in einem Flachennutzungsplanverfahren durchgefiihrt, soll die Umweltpriifung
in einem zeitlich nachfolgenden oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitverfahren
auf zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden’,

um Doppelbearbeitungen zu vermeiden.

Tabelle 2: Darstellung der erheblichen Umweltbelange, die im Beabauungsplanver-
fahren zuséatzlich oder genauer untersucht werden miissen.

Umweltbelange

Noch zu kldrende Inhalte im Bebauungsplanverfahren

Landschaftsbild

Art und Umfang der Bepflanzung und der Ortsrandausbildung
Durchgriinung der AuBenanlagen des Seniorenzentrums mit Baumen

und Gehdlzgruppen.
Anlage von thematischen Gérten, wie Therapie- Bewohnergérten.

Mensch
Soziale Infrastruktur
Freizeit und Erholung

Konkrete Planungsinhalte flr das Bauvorhaben — MaBnahmen zur
Anbindung an die wichtigen Infrastruktureinrichtungen.

Gemeinsame Nutzung des Parkplatzes, Einbeziehung des Harthauser
Weges in das Freiflaichenkonzept des Pflege- und Seniorenheimes.

Klima und Lufthygiene

Boden
Grundwasser Beseitigung des unverschmutzten Niederschlagwassers von Dach- und
Oberflachenwasser Wegeflachen Uber Sicker- und Muldenrigolen.

Flora und Fauna,
Biodiversitat

Pflanzvorgaben flr extensive Bereiche an der westlichen Grundsticks-
grenze und entlang des Harthauser Weges.

Erneuerbare Energien

Prfung der Verwendung von erneuerbaren Energien bei den geplan-
ten Geb&uden.

Vermeidung von Emis-
sionen :

Situierung der Parkplatze, Regelungen flr die An- und Abfahrt zum
Pflege- und Seniorenheim, Verkehrskonzept.

Ausgleichsflachen

Beschreibung der MaBnahmen und PflegemaBnahmen auf den Aus-
gleichsflachen

Monitoring

Festlegen der Inhalte und MaBnahmen des Monitoring.
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4 MONITORING
Im Monitoringverfahren tUberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkun-

gen, die aufgrund der Durchfihrung der BaumaBnahme eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und um in der
Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Fragen und MaBnahmen fiir das Monitoring kénnen erst im Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahren formuliert werden.

5 ZUSAMMENFASSUNG

Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustandes und MaBnahmen zur Minimie-
rung und zum Ausgleich der Projektauswirkungen

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte Betriebsbedingte
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Landschaftsbild hoch maBig gering

Mensch

Soziale Infrastruktur maBig positiv positiv

Freizeit und Erholung maBig positiv positiv

Klima und Lufthygiene | m&Big gering gering

Boden hoch hoch gering

Grundwasser gering gering gering

Oberflachenwasser

Flora Fauna gering gering gering

Biodiversitat

Erneuerbare Energien | keine keine positiv

Vermeindung von Emis- | hoch maBig maBig

sionen - Verkehr

Gesamtbewertung: Die Anlage eines Pflege- und Seniorenheimes ist zu begriiBen
und auch am siddstlichen Ortsrand von Grasbrunn zu vertre-
ten. Nachteile hinsichtlich der Erreichbarkeit von infrastrukturel-
len Einrichtungen missen planerisch bewéltigt werden.

Positive Auswirkungen: Verbesserung gegeniber der bestehenden Situation

Keine Auswirkungen: ohne vorhersehbare Auswirkungen

Geringe Auswirkungen: ohne erhebliche Auswirkungen

MéaBige Auswirkungen: mittelschwere Auswirkungen mit Einfluss auf die Eingriffsregel-
ung
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Hohe Auswirkungen: dauerhafte und erhebliche Auswirkungen mit Einfluss auf die
Eingriffsregelung

Keine Aussage mdglich: es liegen keine Unterlagen vor oder die kiinftige Nutzung ist
noch nicht soweit definiert, dass Auswirkungen prognostiziert
werden kdnnen.

6 ANHANG
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 52: Harthausen Forstwirt mit Umweltbericht
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Gemeinde: Grasbrunn
Landkreis Miinchen

1. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Grasbrunn
Planfertiger: Rolf Katzendobler, Harthausener Str. 13, 85630 Grasbrunn-Neukeferloh

Plandatum: 26. 09. 2007
Geandert: 09.01.2007, 26.06.2007, 09.10.2007

Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

_Anlass der 1. Anderung des Flichennutzungsplans:

Anderung Nr. 1:

Anlass der Planung ist das Versorgungsdefizit im Bereich der stationdren Versorgung &lte-
rer Menschen im Landkreis Minchen, insbesondere in Grasbrunn und dessen Umgebung.
Durch die Errichtung eines Seniorenzentrums soll die Versorgung alterer Biirgerinnen und
Burger insbesondere im stationaren Bereich verbessert werden, da die Gemeinde nicht Giber
eine eigene stationare Pflegeeinrichtung verfugt.

Durch den Bau einer Seniorenanlage in Grasbrunn wird die wohnortnahe Versorgung mit
Pflegeplatzen erheblich verbessert.

Anderung Nr. 2:

Bei der durchgeftihrten 1. Anderung des Flachennutzungsplans wurden auch verschiedene
Anderungen aus dem Flachennutzungsplan durchgefiihrt, die im Rahmen des Verfahrens
nicht berticksichtigt wurden. Beim Bebauungsplan Nr. 52 ,Forstwirt hatte der Bauaus-
schuss in seiner Sitzung am 08.03.2006 beschlossen, die Flache fiir die Parkpléatze (Flur Nr.
663/12 Teilflache) im Flachennutzungsplan darzustellen. Da diese Darstellung nicht Giber-
nommen worden war, wurde der Parkplatz bei dieser 1. Anderung beriicksichtigt und einge-
arbeitet.

Anderung Nr. 3

Im Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan wurden unter Punkt 8.5 Immissions-
schutz und Altlasten, Seite 26 die Flur Nummern 134, 137 und 137/3 als Flachen auf denen
Kiesabbau und Wiederverfillung stattfand, dargestellt. Eine Genehmigung zum Kiesabbau
wurde zwar um 1960 gestellt, jedoch nie durchgefiihrt. Es gab keine Anzeichen fiir einen
Kiesabbau oder Verfilltatigkeiten.



Rechtslage und Verfahren:

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasbrunn ist seit dem 04.07.2006 rechtskraftig.
Fur die Planung und Errichtung eines Pflegeheims ist die Anderung des Flachennutzungs-

planes erforderlich.

In seiner Sitzung am 26.09.2006 beschloss der Gemeinderat der Gemeinde Grasbrunn die
1. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich der Seniorenanlage im Ortsteil
Grasbrunn.

Die Beteiligung der Offentlichkeit mit gleichzeitiger Beteiligung der Behérden und Trager 6f-
fentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 1 in Verbindung mit § 4 Abs. 1 wurde in der Zeit vom
24.10.2006 bis einschliellich 27.11.2006 durchgefiihrt. Der gednderte Plan wurde in der
Bauausschusssitzung am 09.01.2007 gebilligt.

Der geénderte Plan in der Fassung vom 09.01.2007 wurde geméaR § 3 Abs. 2 in Verbindung
mit § 4 Abs. 2 BauGB vom 16.03.2007 bis einschlieBlich 18.04.2007 durch die Gemeinde
Grasbrunn erneut 6ffentlich ausgelegt und gleichzeitig die Tragerbeteiligung durchgefiihrt.

In der Sitzung am 26.06.2007 beschloss der Gemeinderat der Gemeinde Grasbrunn Ande-
rungen flur den Bereich der Seniorenanlage im Ortsteil Grasbrunn. Die Wiederholung der
Auslegung des Planentwurfs erfolgte in der Zeit vom 13.07.2007 bis einschlieRlich
16.08.2007 gemal § 3 Abs. 2 BauGB, die Behérden und betroffenen Trager éffentlicher Be-
lange wurden gleichzeitig beteiligt.

In der Sitzung am 09.10.2007 wurde der geénderte Planentwurf im Bereich der Seniorenan-
lage letztmals gebilligt. Die ereute 6ffentliche Auslegung mit gleichzeitiger Beteiligung der
Behorden gemaR § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4a Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeit vom 26.10.2007 bis einschlieBlich 14.11.2007 durchgefiihrt, die
nach Abwégung aller éffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander
nicht zu einer Anderung des Planentwurfes gefiihrt haben.

Der Gemeinderat stellte mit Beschluss vom 18.12.2007 die 1. Anderung des Flachennut-
zungsplanes in der Fassung vom 09.10.2007 gemaR § 5 BauGB fest.

Die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde von der Regierung von Oberbayern am

25.02.2008 genehmigt. Diese Anderung ist mit der Bekanntmachung am 13.03.2008 nach
§ 6 Abs. 5 BauGB wirksam.

Beschreibung der Anderungen
Anderung Nr. 1:

Das 12.730 m? groRe Planungsgebiet (Flache fur den Gemeinbedarf sowie Ausgleichsfla-
che) auf den Flurnummern 134 TF und 137 TF liegt am &stlichen Rand von Grasbrunn. Das
Baugebiet des Pflegezentrums hat eine GroRe von ca. 8.900 m2. Im rechtskraftigen Fla-
chennutzungsplan war die Flache als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Das Plangebiet ist tber die Lehnerstrale und den Harthauser Weg an das iiberértliche Ver-
kehrsnetz (Uber die KreisstraRe M 25 und weiter zur Bundesstrale B 304 und StaatsstrafRe
St. 2079) gut angebunden. Wie anhand vergleichbarer Einrichtungen festgestellt wurde,
wird das Verkehrsaufkommen nur geringfiigig zunehmen. Das kiinftige Pflegezentrum in
Grasbrunn wird Uber den Harthauser Weg erschlossen. Offentliche Bushaltestellen befinden
sich ca. 200 m nérdlich des Seniorenzentrums an der Mdschenfelder Strafe.



Sudéstlich des geplanten Seniorenzentrums befindet sich am Harthauser Weg ein Sport-
platz der Gemeinde Grasbrunn, der vorwiegend als Bolzplatz genutzt wird. In der schall-
technischen Untersuchung des Ingenieurbiiros Greiner vom 30.07.2007 wird die Unbedenk-
lichkeit der Wohn- und Aufenthaltsfunktion aus immissionsschutzrechtlicher Sicht

nachgewiesen.

Anderung Nr. 2:

Das Flurstiick 663 / 12 Teilflache der Gemarkung Grasbrunn wird von ,Griinfliche® in ,Fla-
che fur Parkplatze“ umgewandelt. Die Flédche fir den Parkplatz wird ca. 3.200 m? betragen.
~ Die detaillierte Griinordnung wird im Bebauungsplan Nr. 52 festgesetzt.

Anderung Nr. 3:

Auf den Flurstiicken 134, 137 und 137/3 der Gemarkung Grasbrunn besteht kein Altlasten-
verdacht. Die Fladchen werden — mit Ausnahme der Flurnummern 134 TF und 137 TF - wei-
terhin landwirtschaftlich genutzt. Eine Anderung im Plan ist nicht erforderlich, lediglich der
Text wird entsprechend geéndert.

Umweltauswirkungen:

Zur Anderung Nr. 1:

Das Baugebiet wird derzeit als Grinland und Ackerflache landwirtschaftlich genutzt und
markiert den Ubergang zwischen Siedlungsflache und AuRRenbereich.

Der vorhandene, straRenbegleitende Baumbestand am Harthauser Weg muss wegen der
geplanten verkehrlichen und baulichen MaBnahmen entfernt werden.

Eine Verminderung der Umweltauswirkungen wird durch die sparsame ErschlieBung und
Versiegelung gewahrleistet. Das anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser der Ver-
kehrs- und Dachflachen wird auf dem Grundsttick Uber Sickermulden und Sickerrigolen be-
seitigt. Die baumbestandenen privaten Griinflaichen des Seniorenzentrums stellen einen
landschaftsgerechten Ubergang zur Feldflur bzw. Siedlungsflache her.

Nach Osten werden die Auflenanlagen des Seniorenzentrums durch die als extensiv ge-
nutzte Flachlandmagerwiese festgesetzte dkologische Ausgleichsflache fortgesetzt. Durch
die Ausweisung dieser 3.730 m2 groBen 6kologischen Ausgleichsflache wird die BaumaR-
nahme im Sinne der Eingriff- Ausgleichsregelung innerhalb des Planungsgebietes 6kolo-

gisch ausgeglichen.

Zur Anderung Nr. 2:

Die Flache fiir den geplanten Parkplatz wird landwirtschaftlich genutzt. Die detaillierte Grin-
ordnung sowie Ausflihrung des Parkplatzes wird im Bebauungsplan Nr. 52 festgestzt.



Zur Anderung Nr. 3:

Der Altlastenverdacht wurde ausgeraumt.

Auswirkungen der Planung:

Anderung Nr. 1

Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung der Pflegeeinrichtung ist im Hinblick auf die
Baudichte in den angrenzenden Bauquartieren angemessen. Mit der Neuausweisung des
Seniorenzentrums wird die Siedlungsfliche im Osten des Gemeindegebietes arrondiert.
Durch die Neuanlage von Griin- und Ausgleichsflachen zum Seniorenzentrum wird ein land-
schaftsgerechter Ubergang von Siedlungsfléchen zur Feldflur hergestellt.

Die kommunale Versorgung mit wohnortnahen Pflegeplatzen und ergéanzenden Einrichtun-
gen der Altenpflege in der Gemeinde Grasbrunn wird langfristig und nachhaltig durch den
Bau des Seniorenzentrums verbessert werden.

Zur Vermeidung der Umweltauswirkungen wird eine sparsame ErschlieBung des Baugrund-
stlicks gewahlt. Es werden entsprechende Vermeidungsmafnahmen wie Durchgriinung und
Versickerung von Oberflachenwasser erfolgen. Im VEP Nr. 5 (Seniorenanlage) werden die
Umsetzung der griinordnerischen und Skologischen Festsetzungen mit den entsprechenden
Vermeidungsmalnahmen gesichert.

Anderung Nr. 2

Durch die Festsetzung von Parkplatzen fur die Gaststatte ,Forstwirt* wird die Situierung der
Stellplatze sowie der ruhende Verkehr fir die Gaststattenbesucher entscheidend verbes-

sert.

Fir den geplanten Parkplatz werden entsprechende VermeidungsmaRnahmen wie Durch-
grinung und Versickerung von Oberflaichenwasser im Zuge des Bauleitverfahrens festge-
setzt.

Im kiinftigen Bebauungsplan Nr. 52 (Forstwirt) werden die Umsetzung der griinordnerischen
und 6kologischen Festsetzungen mit den entsprechenden Vermeidungsmal3nahmen gesi-

chert.

Anderung Nr. 3

Aufgrund eines Versehens wurde der Text des rechtsgultigen Plans nicht geandert. Auf den
Flurnummern 134, 137 und 137/3 der Gemarkung Grasbrunn fand kein Kiesabbau bzw.

Verflullungen statt.



Beteiligungsverfahren:

Wahrend der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung sind mehrere umwelt- und sachbe-
zogene Stellungnahmen eingegangen. Die Standortfrage wurde bereits ausfuhrlich und 6f-
fentlich im Gemeinderat behandelt und stand im Verfahren nicht mehr zur Diskussion.

Im Rahmen der Birgerbeteiligung haben viele Birger und die Trager 6ffentlicher Belange
ihre Bedenken und Anregungen zur geplanten BaumaRnahme vorgebracht. Die Bedenken
im Zusammenhang mit dem beantragten, jedoch nicht durchgefiihrten, Kiesabbau konnten

ausgeraumt werden.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde bereits im Zuge der FNP-Anderung zu
beiden Anderungen uberpriift und den Vorgaben entsprechend die Begriindung mit einem
Umuweltbericht erganzt.

Nach Abschluss der férmlichen Burgerbeteiligung mit gleichzeitiger Beteiligung der Behér-
den und Trager offentlicher Belange sind die zur Planung eingegangenen Stellungnahmen
in der Sitzung zuletzt am 18.12.2007 geprift und mit allen &ffentlichen und privaten Belan-
gen abgewégt worden. Die eingegangenen Stellungnahmen des Verfahrensschrittes nach §
3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB haben nicht zu einer inhaltlichen Anderung der Pla-
nung oder anderweitigen in Betracht kommenden Planungsalternativen gefiihrt, weshalb
den Anregungen nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und
gegeneinander nicht gefolgt wurde.

Priifung alternativer Planungsmoglichkeiten:

Zur Anderung Nr. 1:

Das Thema Pflegeheim in Grasbrunn wird bereits seit den 1970er Jahren diskutiert. Es gab
2003 und 2005 zwei Birgerentscheide zum Thema Pflegeheim. Dabei ging es um das Kon-
zept und um den Standort. Seit Ende 2005/Anfang 2006 wurde das Thema Pflegeheim-
standort vordringlich im Gemeinderat erértert. Der Gemeinderat hat die in Frage kommen-
den Standorte gesichtet und dann nach bestimmten Kriterien bewertet. Dazu wurde ge-
meinsam und Ubereinstimmend Uber alle im Gemeinderat vertretenen Fraktionen eine Ar-

beitsgruppe gebildet.

Der von dieser Arbeitsgruppe ermittelte Kriterienkatalog umfasst — neben der grundsétzli-
chen Eignung des Grundstiicks fiir ein Pflegeheim — folgende drei Einzelkriterien: GréRe
des Grundstlicks, Realisierungsmoglichkeit bzw. Realisierungszeit sowie Kosten des
Grundstiicks. Uber 25 Grundstiicke in allen Gemeindeteilen wurden diesem Bewertungska-
talog unterzogen. Ungeeignete Grundstiicke wurden ausgeschieden; z. B. zu kleine
Grundstlicke, wie der Park neben dem Rathaus, und das Loos-Grundstiick in der Lerchen-
stralle. Grundstiicke, die nicht oder nur sehr teuer zu erschlieBen waren, schieden ebenso
aus; z. B. das Grundstiick an der neuen Sportanlage. Auch Grundstlicke, die fiir die Weiter-
entwicklung der gemeindlichen Infrastruktur wichtig sind, schieden aus; z. B. Schulsport-
platz. Eine Anfrage beim Verkdufer des Stadler-Grundstiicks in Neukeferloh ergab, dass
dieses nicht zum Verkauf bzw. Tausch steht. Nach dieser Wertung blieb nur noch eine klei-
ne Anzahl an Grundstlicken Ubrig. In diese engere Wahl hat der Gemeinderat dann folgen-

de funf Grundstiicke genommen:
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(1) Orterer-Grundsttick in Grasbrunn am Harthauser Weg;

(2) Grundstiick in Grasbrunn am Haarer Weg;

(3) Stadler-Grundstiick in Neukeferloh am Grasbrunner Weg;

(4) Grundsttuick am Kindergarten in Grasbrunn am Neukeferloher Weg;

(5) Technopark Neukeferloh,

In den Gemeinderatsitzungen am 29.11.2005 und 21.02.2006 wurde die Frage der Stand-
ortwahl éffentlich behandelt. Am 05.07.2006 hat sich der Gemeinderat schlieBlich einstim-
mig fur einen Standort entschieden, das Orterer - Grundstiick in Grasbrunn-Stidost, direkt
am Naherholungsgebiet und zukiinftigen Entwicklungsschwerpunkt von Grasbrunn. Dieses
Grundstuck ist ausreichend groB fur das zugrunde gelegte Pflegekonzept. AuBerdem sind
die Kosten fir den Grundstickserwerb vertretbar und die bauliche Realisierung ist zeitnah

mdglich.

Mit Ausnahme der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des Grundstiickskaufes sind im
Gemeinderat alle Punkte auf dem Weg zur Entscheidung 6ffentlich behandelt worden. Der
Standort ist nicht nur wegen seiner GroRRe und des Kaufpreises der am Besten geeignete.
Er liegt auch im Hauptentwicklungsschwerpunkt der Gemeinde, in Grasbrunn. Auch im Hin-
blick auf diese Entwicklung ist das Seniorenzentrum Grasbrunn bedeutsam.

Nachdem die Gemeinde Grasbrunn sich einerseits fur einen geeigneten Standort zum Seni-
orenzentrum entschieden hat und sich andererseits fiir ein Betreiberkonzept entschieden
hat, wurde fur das Seniorenzentrum am Harthauser Weg anschliefRend ein vorhabenbezo-
genes Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Zur Anderung Nr. 2:

Das Parkplatz-Grundstiick liegt in unmittelbarer zur Gaststatte und bildet die Fortsetzung
des vorhandenen Golfplatz-Parkplatzes. Der geplante Parkplatz wird direkt an die Kreis-
straRe M 25 angebunden. Eine fuBlaufige Uberquerung zur bzw. von der Gaststétte tiber die
stark befahrenen Stra3en (St. 2079 und M 25) ist nicht erforderlich. Es gibt keine Alternative

zu diesem Standort.



Gemeinde Grasbrunn

Anlage zur Fldchennutzungsplaninderung
fGr den Parkplatz im Bereich ,Harthausen Forstwirt’

Grinordnungsplan und Umweltbericht
zum Bebauungsplan Nr. 52
,Harthausen Forstwirt’

Begrindung

Planungsstand 24.04.2007
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1  GRUNORDNUNG

1.1 Inhalt und Ziele der Grinordnungsplanung
In der Gemeinde Grasbrunn, im Ortsteil Harthausen soll die bestehende Wohnsied-
lung beim Forstwirt erweitert werden. Nordlich des Gasthauses an der M 25 wird ein
Parkplatz mit 56 Stellplatzen errichtet, um das Stellplatzangebot beim Gasthaus
Forstwirt zu verbessem. Zwischen Parkplatz und dem bestehenden Ortsrand soll
eine extensive Obstwiese zur Aufwertung des Ortsrandes angelegt werden.
Die Eingriffsregelung wird in Anlehnung an den Leitfaden des Bayerischen Staatsmi-
nisteriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen von 2004 bearbeitet.

Ziel der GrUnordnungsplanung ist es:
- Die geplante Bebauung durch eine lockere Eingriinung am Ortsrand und in

den Gérten in die Landschaft einzubinden.

- Durch die Anlage einer extensiven Obstwiese zwischen bestehendem Orts-
rand und geplantem Parkplatz die Ortsrandsituation aufzuwerten.

- Den Parklatz intensiv einzugriinen.

- Die alte Eiche, die als Naturdenkmal ausgewiesen ist, in ihrem Bestand zu si-
chern und groBraumig freizuhalten.

- Die geplante Larmschutzwand an der ST 2079 durch Kletterpflanzen und
Straucher einzugriinen, um den Ortsrand auch zur StraBe abzuschlieBen

- Durch Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen den Eingriff in den Natur-

haushalt auszugleichen.

1.2 Réumliche Abgrenzung

Der Untersuchungsraum umfasst auf Grund der Lage im AuBenbereich neben
dem eigentlichen Bebauungsplanumgriff auch die angrenzenden Waldgebiete,
das nérdlich benachbarte Aufforstungsgebiet und den Randbereich des Golfplat-

ZEes.

1.3 Planerische und rechtliche Vorgaben

Regionalplan
Der Planungsumgriff liegt stdlich angrenzend an den regionalen Griinzug ,H6-
henkirchner Forst / Truderinger Wald (Nr.9)%, ist jedoch nicht mehr Bestandteil

des Grlinzuges.

Das Planungsgebiet ist Bestandteil im Landschaftsraum der GroBforste der &stli-
chen und sld&stlichen Minchner Ebene am Rande des Landschaftlichen Vorbe-
haltsgebietes Truderinger Wald einschlieBlich Hohenkirchner-, Hofoldinger-, Dei-
senhofener-, Perlacher- und Griinwalder Forstes.

Die flir das Planungsgebiet zutreffenden Erhaltungsziele sind:

- Erhaltung der die Rodungsinseln umschlieBenden GroBforste
- Pflege der Landeskulturell bedeutsamen Rodungsinseln

- Vermeidung des Zusammenwachsens der Siedlungsrénder.



Keines der aufgeflihrten Erhaltungsziele ist durch das geplante Baugebiet betrof-
fen.

Bei der Planung wird darauf geachtet die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes
zu sichern oder wieder herzustellen, die Eigenart des Landschaftsbildes zu be-
wahren und die Erholungseignung der Landschaft zu erhalten oder zu verbes-
sern.

Siedlungstétigkeit, Bebauung und bauliche Infrastrukturen sollen sich in land-
schaftlichen Vorbehaltsgebieten nach den hier besonders bedeutsamen Belan-
gen des Naturschutzes und der Landschaftspflege richten.

Landschaftsplan / Flachennutzungsplan

Durch die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan steht der Bebauungsplan Nr. 52 im Einklang mit der Ubergeordneten
Bauleitplanung.

Im Landschaftsplan wird eine raumwirksame Ortsrandausbildung gefordert. Die
im Flachennutzungsplan dargestellte, nérdlich angrenzende Grinflache ist der
Erholungsnutzung und dem Golfplatz zugeordnet. In der westlichen Halfte der
Grinflache wird ein Parkplatz ausgewiesen, der sowohl der Gastronomie als
auch der geordneten ErschlieBung fiir Freizeit- und Erholungsnutzung dient.

Die im Flachennutzungsplan vorgesehene Aufforstung im Nordwesten wurde be-
reits ausgeflihrt und schlieBt die Rodungsinsel zur StaatsstraBe.

1.4 Schutzgebiete
Innerhalb des Planungsumgriffes liegen keine ausgewiesenen Schutzgebiete.



2 UMWELTBERICHT MIT EINGRIFFSREGELUNG

2.1

Scoping und Methodik

Im Scoping Verfahren werden die zu untersuchenden Schutzglter, die Untersu-
chungsschwerpunkte und die Quellen zur Bestandserhebung genannt.

Bei der Bestandserhebung wird auf die geologische Karte, die topographische
Karte, und den Flachennutzungsplan / Landschaftsplan zurlckgegriffen.

Der Vegetationsbestand innerhalb des Planungsgebietes wurde vor Ort im No-
vember 2006 kartiert. Die Baumstandorte wurden eingeschritten, nicht eingemes-

sen.

Tabelle 1: Darstellung der untersuchten Schutzgtiter und der verwendeten

Unterlagen
Schutzgut Inhalte Quelle
Klima und Lufthygiene | Emissionen Ableitung aus der topographi-

Frischluftzufuhr

schen Karte und aus dem

Versiegelungsgrad

Landschaftsplan
Boden Versiegelung, Geologische Karten
Geologischer Bodenaufbau Landschaftsplan
Grundwasser Grundwasserabstand Landschaftsplan
Oberflachenwasser Oberflachenwasser,

Flora
Fauna

Lebensraumtypen und Bioto-
pe, Artenvielfalt bei Flora und
Fauna

Erhebung vor Ort

Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Land-

Landschaftsplan

FuBwegeverbindungen

Ortsrandlage schaftsbild, die Ortsrandsitua- Landschaftsbildauswertung

tion anhand von Fotographien
Mensch Emissionen durch die Staats- | Schallschutzgutachten  Ing.-
-L&rm strafBe 2097 Biro ACCON GmbH vom
-Erholung 28.02.2006

Kultur- und Sachgtiter

Keine Kulturglter, als Sach-
guter gelten die angrenzen-
den Hauser

Erhebungen vor Ort,
Schallschutzgutachten

Schutzgebiete

keine vorhanden

keine




2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.2.1 Landschaftsbild

Bestand:
Das Planungsgebiet liegt nordwestlich des Schnittpunktes der M 25 und der Staats-

straBe 2097 am siidlichen Rand der Rodungsinsel von Harthausen. Um die Gast-
wirtschaft ,Forstwirt’ hat sich eine Siedlung entwickelt, die nun um 4 Hauser erganzt
werden soll. Die Siedlung liegt eingebettet in die groBen Waldflachen des Truderin-
ger Forstes, im Nordwesten grenzt der Golfplatz Harthausen an. Die bauliche Erwei-
terung ist auf einer angrenzenden, intensiv genutzten Ackerflache vorgesehen.
Besonders wertvoll fiir das Landschaftsbild ist die alte, als Naturdenkmal ausgewie-
sene Eiche, die von einem Feldkreuz und einer Kapelle begleitet wird.

Im Bereich der Gastwirtschaft ,Forstwirt’ pragen alte Kastanien die Einfahrt auf das
Gemeindegebiet. Sie beschatten den Biergarten und die Parkplatze und bilden eine
markante Landmarke.

Die vorhandene Wohnbebauung ist gut eingriint und wirkt trotz der Splitterlage nicht
als Fremdkdrper in der Landschaft.

Bewertung:
Die Siedlung beim Forstwirt ist gepragt durch die Gastwirtschaft mit den machtigem

Kastanien, die Wohnbebauung ist auch zur StaatsstraBe gut eingegrint.
Durch die Lage im Wald hat die Siediung keine Fernwirkung auf die Rodungsinsel.

Prognose:
Die Bebauungsplanung sieht eine maBvolle Abrundung der bestehenden Siedlung

vor. Die Lage im Wald verhindert auch bei der Erweiterung der Splittersiedlung eine
Fernwirkung auf die Rodungsinsel.

Die geplante Ortstrandeingriinung mit lockeren Gehdlzgruppen stellt die Verbindung
zu den Golfplatzflichen dar. Die extensive Obstwiese zwischen Parkplatz und be-
stehendem Ortsrand verbessert die Ortsrandsituation und wertet die Flache in Ver-
bindung mit dem Naturdenkmal auf.

2.2.2 Mensch

Bestand:
Die Gastronomie ,Forstwirt’ ist weit (iber den Ort hinaus bekannt und wird insbeson-

dere an den Wochenenden und bei schénem Wetter wegen des Biergartens von
vielen Gésten besucht. Da die Parkplatze nicht ausreichen, wurde bisher haufig in-
nerhalb des Wohngebietes geparkt.

Die Wohngrundstlicke am &uBersten Rand des Gemeindegebietes haben durch die
Lage am Wald einen besonderen Reiz, sind jedoch durch den Verkehrslarm, der von
der StaatsstraBe 2097 ausgeht, akustisch emissionsbelastet.



Bewertung:
Die gute Wohnanlage am siidlichen Rand des Gemeindegebietes wird durch die feh-

lenden Parkplétze an der Gaststatte und durch den Verkehrslarm beeintrachtigt.

Prognose:
Mit dem neu geplanten Baurechten soll Wohnraum fir Einheimische geschaffen

werden.

Durch die Anlage des zusétzlichen Parkplatzes mit 56 Stellplétzen und die Errichtung
einer Larmschutzwand auf einer Lange von 125 m wird sich der Wohnwert sowohl
flr die bestehenden Geb&ude, als auch fiir die Neubauten erheblich verbessern.

Die gut strukturierte Begriinung tragt zur Aufwertung des Wohngebietes bei.

2.2.3 Klima und Lufthygiene

Bestand:

Charakteristisch flr das feucht-gemaBigte Klima im oberbayerischen Alpenvorland
sind Niederschlage bis 900 mm im Jahresmittel und zahlreiche Fbhntage bei wol-
kenarmen Himmel. Die mittlere Lufttemperatur betrdgt 8°C, die vorherrschenden
Winde kommen aus Westen und Siid-Westen. '

Die klimatischen Bedingungen im Planungsumgriff ordnen sich den groBrdumigen
Klimaverh&ltnissen in der Region unter.

Besonderheiten im lokalen Kleinklima entstehen durch die Lage am Waldrand. Die
Hauptwindrichtung ist durch die angrenzenden Waldgebietes abgedeckt. Das Pla-
nungsgebiet liegt ausgesprochen windgeschiitzt hat jedoch durch den im Siidenan-
schlieBenden Wald eine verminderte Sonneneinstrahiung.

Bewertung:
Die kleinklimatischen Verhaltnisse werden durch die Lage am Waldrand bestimmt.

Die Wohnlage entlang der StaatsstraBe ist durch Autoabgase maBig belastet.

Prognose:
Durch die geplante Bebauung werden zusétzliche Fléchen versiegelt. Die Zunahme

der Versiegelung ist eher kleinflachig und wird zu keiner wesentlichen Temperaturer-
héhung flihren.

Die Larmschutzwand mit einer H6he von 3m wird dazu beitragen, den Wind der sich
in der Schneise der StraBe entwickeln kann, den Larm und einen Teil der Abgase
abzuhalten. Staubimmissionen, die durch den Autoverkehr in die Luft abgegeben
werden, kénnen durch die Bepflanzung vor und hinter der Larmschutzwand zumin-
dest teilweise ausgefiltert werden.

Nach den Vorgaben des StraBenbauamtes muss die Larmschutzwand in einer Min-
destentfernung von 4,5 m zum StraBenrand errichtet werden. Innerhalb dieser 45m
dirfen keine B&ume gepflanzt werden. Eine Eingriinung mit Kletterpflanzen und
Strauchern, die im Falle eines Unfalles kein festes Hindernis darstellen, ist mdglich
und wird so in den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgeschlagen.

Hinter der Larmschutzwand sind Baume zu pflanzen, damit der Eindruck eines Wald-
randes , wie in den angrenzenden Abschnitten erreicht wird.



2.2.4 Geologie und Boden

Bestand:
Das Planungsgebiet am Forstwirt liegt innerhalb der fluvioglazial abgelagerten

Schotter- und Kiesflachen der Wiirmeiszeit und fallt leicht in Richtung Norden.

Als Bodenauflage hat sich eine 20-30 cm hohe Schicht mit Ackerpararendzina aus
carbonatreichem Schotter gebildet. Der Oberboden hat einen hohen Kiesanteil mit
SteingrdBen von 12 bis zu 15 cm Durchmesser und ist stark wasserdurchlassig.
Unter dem Oberboden findet sich in Teilbereichen eine 10-15 cm starke Schicht Rot-
lage, darunter lagern Schotter und Kies in mdchtigen Schichtungen.

Bewertung:
Durch die Flachenversiegelung der Neubauten erfolgt ein dauerhafter Verlust der

Bodenfunktionen. Bei den BaumaBnahmen werden natiirlich gelagerte Bodenschich-
ten gestért und in ihrem biologischen Wirkungsgeflige beeintrachtigt.

Prognose:
Waéhrend der BaumaBnahme erfolgen Eingriffe in den Oberboden und die tiefgriindi-

gen Bodenschichten. Die einzelnen Bodenschichten sollen wahrend der Baumag-
nahme gesondert abgetragen, getrennt gelagert und in ihrer natlirlichen Abfolge
wieder eingebaut werden, um die langfristigen Auswirkungen gering zu halten. Die
Randbereiche der Grundstlicksnutzung miissen sich héhenmaBig dem natirlichen

Gelandeverlauf anpassen.

2.2.5 Wasser: Oberflichen- und Grundwasser

Bestand:
Im Planungsgebiet sind keine offenen Gewdasser vorhanden. Die Hdhe vom Forstwirt

in Harthausen ist in der geologisch-hydrologischen Karte mit 567 i. NN angegeben.
Der mittlere Grundwasserstand liegt auf 546 . NN und hat eine maximale Amplitude

von 4 m.
Der Boden weist als Kies- und Schotterboden eine sehr gute Sickerfahigkeit auf.

Bewertung
Der Grundwasserspiegel liegt zwischen 16 und 20 m unter der Geléndeoberkante

und wird durch die BaumaBnahmen nicht beriihrt.

Unter den versiegelten Flachen kommt es zu einem dauerhaften Verlust der Grund-
wasserneubildung, jedoch ist der Eingriff nicht so massiv, dass die Stérungsflachen
nicht umflossen werden kdnnten. Der Eingriff der Bodenversiegelung ist ausgleichs-
pflichtig. Auf den nicht befestigten Flachen der Grundstiicke kann das Regenwasser

breitflachig versickern.

Prognose:
Der Grundwasserkdrper wird durch die BaumaBnahmen nicht in erheblichem Maf

beeintréchtigt. Die Versickerung des Regen- und Oberflichenwassers ist breitfléchig
maglich. In den Privatgérten sollte zur Bewésserung eine Regenwasserriickhaltung

lber Zisternen erfolgen.



2.2.6 Flora und Fauna

Bestand:
Die vorhandene Pflanzendecke ist fast {iberall das Ergebnis einer Jahrhunderte lan-

gen Nutzung durch den Menschen. Bei Einstellung der Nutzung wiirde sich im Un-
tersuchungsgebiet ein Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum typicum)
entwickeln. Die Arten der potentiell natiirlichen Vegetation dienen zusammen mit der
Bestandserhebung als Anhaltspunkt fiir die Auswah! der Artenlisten.

Das Planungsgebiet weist einen guten Baumbestand und eine Eingriinung der
Grundstlicke mit Uberwiegend heimischen Gehdlzen auf. Aufgrund der intensiven
Nutzung gibt es keine 6kologisch oder naturschutzfachlich hochwertigen Vegetati-
onsflachen. Westlich schlieBen eine Aufforstungsfldche mit standortgerechtem
Mischwald und eine Rohbodenflache, als Ausgleichsfliche zum Golfplatz Harthau-

sen an.
Die Erweiterung des Baugebietes soll auf intensiv genutzter Ackerflache erfolgen.

Bewertung:
Innerhalb des Planungsgebietes ist ein gut entwickelter Bestand an B&umen und

Gehdlzen vorhanden. Durch die Baugebietserweiterung werden keine 6kologisch
hochwertigen Flachen in Anspruch genommen.

Prognose:
Die Erweiterung der Baufldchen auf dem Ackerland geféhrdet keine wertvollen

Standorte fiir Flora und Fauna. Durch die Ortsrandeingriinung soll in Verbindung zur
Aufforstungsflache, zur Rohbodenflichen und zur extensiven Obstwiese eine Ver-
netzung von Gkologisch héherwertigen Flachen geschaffen werden.

Gegeniiber der Larmschutzwand sollten wildverbramende MaBnahmen (optische
Signale durch blinkende Materialien, Duftstoffe ...) getroffen werden, damit wech-
selndes Wild nicht auf der StraBe umherirrt, da es im Bereich der Larmschutzwand

nicht mehr fllichten kann.

2.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Bestand:
Kulturglter sind im Untersuchungsraum nicht vorhanden. Als Sachgliter gelten die

vorhanden Hauser.

Bewertung:
Eine Beeintrachtigung der Wohnlage besteht durch den von der StaatsstraBe 2097

ausgehenden Verkehrslarm. An den Wochenenden und bei gréBeren Veranstaltun-
gen reichen die Stellplatze am Gasthaus ,Forstwirt’ nicht aus und es wird in der an-

grenzenden Siedlung geparkt.

Prognose:
Durch die Larmschutzwand wird die L&rmbeléstigung verringert. Der neu errichtete

Parkplatz trdgt zur Entspannung der Parksituation. Die Belastungen, die durch zu-
satzlichen Verkehr entstehen, werden durch bei beiden zuvor genannten MafBnah-

men gemindert.



2.2.8 Wechselwirkungen

Konfliktschwerpunkte ergeben sich im Bereich der Bodenversiegelung und der Ver-
anderung der Bodenoberfliche. Die Bodenversiegelung stellt einen Eingriff dar, der
Uber die Eingriffsregelung ausgeglichen werden muss.

Die Problematik des L&rmschutzes und des Parkens wird durch die Larmschutzwand
und die zusatzlichen Stellplatze geldst. Differenzierte EingrinungsmaBnahmen min-
dern die Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes.

Weitere Festsetzungen zur Grlinordnung sollen den Eingriff minimieren und weitge-

hend umweltvertraglich gestalten.
Vorlbergehende Belastungen wihrend der Bauphase wirken sich mit temporar ho-

hen Larm- und Staubemissionen vor allem auf die Anwohner aus.

2.2.9 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Projektes

Bei Nichtdurchfiihrung des Projektes wiirde keine zusaizliche Flachenversiegelung
stattfinden und die bestehende Ortsrandsituation mit Ackernutzung bliebe unveran-

dert erhalten.
Die Belastung des Wohngebietes durch Parken und Larmemissionen wirde unver-

andert bestehen bleiben.

2.3 MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und Kompensation

Es werden nur die Schutzgiiter beschrieben, fiir die MinimierungsmaBnahmen ge-
troffen werden kénnen. Im Einzelnen sind innerhalb der Bebauungs- bzw. Griinord-
nungsplanung folgende MaBnahmen vorgesehen:

2.3.1 Schutzgut Arten und Lebensriaume
* Anpflanzung eines artenreichen und strukturreichen Ortsrandes mit lockeren

Gehdlzgruppen.

* Verwendung standortgerechter, heimischer und autochtoner Gehélze.

* Intensive Eingriinung der Parkplatze

e Schaffung eines 6kologischen Verbundsystems im Bereich der Orts-
randeingrlinung mit den Aufforstungs- und Rohbodenflichen.

e Eingriinung der Larmschutzwand mit Kletterpflanzen und Strauchern zur
StraBenseite, mit Baumen zur Wohnseite.

2.3.2 Schutzgut Wasser
* Versickerung von Niederschlags- und Dachflachenwasser auf den Grundsti-

cken.
e Rickhaltung von Regenwasser zur Gartenbewdésserung durch Zisternen.
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* Direkte, breitflachige 6rtliche Versickerung durch wasserdurchlédssige Kies-

schicht und Rigolen bei den Verkehrsflachen .

2.3.3 Schutzgut Boden

* Minimierung und gréBtmdgliche Reduzierung des Versiegelungsgrades.
e Verwendung von versickerungsfahigen Beldgen flir Stellplatze, Zufahrten,

Wege und Terrassen.

* Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens wéhrend der

Bauphase.

2.3.4 Schutzgut Landschaftsbild
* Extensiv genutzte Obstwiese zwischen Parkplatz und bestehendem Ortsrand.

* Schutz des Naturdenkmals.
¢ Erhalt der alten Kastanien im Biergarten.

2.4 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt in Anlehnung an
den Leitfaden, wie er vom Bayerischen Staatsministerium fir Landsentwicklung und
Umweltfragen fiir die kommunale Bauleitplanung empfohlen wird.

2.4.1 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Flache Eingriffs- Kompen- Ausgleichs-
fliche m2 | sationsfaktor flache
m2
Wohnbauflache innerhalb| 4.100,00 0,2 820,00
des Dorfgebietes MD3
Spielplatz
130,00 0,2 26,00
Verkehrsflache 460,00 0,3 138,00
56 Stellplatze, einschlieR- ,
lich Zufahrt von der M25 1.400,00 0,3 420,00
Ausgleichsflachenbedarf 1.404,00
| gesamt
Ausgleichsflachenbedarf: 1.404,00 m2
1.404,00 m2

Ausgleichsflachen nachgewiesen:
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2.4.2 Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsfléche mit 1.404,00 m2 liegt auf der Flur-Nr. 642/2 TF in der Gemeinde

Grasbrunn, Gemarkung Harthausen.
Die Flache liegt nérdlich des bestehenden Waldrandes und grenzt im Osten an ei-

nen laubreichen, nach Norden vorgeschobenen Waldrand.
Entwicklungsziel ist der Lebensraumtyp Nr. 9160 Eichen-Hainbuchenwald in der
Ausprégung Galio-Carpinetum typicum, mit einem héhengestuften Waldmantel.

Die Artenzusammensetzung und die PflegemaBnahmen nach der Aufforstung sind
im Plan ,Ausgleichsflache auf Flur-Nr. 642/2 TF’, der im Anhang beigeflgt ist, be-

schrieben. ‘
Die Fladche wird im weiteren Verfahren an das Bayerische Landesamt fir Umwelt-

schutz in Kulmbach gemeldet.

2.4.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Mit den dargestellten MaBnahmen kann der Eingriff in Landschaft und Naturhaushalt
kompensiert werden. Durch die Aufforstung auf den Ausgleichsflachen und den be-
schriebnen MinimierungsmaBnahmen wird ein ausgeglichenes Verhéltnis von Eingriff

und Ausgleich erreicht.

3 MONITORING

Im Monitoringverfahren {iberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchflihrung der BaumaBnahme eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und um in der
Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Fur das Monitoring der Festsetzungen durch den Grlnordnungsplan, bzw. Umwelt-
bericht sollen folgende Schwerpunkte 2 Jahre nach der Fertigstellung der Bebauung

im Dorfgebiet kontrolliert werden.

- Wird die Ortsrandbepflanzung auf Privatgrund im Sinne eines extensiven, und
lockeren Gehdlzstreifens gepflegt?

- Kbdnnen sich die Gehdlze artgerecht und nach ihrer natiirliche Wuchsform
entwickeln?

- Wird der Streifen zur Ortsrandeingriinung von Einbauten jeglicher Art (Gera-
teh&user, Schuppen ...)frei gehalten?

- Kann sich die straBenseitige Bepflanzung der Larmschutzwand trotz Nahe zur
StraBe und eventuelle Salzstreuungen im Winter gut entwickeln?

- Waurden die Gehélze zur Binnendurchgriinung gepflanzt und haben sie sich
artgerecht und nach ihrer natiirlichen Wuchsform entwickelt?
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- Wird die Obstwiese am Ortsrand extensiv gepflegt und das Méhgut entfernt?

- Ist die Z&unung der Ausgleichsflache unbeschédigt und erfiillt den Schutz vor

Wildverbiss.

4 ZUSAMMENFASSUNG

Prognose Uber die Entwickiung des Umweltzustandes und MaBnahmen zur Minimie-
rung und zum Ausgleich der Projektauswirkungen

Schutzgut Baubedingte  Aus- | Anlagebedingte Betriebsbedingte
wirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Klima gering gering gering

Boden hoch hoch maBig

Grundwasser gering gering gering

Oberflachenwas- | gering gering gering

ser

Fauna und Flora maBig gering gering

Mensch:

Larm hoch positiv gering

Erholung méaBig positiv gering

Landschaftsbild maBig ma&RBig gering

Schutzgebiete keine keine keine

Positive Auswirkungen:
Keine Auswirkungen:

Geringe Auswirkungen:
MaBige Auswirkungen:

Hohe Auswirkungen:

Keine Aussage mdglich:

Verbesserung gegeniiber der bestehenden Situation

ohne vorhersehbare Auswirkungen

ohne erhebliche Auswirkungen

mittelschwere Auswirkungen mit Einfluss auf die Eingriffsrege-
lung

dauerhafte und erhebliche Auswirkungen mit Einfluss auf die
Eingriffsregelung

es liegen keine Unterlagen vor oder die kiinftige Nutzung ist
noch nicht soweit definiert, dass Auswirkungen prognostiziert
werden kdnnen
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5 ANHANG

Baumbestandsplan M 1 : 1.000 mit Baumkataster

Schnitt LA&rmschutzwand M 1 : 100
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