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SATZUNGSTEXT

Die Gemeinde Grasbrunn erlaRt aufgrund der Paragraphen 9 und 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB); des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GO), des Art. 1 und 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diesen Be-
bauungsplan / Grinordnungsplan als Satzung.

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches den Be-
bauungsplan Nr. IV 1 B 1 22/58 und IV 1 B 1 58/51 der Gemeinde Gras-

brunn.

A Festsetzung durch Planzeichen

1. Grenze des Geltungsbereiches des Beb.plans

2. JRS—— Baugrenze
3 | wa ] Allgemeines Wohngebiet
4, il Zahl der Vollgeschosse, maximal 2 Vollgeschosse

(ErdgeschoR plus DachgeschoR als 2. VoligeschoR)

4.1 1+D max. ein VollgeschoR plus Dachausbau

B e Firstrichtung

6. GFZ 0,25 maximal zuléssige GFZ

7. GRZ 0,25 maximal zuldssige GRZ

8. Offentliche Grinflache

9. Private Grunflache als Teil des Baugrundsttckes
10. Offentliche Verkehrsflache: StraRe

1. Offentliche Verkehrsflache: FuB- und Radweg
12. StraBenbegrenzungslinie

13. . zu erhaltende Baume

14, . zu pflanzende Baume

15. o gupg___r MaRangabe in Metern

16. 0 . Radius

17. E Wertstoff-Sammelcontainer

18. - Pumpstation des Abw.zweckverbandes M.-Ost



19.

20.

21,

22.

23.
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Privatweg

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger
Flachen fur Nebengebaude und Garagen
Flache fur Tiefgarage

Tiefgaragenrampe



Festsetzung durch Text

Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich ist als aillgemeines Wohngebiet (WA)
gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Im aligemeinen Wohngebiet sind Nutzungen i. S. des § 4 (3),

Punkt 5 BauNVO (Tanksteilen) nicht zuléssig.

Maf} der baulichen Nutzung

FOr das Plangebiet wird eine Grundfldchenzahi von 0,20 und

eine Geschoflflachenzahl von 0,25 festgesetzt.
Im WAA4 betragt die GRZ 0,25.

Die zu berucksichtigenden Grundftachen fur Garagen, Tiefgaragen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenaniagen im Sinne
des § 14 BauNVO liegen innerhalb der zulassigen 50%igen-Uber-
schreitung der zuldssigen GR entspr. § 19 Abs. 4 BauNVQ.

In Ausnahmeféllen ist eine Uberschreitung, aus stadtebaulichen
Griunden, bis max. GRZ 0,50, zulassig

Bauweise

Es sind Einzel-, Doppel- urid Reihenhauser in offener Bauweise
zulassig.

Die Abstandsflachenregeiungen des Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO
sind anzuwenden.
Stellplatze und Erschliefung

FUr die neu zu errichtenden Gebéude bzw. bei Gebaudeerwei-
terungen berechnet sich die Steliplatzanzahl wie folgt:

Fiar eine Wohnung bis 50 m2 Wohnflache = 1 Steliplatz
fur eine Wohnung bis 76 m2 = 1,5 Stellplatze
far Wohnungen dariber hinaus = 2 Stellpldtze

Bauliche Gestaltung

Als Material fir die Aulenwande der Gebaude sind hell verputztes
Mauerwerk, Sichtmauerwerk und Holzverkieidungen zugelassen.
Waschbeton und Kunststoffverkieidungen oder kunstlich struktu-
rierte Betonplatten sowie stark gemusterte oder mit Glimmer ver-
setzte Putzarten sind nicht zulassig.



3.00T

3.00

5.

Es werden zwei Haustypen zugelassen.

1 bauung nérdlich des Luisenweges in WA 1 und WA 2:

Die Wandhthe H, gemessen von der Schnittlinie zwischen Aufien-
wand und Dachhaut zur fastgelegten Gelandeoberflache, betragt
maximal 4,50 m. Fur die neu zu errichtenden Gebaude bzw. bei
DachgeschoBausbauten ist eine Dachneigung von 47 - 51° {analog
Flur Nr. 526/20) einzuhaiten,

Die Wandhthe der Wintergarten darf max. 3,00 m betragen.

DN 47° - 51°

4.50

T

52

——

Schnitt

Bebauung siidlich des Luissenweges in WA 3 und WA 4:

Die Wandhéhe H, gemessen von der Schnittlinie zwischen Aullen-
wand und Dachhaut zur festgelegten Gelandecberflache, betragt
maximal 4,50 m. Fir die neu zu errichtenden

Gebaude bzw. bei Dachgeschofiausbauten ist eine Dachneigung
von 31° - 35° (analog Flur Nr. 526/15) einzuhalten.

Es ist eine max. Firsthdhe 6,85 m zuldssig.

Die Wandhdhe der Wintergarten darf max. 3,00 m betragen.

DN 31° - 35°

6.85
r’ 450
%
! ! T

t

Schaitt
{+D



5.3 Bei Anbau an bestehende Gebaude ist eine profilgleiche Verlangerung
nordlich und stdlich des Luisenweges zuiassig.

54  Als Gelandeoberflache werden im westlichen Luisenweg 546.40 m (. NN,
im tstlichen Bereich 547 20 m . NN. festgelegt.

55  Als Dachdeckung sind rote und braune Dachpfannen und Beton-
dachsteine zuldssig.

56  Zur Belichtung von Aufenthaitsraumen im Dachgeschof} sind Dach-
flachenfenster und stehende Dachgauben zulassig.
Dachgauben sind bis zu einer GrdRe von maximal 1,30x 1,40 m
im stehenden Format, zulassig.
Dachiberstande bei Dachgauben sind auf das konstruktiv notwendige
Maf} zu beschrinksn.

57  Die Dachgauben mussen vom Ortgang mindestens einen
Abstand von 3,00 m, die Traufen der Dachgauben zueinander
mindestens einen Abstand von 1,00 m haben.

58 Die Summe der Breite aller Gauben bzw. Dachflachenfenster
darf 1/3 der Dachiange nicht Gberschreiten.

59  Als Gaubeneindeckung sind rote bis braune Dachpfannen bzw.
Betondachsteine, passend zum Hauptdach, sowie Verblechungen
oder Verglasungen zutassig.

5.10 Bei Einzelhausern sind Zwerchgiebel bis 3,50 m Breite, bei Doppel-
hausem bis 2,00 m zulassig.

5.11 Dachiberstdnde an den Traufseiten sind bis zu maximal 0,60 m zu-
lassig. Dachibersténde an den Giebelseiten sind bis zu maximal
0,40 m zulassig.

5.12 Der festgesetzte Bauraum darf fir Treppenhduser und Erker bis zu
maximal 1,50 m Tiefe Uberschritten werden, wenn diese in die Fas-
sade eingebunden werden. Das gleiche gilt fir Loggien, Balkone
und Pergolen,

513 Die den Bauraum Uberschreitenden untergeordneten Bauteile
darfen maximal 1/3 der jeweiligen Seitenlénge betragen, wenn sie
nicht mehr als 1,50 m vortreten und von der Grundsticksgrenze
mindestens 2,00 m entfemnt bleiben. Die untergeordneten Bauteile
durfen sich nur Gber ein Geschof erstrecken.



514 Wintergarten dirfen maximal 2/3 der jeweiligen Seitenlange betragen.

Sie sind bis zu einer Gréfe von maximal 20 m2 zulassig. lhre Tiefe
ist auf maximal 3,00 m beschrankt.

Sie sind grundsatziich als vollsténdig verglaste, feingliedrige Skelett-
konstruktion auszufiihren. Spiegelverglasungen sind unzuléssig.

515 Die Gestaltung des Wintergartens ist grundsatzlich mit dem Haupt-

gebaude abzustimmen, Beim Anschlul} des Wintergartens an Dach-
flachen ist, entspr. Schemaschnitt, an die vorhandene Dachneigung

anzulehnen. In den Quartieren WA 1, WA 2 und WA 3 hat die
Dachneigung der Wintergarten mind. 35° 2u betragen.

5.16 Fur Verkieidungen von Loggien, Baikonen, Terrassen und Pergolen
sind nur Stahl, Glas, Holz, Betori und Mauerwerk ais Brastungsteile
zuldssig. Vordacher sind als leichte Stahi-Glas-Konstruktion oder als
Holzkonstruktion auszufihren.

5.17  Fir Gerateh&uschen geiten folgende Festsetzungen:

- Holz- oder dunkelbraune bzw. grine Metallhaduschen mit einer
Grundfiache von max. 6 m2.

- Fir das Dach durfen nur nichtglédnzende, rote oder braune Materialien
verwendet werden. Wellplastik ist nicht zulassig.
- Die Hauschen sind allseits zu umpflanzen.

518 Mullhdauschen sind straflennah in bauliche Aniagen zu integrieren und
zu hinterpflanzen.

518 Sonnenkoliektoren und Photovoitaikaniagen sind in die Dach-
fiache zu integrieren.

520 Der Mindeststauraum vor Garagen, als Besuchersteliplatz, ist einzu-
halten.



6.2

6.3

6.4

6.5

Grinordnung

Jedem Bauantrag ist ein Freifldichengestaltungsplan beizufigen, in dem
der Inhalt des Bebauungsplans/Grinordnungsplans nachgewiesen und
weiterentwickelt ist.

Die durch Planzeichen gekennzeichneten Baume sind zu erhalten baw.
neu zu pflanzen und vor Beschadigungen zu schitzen.

Als neu zu pflanzende Baume sind Baume des Labkraut - Eichen -
Hainbuchenwaldes (Eiche, Hainbuche, Linde, Buche, Eberasche, Esche,
Feldahorn, Kirsche, Wildbirne, Birka) oder hochstammige Obstbaume
zulassig.

Durch Bauarbeiten gefahrdete Baume sind entsprechend zu schitzen.

Einfillungen und Abgrabungen der Kronentraufe sind zu unterlassen.
Ist dies nicht mdglich, sind sie sauber abzuschneiden, mit Wundbaisam
zu behandeln und vor Austrocknung zu schitzen.

Je 100 m2 nicht berbauter Grundsticksflache ist Gber die durch Plan-
zeichen gekennzeichneten zu pflanzenden Baume hinaus mindestens
ein Baum zu pflanzen.

Der Regelabstand zwischen den Biumen untereinander scilte bei
klsinkronigen Baumen etwa 4-6 m, bei groRkronigen Biumen etwa

7 - 10 m betragen.

Baumarten: Stréucher:

Hainbuche schlank und Hartriegel

Feldahom  hochwiichsig Weitdorn
Haselinuf

Eberasche hochwichsig Schlehdorn

Birke aber breiter Heckenkirsche

Linde Wolliger Schneebail

Buche Liguster

Esche

Eiche

Alle heimischen Obsthaume

Alle Gehblze haben der Gutekiasse A des Bundes deutscher Baum-
schulen zu entsprechen.

- GroRkronige Baume: 4xv STU 25-30, Kronenansatz in mind. 2,50 m Héhe.
- Kleinkronige Baume: 3xv STU 16-18, Kronenansatz in mind. 2,50 m Hohe.

AuRerdem sind 10% andere Gehdize zuldssig.
Als seitliche Einfriedung der Grundsticke sind Maschendrahtzdune,

deren maximale Hohe 1,25 m betragen darf, zulassig. Sie sind zu hinter-
pflanzen.



6.6

7.1

7.2

7.3

Die Ausdehnung befestigter Flachen im Geltungsbereich ist auf das
notwendige Mindestmal zu begrenzen. Als Material sind vorzusehen:

a) for Stellplatze und wasserdurchldssige Pflasterbeldge mit
Garagen-Zufahrten Rasenfugen, Rasensteine

b) fir Gehwege auf wasserdurchigssige Pllasterbeléige mit
Grundsticken Rasenfugen, wassergebundende Decke

Immissionsschutz

Wird vor notwendigen Fenstern von Schiaf- und Kinderzimmerm nachts
ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) (berschritten, ist fir eine ausrei-
chende Beluftung Uber vorgebaute Wintergarten, die schallabsorbie-
rend ausgekleidet sein mussen (Schallabsorbtionsgrad mindestens
0,6 bei 500 Hz) ader schaligedampfte Bellftungseinrichtungen Sorge
zu tragen. Die Einrichtungen dirfen die Schalldédmmung der Gebaude
nicht mindemn.

Die AuBenfldchen {bei DachgeschoRausbau einschiie3lich der Dach-
haut) der Aufenthaltsrdume von Wohnungen (Art. 48 BayBO) missen
sin resultierendes bewertetes Schaliddmman entsprechend Tabelle 1
des Schallschutzgutachtens Nr. ACB-1194-1321-1316 des Ing.-Buro
Accon vom 10.11.1994 aufweisen.

Far die unbebauten Grundsticke Flur Nr. 526/13 und 526/22 ist ein
resultierendes bewertetes Schallddamman von 40 dB, fir

Flur Nr. 526/136 und 526/15 ein Schalldammal von 35 dB anzusetzen.
Von den oben aufgefiihrten Schaliddmmagen kann abgewichen werden,
wenn Uber ein Schallschutzgutachten nachgewiesen wird, dai die
mafigeblichen Innenschallpegel (30725 dB(A), tags/nachts) eingehalten
werden.

Bei gewerblich genutzten Réumen, ausgenommen Laden und dergt.,
ist ein um 5 dB niedrigeres Schaildammaf einzuhalten.

Far alle innerhaib des Plangebietes zur Ausfuhrung kommenden ge-
werbiichen Nutzungen ist zum jeweiligen Bauantrag oder Antrag auf
Nutzungsanderung ein Schallschutzgutachten vorzulegen, das unter
Berticksichtigung samtlicher im Einwirkungsbereich liegenden Aniagen
und Betriebe die Einhaltung der gemag TA Larm und VDI 2058, Blatt 1,
zuldssigen Immissionsrichtwerte und malgeblichen Spitzenschalipegel
nachweist. Ausnahmen hiervon sind mit der Zustimmung der Immis-
sionsschutzbehorde beim Landratsamt mogtich (z.B. bei idrmarmen
Nutzungen).



C.

—

7.

10.

Hinweise

wy il Bestehende Gebaude

Abzubrechende Geb&ude / Gebaudeteile

——— Bestehende Grundstiicksgrenze
526/3 Flumummer
5‘%‘?“ Gelandeoberflache . NN., zB. 547,00 m . NN.

_' Schwimmbecken Bestand

Im Planungsgebiet kommt es auf Grund des von der Bundesautobahn
A 99 und der BundesstralRe B 304 einfallenden Verkehrsiarms zu er-
heblichen Uberschreitungen der fir allgemeine Wohngebiete maf-
geblichen Orientierungswerte (siehe Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1).

Durch die studdstlich angrenzende Gaststatte Stadler kann es zu nega-
tiven Larmeinwirkungen an der nachstgelegenen Bebauung kommen.

Der héchste Grundwasserstand im Geltungsbereich liegt bei ca. 18,00 m
unter der Gelandeoberkante.

Die Grundwarmeversorgung soll bei den Neubauten durch die Nutzung
umweltfreundlicher Energien erfolgen.

Eine Gasversorgung der geplanten Bebauung bzw. der bestehenden
Bebauung wird von den Stadtwerken Minchen angeboten.

Generell gilt, dal bei Anpflanzung von Baumen und tiefwurzeinden
Strauchern ein Mindestabstand von 1,50 m zu Gasversorgungsaniagen
einzuhalten ist.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage angeschlossen sein.

Samtliche Bauvorhaben sind an die Ortskanalisation mit Anschiul

an die Abwasseraniagen des Abwasserzweckverbandes Minchen-Ost
vor Bezug anzuschlielRen.

Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.

Die Grundstucksentwasserungsanlage mufl} nach den anerkannten
Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen
Flachen ist, soweit mdglich, zu versickern. Wird Niederschlagswasser
auBlerhalb der Grundstucke beseitigt, so ist dafur eine Erlaubnis des
Landratsamtes Minchen notwendig.



1.

12.

13.

14.

15.

Eine breitflichige Versickerung des nicht schadiich verunreinigten
Niederschiagswassers unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der
belebten Bodenzone ist anzustreben. Rickhaltemafinahmen (Regen-
tonnen) zur Beregnung der Grunflachen werden begrifit.

Erst wenn alle Moglichkeiten einer breitflachigen Versickerung ausge-
schopft wurden, solite eine gezieite Versickerung umgesetzt werden.

Als Versickerungsanlagen sind Mulden-, Rohr- oder Rigolenversickerun-
gen und unter bestimmten Voraussetzungen auch Sickerschéchte bzw.
eine Kombination dieser Anlagen moéglich. Zur dauerhaften Erhaltung
der Sickerleistung bei stark beanspruchten Stralen und Parkplatzen
soliten bet einer Rigolen-/Rohrversickerung oder bei Sickerschachten
ausreichend dimensionierte Absetzschéachte vorgeschaltet werden.

Das ATV-Arbeitsblatt A 138 ist zu beachten.

Grundwasserschitzende Deckschichten dirfen nicht durchstoRen werden.

Bei beabsichtigten Tiefgaragenplanungen ist darauf zu achten, daf anfal-
lendes Schmutzwasser entweder verdunstet oder der dffentlichen Kanalisation
zugefuhrt wird.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage
kommen, unterliegen nach Artikel 8 des Denkmalschutzgesetzes
{DSchG) der Meldepflicht. Sie sind dem Landesamt far Denkmaipflege
unverziglich bekannt zu geben.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Pianungsgebietes ist es
notwendig, daf Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmalnahmen im
Planungsgebiet dem Fernmeldeamt 5 Munchen so frih wie mdglich
schriftlich angezeigt werden.

& Kinderspielplatz auRerhalb des Geltungsbereiches

Ein Kinderspielplatz fur Kinder fur 8-12 Jahre mit einer Flache
von 400 m2 befindet sich unmittelbar stdiich des Plangebiets.

Aus Feuerschutzgrinden sind die Kamine der Hauptgebaude mit
ausreichend dimensionierten Praliblechen oder Funkenfluggittern
zu versehen. Offene Feuerstellen sind nicht zulassig.

Es sind keine begrindeten Hinweise auf Altlastverdachtsflachen
bekannt.



D. Verfahrenshinweise

1. Der Entwurf des Bebauungsplans/Griinordnungsplans Nr. 42 wurde gemiB § 3 Abs. 2
BauGB vom 17.12.1998 bis 20.01.1999rtsiiblich durch die Gemeinde Grasbrunn mit
gleichzeitig bestehender Gelegenheit zum Vorbringen von Anregungen und Bedenken im
Rathaus Neukeferloh offeatlich ausgelegt.

Siegel 3 7.0 1999
S S
v . S
\”j :&g\y / ‘S'?Burgememer Wllh(;:lm Dres;&
e ™

%

2. Die Gemeinde Grasbrunn hat mit BeschluB des Gemeinderates vom 23.02.1999 den Be-
bauungsplan/Grinordnungsplan Nr. 42 gemif § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Sioge ﬁ gmyuqn, 07.06.1999

RN
" 2?

-
S

"«'—f}vky%zs Wilhelm Dresel
. _}x {a“*k’f’ Urgermeister Withelm Drese .

3. Das Anzeigeverfahren fiir den Bebauungsplan gemaB § 11 Abs. 1, 2. Halbsatz und Abs. 3
BauGB wurde durchgefuhrt.
Vgl. Bescheid des Landratsamtes Minchen vom 25. 05 1999 Az.:7.1.2 - BL 61/95,

Siegel

e
™.
~

4. Die Durchfithrung des Anzeigeverfahrens wurde am 09.06.1999 ortstiblich durch An-
schiag an den Gemeindetafeln vom 09.06.1999 bis 14.07.1999 bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan ist damit nach § 12 Satz 4 BauGB rechtsverbindlich.
Der Bebauungsplan kann ab 09.06.1999 auf Dauer im Rathaus Neukeferloh, Bauabtei-
lung, Zimmer 12, Lerchenstrale 1, 85630 Grasbrunn eingesehen werden.

Siegel Grasbrunn 10.06. 1999
A «4‘4

T N ,ﬁBurgermetster Wilhelm Dreset-.,
I f Mo w






T

[ o

Vd

// ):r o

I,

GEMEINDE GRASBRUNN
LANDKREIS MUNCHEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 42
NEUKEFERLOH, LUISENWEG

M 171000

KAT, BL. 2-6.19 .20 .24 .25

PLANFE TIGER:
NEUKEFERLOH, 25.07.1995,

- GtA 30. 011996 30.071996, 27.05.1997, 26.1.199%, 23.02.1999

HADTHAL }EEN{F? 5”2AS L 43
SRUKEFERLCM 85630 G RASHRUNN
TELEFON + TRLEFAN 209/ 45 40 2495



LANDRATSAMT MUNCHEN

Untere Bauaufsichtsbehtrde

Gruppe 7.1.3 . Minchen, 03.08.1998

Az 7.1.3-BL61/95
Gemeinde Grasbrunn

Uber die

Abteilung 2 T vy
Abteilung/a/ﬁ,' 2.f.
Sachgebiej%/ f A g
Sachgebiet 81T (. -€ .

Gruppe}t«a’%ﬂm - :f;%/-"‘- @\Q,.éf (‘?-@36’,
Gruppe 7.1.1 _ A 1

- 51 Zr F14

an )

Gruppe 8.1.1

im Hause

Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 42 ,,Neukeferloh, Luisenweg"

Anlagen:
1 Bebauungsplan

1 Begrindung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Grasbrunn hat den mit Bescheid vom 25.05.1989 des Landratsamtes Miinchen
Nr. 7.1.3 - BL 61/95 fur rechtsaufsichilich unbedenklich erklarten Bebauungsplan am 08.06.1999 .

geméf § 12 BauGB (alt) bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich.

Die beigefugten Unterlagen sind fir die dortigen Akten bestimmt.

Mit freundlichen Griten
[ uftr

rd

hilipp W\

’



LANDRATSAMT MUNCHEN

Untere Bauaufsichtsbehérde

ABDRUCK

Landratsamt Manchen - Pastfach 95 02 60 - 81518 Midnchen

Offnungszeiten:
G inde G b Di. und Do. von 08.00 bis 12.00 Unr
emeinde Lrasbrunn Do. von 14.00 bis 17.30 Uhr

Lerchenstr. 1 .
Unsere Mitarbeiter haben gleitende
Arbeitszeit. Telefonisch erreichen Sie
85627 Grasbrunn ihre/n Sachbearbeiter/in am besten
i wihrend der Kernzeit.
Mo, - Mi.  von 09.00 bis 15.00 Uhr
Do. von 09.00 bis 17.30 Uhr
Fr. - von 09.00 his 14.00 Uhr

inr Zeichen Bitta bal Antwort angeben Ansprechpartnerfin Durchwahl Zimmer-Nr. Minchen,
lhre Nachricht vom  Unser Zeichen - 0Bs/6221-

12-610-42 7.1.3-BL6&1/95 Frau Klimke g 2582 E3.05 25.05.1999
15.04.1969 . Fax 2639 -

Vollzug des § 11 BauGB (alt);
Bebauungsplan Nr. 42 , Neukeferloh, Luisenweg®

Anlagen:
2 Verfahrensordner der Gemeinde

Sehr geehrte Damen und Herren,

Sie haben mit Schreiben vom 15.04.1999 die Unterlagen fir den o.g. Bebauungsplan in der Fas-
sung vom 23.02,1999 zur Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens vorgelegt. Wir haben den Vorgang
Uberprift und eriassen folgenden

Bescheid:
Eine Verietzung von Rechtsvorschriften wird nicht geltend gemacht.
Grinde:

1. Das Landratsamt Minchen ist geméaR § 2 Abs. 3 ZustVO und § 206 Abs. 1 Satz 1 BauGB zur
Entscheidung iiber die Anzeige sachlich und értlich zustéandig.

2. Das Bebauungsplanverfahren wurde vor dem 01.01.1998 férmlich eingeleitet. Nachdem die
Gemeinde Grasbrunn von der Maglichkeit des § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB (neu) nicht Ge-
brauch gemacht hat, ist das Verfahren nach den bis zum 31.12.1997 geltenden Rechtsvor-
schriften abzuschlieBen (§ 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB - neu).
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3. Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem rechtsglltigen Fldchennutzungsplan der Gemein-
de und bedarf deshalb keiner Genehmigung, sondern ist beim Landratsamt Miinchen gema §
11 Abs. 1, 2. Halbsatz BauGB - alt - anzuzeigen.

4, Das Anzeigeverfahren konnte positiv abgeschlossen werden, da die Satzung ordnungsgeméﬁ
zustande gekommen ist und keine Verletzung von Rechtsvorschnften vorliegt (§ 11 Abs. 3
Satz 1 BauGB - alt).

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerbalb eines Monats nach seiner Bekarnnigabe Klage beim Bayerischen Verwaltungsgericht Minchen
in der Bayerstralle 30, 80335 Minchen, schriftlich oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der Geschafisstelle dieses Gerichts
erhoben werden. Zur Wahrung der Klagefrist auBerhalb der Dianststunden steht ein Nachibriefkasten am Gerichisgebiude
Bayerstralie 30, 80335 Miinchen, zur Verflgung.

Die Klage muf} den 'Klagar den Beklagten {Freistaat Bayem) und den Sireitgegenstand bezeichnen und soll ginen bestimmten Antrag
anthalten. Die zur Begrindung dienenden Talsachen und Bewelsmlttel sollen angegeben, der angefochtene Bescheid soll in Urschrift
oder Abschnﬂ beigefagt werden,

Der Klage und allen Schriftsitzen sollen Abschriften fiir die Dbnzigen Beteiligten beigeflgt werden.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Klimke ' )

in Abdruck
an
Gruppe 8.1.1

mit der Bitte um Kenntnisnahme



BEGRUNDUNG ZUM BESAUUNGSPLAN NR. 42, "NEUKEFERLOH,
LUISENWEG"

Umfassend die Grundstiicke mit den Flurnummem:

520/5 Teilfl.

526/3 526/5 526/6 526/10
52611 526/12 526/13 526/15
528/16 526/17 526/18 526/20
§26/22 526/26 §26/27

526/28 526/29 526/30 526/33
§26/35 ‘ §26/38 526/45 526/48
§26/50 5268/583 §26/54 526156
526/57 526/58 526/68 526/71
§26/72 526/75 526/86 526/136
526/60

1. Art der baulichen Nutzung

Im rechtsgditigen Flachennutzungspian der Gemeinde Grasbrunn vom
05.03.1982 ist der Planungsbereich als allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen. Der Bebauungsplan entspricht dieser Vorgabe.

Die bestehende Bebauung am Luisenweg wird im Norden durch eine Flache
flr die Forstwirtschaft und durch die Bundesstrai3e B 304 begrenzi.

Woeiter nérdlich vertauft in Ost-West-Richtung die Bahnlinie Manchen -
Rosenheim.

Im Nordwesten des Plangebisets besteht eine Fliche fur die Forstwirtschait.
Diese Flache grenzt unmittelbar an die Bundesautobahn A 8.

Im Osten schliefit sich unmitteibar an das Plangebiet die Kreisstrale M 25
und die Gaststatte "Stadier” mit einem Biergarten an .

An der Wasserburger Landstrale in Vaterstetten, im Bereich der Land-
kreisgrenze, ist bereits eine Gro3-Tankstelle vorhanden. Um unnétigen
Verkehr in Neukeferloh - insbesondere am Luisenweg - zu vermeiden,
wird in dieser Stichstrae keine Tankstelle gewtinscht.

2. Mai der baulichen Nutzung

Um die charakteristische lockere Wohnbebauung mit der dichten Eingrinung
zu erhalten, ist eine unerhebliche Abweichung des MaRRes der baulichen
Nutzung von einer GFZ von 0,20 auf 0,25 beabsichtigt.

Sidwestlich und teilweise dstlich der Bebauung am Luisenweg ist ein Ali-
gemeines Wohngebiet (WA) mit einer GFZ von 0,35 vorhanden.

Bei Grundsticken mit langen ErschlieBungswagen (z.B. Hammergrundstiicke
stdlich des Luisenweges, sudlicher Bauraum) ist -aus stadtebauliche Grinden -
eine Uberschreitung der Grundflache fur Nebenanlagen (Garagen, Stell-

platze mit inren Zufzhrten etc.) entspr. § 19 Abs. 4 BauGB um mehr als

50% bis max GRZ 0,5 zulassig. Die Auswirkungen auf die natdrlichen
Funktionen des Bodens sind gering, da wasserdurchlassige Pflasterbe-

lage bzw. wassergebundene Decken festgesetzt wurden.



3. Bauweise

Um den Grundstickseigentimem den individuellen Freiraum nicht
einzuschranken, wurden die Baugrenzen groRzigig gewahit.
Die Mafstablichkeit des Plangebiets wird gewahrt.

4. Erschiiefung

Das Plangebiet ist Gber den Grasbrunner Weg (Kreisstrale M 25) und
der Ortsstralle "Luisenweg" an das (berériliche Stral3ennetz ausrei-
chend angebunden. Zusatzlich ist der Straenzug uber den Fulz- und
Radweg zur Siedlung am Treiberweg erschiossen.

Das Plangebiet ist mit offentlichen Verkehrsmitteln {Buslinie 243, Halte-
stelle am Grasbrunner WegfLuisenweg und S-Bahniinie 5, Haltepunkt
Vaterstetten) gut erreichbar.

Kindergarten, Grundschule und Blrgerhaus sind im Stiden Neukeferlohs
(Birkenstr, bzw. Leonhard-Stadler-Str.) vorhanden.

Im Zentrum Neukeferlohs (Saarlandstr.) sind die Kath. Kirche St Christo-
phorus und die Evang. Stephanuskapelle (Gartenstr.) situiert,

Geschéafte fiir den taglichen Bedarf befinden sich im Zentrum von Neuke-
ferloh sowie im Gemeindeteil Technopark.

Kinderspielplatze fur Kinder von 0 - 6 Jahren mit ca. 120 m2 Flache sowie
von 6 - 12 Jahren mit ca. 400 m2 Flache befinden sich in der Siedlung

"Am Treiberweg". Die Ausstattung entspricht DIN 18034. Die Entfernung
vom Plangebiet betragt durchschnittlich bzw. 300 m bzw. 400 m. Fir Kinder
Uber 12 Jahren ist ein Spielplatz im Ortsteil "Technopark” vorhanden, der
verkehrssicher (Fullgénger- und Radunterfihrung B 304) erreichbar ist.

5. Bauliche Gestaltung

Um eine Uberschreitung der Gescho®fldchen zu verhindem, sind die Wand-
!'IOhe sowie die Dachneigung festgelegt. Grundlage fur diese Festsetzungen
ist der, insbesondere im nérdlichen Bereich, charakteristische Gebaude-
bestand.

Um den Planern einen méglichst groien Freiraum zu lassen, und den
Salitdrcharakter der einzeinen Héduser zu betonen, wurden die zu verwen-
denden Materialien nur in den wesentlichen Punkten festgelegt.

Eine Uniformitat wird damit vermieden.



BEBAUUNGSPLAN NR.. 42
Neukeferloh, Luisenweg
GRZ-Nachweis
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Nachfolgende Aufstellung fihrt insbesondere Beispiele von Aus-
reisser~-Grundstiicken siidlich des Luisenweges auf. Die riick-
wartigen Baurdaume (Hammergrundstiicke} lassen einen hohen Ver-
siegelungsgrad erwarten:

Un bel dieser Berechnung die zul. GR 1 voll auszuniitzen, wird
angenommen, dal im Dachgeschof Kkein VollgeschoR entsteht.

Flur Nr. 526/3
Grundsticksgréfe: 1.770 m2

1.770 m2 x 0,20 = 354 m2 GRzu1.
GR 1 Wohnhaus 354 (angenommen 2 DH, 354 m2
je 16,09 x 11,00, ein Vollgesch.)
GR 2 Zufahrt 80 (40,00 x 2,00 m)
6 Garagen 160 einschl. Vorplatz
2 Btellplatze 25
Terrassen etc. &0 325 m2

679 m2 GRist/1.770 m2 = 0,38 GRZist

Flur Nr. 526/6
Grundsticksgréffe: 1.252 m2

1.252 m2 x 0,20 = 250 m2 GRzu1.
GR | Wohnhaus 198 {angenommen 1 DH, 198 m2
16,50 x 12,00, I}
GR 2 Zufahrt 120 40,00 x 3,00
1 Garagen 130 einschl. Stauraum
Terrasse etc. 30 280 m2

478 m2 GRist/1.252 m2 = 0,38 GRZist

Flur Nr. 526/13
Grundsticksgrde: 1.632 m2

1.632 m2 x 0,20 = 326 m2 GRzu:.
GR 1 Wohnhaus 326 {angenommen 2 DH, 326 m2
16.30 x 10 m)
GR 2 Zufahrt 100 (50 =2 2 m)
8 Garagen 260 einschl. Vorpl.
Terrassen etc. 60 420 m2
746 m2 GRist/1.632 m2 = 0,46 GRZist
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Flur Nr. 526/60
Grundsticksgrofe: 998 m2
998 m2 x 0,20 = 200 m2 GRzu1.

GR 1 Wohnhaus 200 (angencmmen 1 DH, 200 m2
16,67 x 12,00, I)
GR 2 Zufahrt 80
4 Garagen 130 einschl. Stauraum
Terrasse 30 240 m2
440 m2 GRist/%98 m2 = 0,44 GRZ

Flur Nr. 526/68
Grundstuicksgrofe: 1.041 m2

1.041 m2 x 0,20 = 208 m2 GRzu1.
GR 1 Wohnhaus 192 (angenommen 1 DH. 162 m2
16,00 x 12,00, I)
GR 2 Zufahrt 80
4 Garagen 130 einschl. Stauraum
Terrasse 30 ) 240 m2

432 m2 GRist/1.041 m2 = 0,41 GRZ

Flur Nr. 526/136
Grundsticksgrofie: 513 m2

13 m2 x 0,20 = 103 m2 GRza:.
GR 1 Wohnhaus 163 (1 EH, 11,00 x 9,36) 103 m2
GR 2 2 Garagen 65
Terrasse etc. 15 80 m2
183 m2 GRist/513 m2 = (0,36 GRZ
Aufgestellt:
12.97 RK
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6. Grunordnung

Eine intensive Begrinung der Grundstiicke - wie bisher - ist auch nach der
Errichtung neuer Gebéude Ziel der Grinordnung.

Um bei Neubauten eine ausreichende Begrinung sicherzustellen, wird
ein Freiflachengestaltungsplan bei Bauantragssteliung vertangt, in dem der
Inhalt des Grunordnungsplans nachgewiesen und weiterentwickelt wird.

7. Immissionsschutz

Durch die Immissionen der o.a. Verkehrswege werden die schalltechnischen
Orientierungswerte fiir ein WA erheblich Gberschritten.
Pegelbastimmend sind dabei die Einwirkungen von der BAB A 89 und der B 304.

Durch die Gaststatte mit Biergarten - stiddstlich des Plangebiets - kann es zu
negativen Larmeinwirkungen kommen.

Bei der vorgesehenen Planung werden bei Abweichungen von den Orientie-
rungswerten ein Ausgleich durch Malnahmen wie Schailschutzfenster,
Wintergarten/Beliftungseinrichtungen fur Schlafrdume gegenaber der B 304
als auch der BAB A 99 berucksichtigt.

Das Schallschutzgutachten Nr. ACB-1194-1321-1316 vom 10.11.1994 des
Ing.-Blro Accon ist Bestandteil dieser Planung.

8. Sonstiges

Altlastverdachtsflachen im Plangebiet sind nicht bekannt.

Neukeferioh, den /{006/( :96@ Neukeferioh, den 25.07.1995

gedndert 30.01.1986, 30.07.1996, ,
27.05.1097. 24111998 2 3, Fab. 194¢

ROLF KATZENDOBLER

OIPLANG. (PH) ARCHITEKT VDA
HART

Planfertiger

1. Bldrgermeister Wilhelm






