Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Grasbrunn hat in seiner Sitzung vom 25.10.2011 die Aufstellung des Vorhaben bezogenen
Bebauungsplans Nr. 6 "Grasbrunner Weg / Friihlingstrae" in Neukeferloh im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
ohne Aufstellung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde unter Hinweis
geméal § 13a Abs. 3 S. 1 Nr. 1, 2 BauGB am 02.112011 ortsiiblich bekannt gemacht.
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2. Zu dem Entwurf des Vorhaben bezogenen Bebauungsplans Nr. 6 in der Fassung vom 17.012012 wurden die Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.02.2012 bis 16.03.2012 beteiligt.
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3. Der Entwurf des Vorhaben bezogenen Bebauungsplans Nr. 6 in der Fassung vom 17.01.2012 wurde mit der Begriindung gemafn
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.02.2012 bis 16.03.2012 &ffentlich ausgelegt.

4. Der geanderte Entwurf des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 in der Fassung vom 24.04.2012 wurde mit der Begriindung
gemah §§ 4 Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.06.2012 bis 09.07.2012 erneut 6ffentlich ausgelegt.
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5. Zu dem geénderten Entwurf des Vorhaben bezogenen Bebauungsplans Nr. 6 in der Fassung vom 24.04.2012 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.06.2012 bis 09.07.2012 erneut beteiligt.
6. Die Gemeinde Grasbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 24.07.2012 den Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr. 6
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 24.07.2012 als Satzung beschlossen.
7. Ausgefertigt:
(Siegel)
Grasbrunn, BN ..o et
Klaus Korneder, 1. Biirgermeister
8. Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 wurde am 01.08.2012 gemal § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht.
Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 "Grasbrunner Weg / FriihlingstraRRe" ist damit in Kraft getreten.
(Siegel)
Grashrunn, den ..o s
I ' P Klaus Korneder, 1. Birgermeister
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Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 6
"Grasbrunner Weg / Fruhlingstralle"
in Neukeferloh
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Bauvorhaben: Neubau von 4 Mehrfamilienwohnhausern in erweiterter
Passivhausbauweise mit max.14 Wohneinheiten
und Tiefgarage mit max. 26 Einzelstellplatzen
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. Geltungsbereich | Grundstiick: FrahlingstraBe 2, 85630 Grasbrunn / Neukeferloh, Flur Nr. 525/20
Malnahmetréger: kortyka brecht bauwerk gmbh
Am Weiherfeld 3, D - 83623 Dietramszell
Tel. 08027 - 90 85263 Fax. 08027 - 90 85 261
info@kortyka-brecht-bauwerk.de www.kortyka-brecht-bauwerk.de

Entwurfsverfasser: Thomas M. Kortyka, Dipl.-Ing. Architekt M.Eng.
Am Weiherfeld 3, D - 83623 Dietramszell

Tel. (08027) 90 80 77 Fax. (08027) 90 80 78
Email: t.kortyka@kortyka.de
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s Planungsphase | Status: Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 6
5513
Aufstellungsbeschluss am: 25.10.2011 Satzungsbeschluss am: 24.07.2012
s P Projektnummer: 1103 Bezugshohe:  +-0,00 = OKFF EG = 548,00 m ii. NN
Phase: Fassung: Ersteller: MaRstab:
50m  50m
: 4 24.07.2012 TKO M. 1:500




Gemeinde Grasbrunn
Landkreis Minchen

Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 6
"Fruhlingstrasse / Grasbrunner Weg"
in Neukeferloh

Satzung zum Bebauungsplan
(Festsetzungen und Hinweise)

Aufgestellt: Neukeferloh, den 17.01.2012
geandert 24.07.2012

Vorhabentrager:

kortyka brecht bauwerk gmbh

Am Weiherfeld 3 | D — 83623 Dietramszell
Telefon 080271 908 52 63

Telefax 080271 9080 78

Gefertigt:

Thomas M. Kortyka, Dipl.-Ing. Architekt M.Eng.
Am Weiherfeld 3 | D - 83623 Dietramszell
Telefon 080271908077

Telefax 0802719080 78

Griinordnungsplanung:

Teutsch - Ritz — Rebmann Landschaftsarchitekten
KirchenstraBe 91 | 816675 Miinchen

Telefon 0891414195-0

Telefax 0891414195-19



Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 6 ,Grasbrunner Weg / Friihlingstrasse” in Neukeferloh

Aufgrund des § 10 und § 12 BauGB, Art. 81 BayBO, Art. 23 BayGO sowie der Baunnutzungsver-
ordnung BauNVO erlasst die Gemeinde Grasbrunn folgende

Satzung uber den Vorhaben bezogenen Bebauungsplan
Nr. 6 — "Grasbrunner Weg / FruhlingstraBe"

ZEICHENERKLARUNG

A.

in Neukeferloh

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Es gelten die planerischen Festsetzungen des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 6
~Grasbrunner Weg / FrihlingstraBe”.

1.1

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Art der baulichen Nutzung

WA

MaB der baulichen Nutzung

WH 6,50 m . Geldnde

WHb 7,25 m. (. Gelande

WHs 9,60 m . Gelande

z.B.: GR 205 m?

z.B.: lll (Il + Staffelgeschoss)

Datum: 24.07.2012

Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO

Maximal zuldssige Wandhdhe in Meter gemessen
von OK Gelande gem. Art. 6 (4) BayBO.

Maximal zuldssige Wandhohe der Briistung im DG

Maximal zuldssige Wandhéhe wie unter 2.1 be-
schrieben, jedoch fiir das Staffelgeschoss im DG.

Hdochstmal der zulassigen Grundflache, Angabe in
Quadratmeter (§19 BauNVO).

Maximal zul&ssige Anzahl von Vollgeschossen

(§ 20 BauNVO). (gesamt drei Vollgeschosse, die
sich mit zwei normalen Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss mit max. 66% der Grundflache des
darunter befindlichen Vollgeschosses zusammen-
setzen missen).

Seite 1119



Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 6 ,Grasbrunner Weg / Friihlingstrasse” in Neukeferloh

3

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

Bauweise, Baugrenze, Stellung der baulichen Anlage

o)

/&\

Verkehrsflachen

<
>

Grinflachen

VYVVVVYVYY

Patio =

FYVVYVVYYYY

F VY VY Y PP P P PP 7P YPYYYYY

Datum: 24.07.2012

Bebauung in offener Bauweise (§22 BauNVO).

Es sind nur Einzelhduser zulassig

Baugrenze

Bauraum fur offene Loggien im Obergeschoss; im
EG sind nur statisch erforderliche Abstiitzungen und
/ oder gestalterisch gliedernde Fortfihrungen der
Gebaudeecken der OG Bauteile zulassig, von denen
keine flachenhafte Wirkung ausgeht.

Bauraum fur Staffelgeschoss im Dachgeschoss
innerhalb der Baugrenze

Zugang, Ein- und Ausfahrt

StraBenbegrenzungslinie

Private Grinflache

begriinte Flachdacher

Abgrabung / Patio im Souterrain (Hobbyraume)

Seite 2119



Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 6 ,Grasbrunner Weg / Friihlingstrasse” in Neukeferloh

6 Baumpflanzungen

6.1 Zu pflanzende Baume 1. oder 2. Wuchsordnung

7 Sonstige Planzeichen

7.1 -_-_-_- Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

o
7.2 IST1 Umgrenzung von Flachen flr Besucherstellplatze.
| | Ausfihrung mit wasserdurchlassigem Belag ent-
t—- sprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde.
73 TG Tiefgarage
[ s ——— . .
7.4 : "‘*'-_-:::_..% Tiefgaragenrampe und Rampengebaude
b - |
7.5 : Umgriff fir Tiefgarage incl. ErschlieBung der
! Treppenhauser im UG, max. Ausdehnung
7.6 Z?ZZZZZZZ?:Z_ Unterbauung mit barrierefreier ErschlieBung
Lol von Tiefgarage zu Haus D, incl. Fahrradraum und
L, Technikraum Tiefgarage;
P
7.7 ! GH Umgriff Gartenh&uschen,
' Lageabweichung zuléssig;
r-———— A
| | . i
7.8 I @ I KSpl. Spielplatz fur Kinder
I I

Datum: 24.07.2012 Seite 3119



Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 6 ,Grasbrunner Weg / Friihlingstrasse” in Neukeferloh

7.9  FD begr.

7.10

711

Planzeichen hinweislich

8.1

8.2

8.3 z.B. 525/20

8.4 .

8.5

8.6 Nutzungsschablone

: maximale
Baugebiet Gebaudehdhen
max. zul. Zahl der
Grundfliche | Vollgeschosse
Bauweise Dachform/
-neigung

Datum: 24.07.2012

Vorgabe der Dachform und Neigung
extensiv begrintes Flachdach mit einer
Dachneigung von 0°- 5°;

Schallschutzwand mit einer H6he von 1,80 m Uber
Gelénde als Einfriedung entlang Grasbrunner Weg
bzw. 3,0 m zum nérdlichen Nachbarn an der
Frahlingstrasse

MaBlinie fir MaBangaben, z.B. 10,84 m

Bestehende Grundsticksgrenzen

Aufzulésende Grundstlicksgrenze

Flursticksnummer

MVV Bushaltestelle am Grasbrunner Weg
(auBerhalb des Geltungsbereichs des B-Planes)

Abriss Bestandsgebaude und Nebenanlagen

Fallschema der Nutzungsschablone
z.B.

WH 650m
WHb 725 m
WA WWHs 9,60 m
i, Geldnde 547 85 il NN

GR 206 m? ||| als

|I+Staffelgeschoss

0 FD
E ext. begriint

Seite 4119



Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 6 ,Grasbrunner Weg / Friihlingstrasse” in Neukeferloh

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Geltungsbereich des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 6

1.1 Der Geltungsbereich des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Grasbrunner Weg /
Frahlingstrasse” umfasst die ehemals beiden Flurstiicks Nrn. 525/19 und 525/20, mit Fort-
fihrungsnachweis 1213 des Vermessungsamtes Miinchen vom 24.11.2011 verschmolzen zur
Flurstiicks Nr. 525/20 FrihlingstraBe 2 der Gemarkung Grasbrunn mit einer Grundstiicksflache
von 2.969 m2.

1.2 Dieser Vorhaben bezogene Bebauungsplan Nr. 6 ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches
die Festsetzungen und Aussagen des Bebauungsplanes Nr. 44 Neukeferloh, ,Grasbrunner Weg
/ Fruhlingstrasse” in der Fassung der 1. Anderung, genehmigt mit Bescheid vom 05.12.1997
Az.:7.1.3 — BL 11/97 des Landratsamtes Minchen, rechtskréftig seit 14.08.2002.

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 WA Alilgemeines Wohngebiet gemafB § 4 BauNVO
Zulassig sind nur Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 (Wohngebaude).

2.2 Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe).

2.3 Alle Ubrigen Nutzungen i.S.v. § 4 Abs. 2 BauNVO sind nicht zul&ssig. Alle sonstigen
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

2.4 Die nach §4 BauNVO in Verbindung mit 2.1 und 2.2 zulassigen Vorhaben sind nur zuléssig,
soweit nach dem Durchfihrungsvertrag eine Durchfiihrungsverpflichtung besteht.

3. MaB der baulichen Nutzung

3.1 Die maximal zulassige GR (Grundflache) wird fir die 4 Wohnh&user incl. der jeweils
zugehdrigen Treppenh&user und Loggien im 1. OG wie folgt festgesetzt:

Haus A 145 m?2
Haus B 172 m2
Haus C 172 m2
Haus D 172 m2

Hauptgebaude
Hauptgebaude
Hauptgebaude
Hauptgebaude

+ Treppenhaus 27 m? + Loggia 1. OG 34 m2 = ges. 206 m?
+ Treppenhaus 27 m? + Loggia 1. OG 40 m? = ges. 239 m?
+ Treppenhaus 27 m? + Loggia 1. OG 40 m? = ges. 239 m?
+ Treppenhaus 27 m? + Loggia 1. OG 40 m? = ges. 239 m?

—_~ e~~~
~— — — —

3.2 Gem. § 19 (4) BauNVO ist eine Uberschreitung der GR (Grundflache) fiir oberirdische
Besucherstellplétze, Gartenhduschen sowie Tiefgarage incl. Rampenzufahrt und die
Barrierefreie ErschlieBung von Haus D zur Tiefgarage, TG-Technik Raum und TG-
Fahrradraum um bis zu 100% zulassig.

3.3 Die maximal zuldssige Wandhohe betragt fur die Geb&ude mit zwei Vollgeschossen (EG u. OG)
von OK Gelande bis OK Attika 6,50 m bzw. 7,25 m bis OK Briistung. Fir die Dachgeschosse
(Staffelgeschoss) mit extensiv begriintem Flachdach betragt die Wandhdhe 9,60 m bis OK
Attika.

3.4 Das natlrliche Gelande im Geltungsbereich des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 6
ist weitgehend eben. Als Gelandeoberflache werden im Mittel 547,85 m (.NN. festgesetzt.

3.5 Fur die vier Hauser A, B, C und D sind insgesamt maximal 14 Wohneinheiten zul&ssig.

Datum: 24.07.2012 Seite 5119



Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 6 ,Grasbrunner Weg / Friihlingstrasse” in Neukeferloh

4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

6.1

6.2

6.3

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO (Bayerischer Bauordnung) einzuhalten.

Far die einzuhaltenen Abstandsflachen zwischen Haus A und C sowie Haus B und D wird gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB sowie Art. 81 Abs. 1 Nr. 6. BauBO die Tiefe der Abstandsflache
jeweils mit 0,4 H mind. 3,0 m festgesetzt.

Garagen und Stellplatze

Far die neu zu errichtenden Gebaude berechnet sich die erforderliche Stellplatzanzahl nach der
Satzung Uber die Herstellung von Stellpldtzen, Garagen und Fahrradabstellplatzen und deren
Abldsung der Gemeinde Grasbrunn vom 04.09.2002. Der Nachweis der erforderlichen Stell-
plétze hat in der Tiefgarage zu erfolgen. Oberirdische Garagen sind nicht zulassig.

Die Erdiiberdeckung Uber der Tiefgarage hat im Bereich von gréBeren Baumpflanzungen (I.
und Il. Wuchsordnung) 1,0 m in allen Gbrigen Bereichen mind. 0,60 m zu betragen.

Die Tiefgaragen Zu- und Ausfahrt incl. der Rampenabfahrt ist einzuhausen.

Die Tiefgaragenzufahrt an der nord-6stlichen Grundstiicksgrenze wird unter Hinweis auf die
Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbliros ACCON in seinem Bericht ACB-1011-
5684/2 vom 30.05.2012 mit einer absorbierenden Schallschutzwand entlang der Grundstuicks-
grenze zum nérdlichen Nachbarn Flurstiicks Nr. 525/135 ausgebildet. Diese ist nach ZTV-Lsw
06 Gruppe A3 hoch absorbierend mit einem SchallabsorbtionsmafB von mind. 8 dB auszubilden.

Es sind oberirdisch zusétzlich zu den gem. Stellplatzsatzung der Gemeinde erforderlichen 10%
der TG Stellplatze (aufgerundet 3) weitere 3 somit insgesamt 6 Stellplatze fir Besucher an der
Frihlingstrasse mit wasserdurchlassigem Oberbelag aus wassergebundener Decke,
Rasengittersteinen, Pflaster 0.4. nachzuweisen.

Bauliche Gestaltung Wohngebaude und Nebenanlagen

Fassade

Die Putzflachen sind in weiBer bis leicht geténter Farbgebung und glatter Struktur herzustellen.
Sichtbetonoberflachen fur die verglasten Treppenhauskerne mit Aufzug sind zul@ssig.
Holzverkleidungen dirfen mit glatter oder sagerauher Oberflachenstruktur nur Farblos oder in
natlrlichen Braun- und Grauténen gestrichen bzw. lasiert werden.

Hinterllftete Wandverkleidungen z.B. im zurlickversetzten Dachgeschoss sind z.B. auch aus
sog. Faserarmierten Betonwerkplatten zulassig.

AuBen liegende Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden wie Jalousien, Schiebeladen o0.4.
sind mit nicht reflektierenden Materialien und abgetdnten Farben zu gestalten.

Dachgestaltung
Das Dachgeschoss ist als Staffelgeschoss mit max. 66% der GR des darunter liegenden Ge-

schoss zuléssig. In den Bereichen der Staffelung sind Dachterrassen zuldssig. Flach geneigte
Dacher bis zu max. 5° Dachneigung sind extensiv zu begriinen. Dabei ist fir extensive Dach-
begrinungen gem. FLL-Dachbegrinungsrichtlinie eine durchwurzelbare Schichtdicke von
mindestens 10 cm vorzusehen.

Auf den begriinten Flachdédchern sind Photovoltaik und Solarthermische Anlagen zulassig.

Hoéhenlage
Dem natirlichen Gelédnde widersprechende Aufschittungen sind auBer in den Bereichen fiir

gréBere Baumpflanzungen Uber der Tiefgarage unzuléssig. In den durch Planzeichen fir Patios
gekennzeichneten Bereichen auf den jeweiligen Stid-West Seiten der Wohngebaude sind die
auf dem Niveau des UntergeschoBes liegenden Abgrabungen (als sog. Patios) zur Belichtung

Datum: 24.07.2012 Seite 6119



Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 6 ,Grasbrunner Weg / Friihlingstrasse” in Neukeferloh

6.4

6.5

6.6

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

8.1

8.2

8.3

des Untergeschoss zuléssig.
Die Oberflachen der Patios sind mit versickerfahigen Oberflachenbelédgen und / oder
Bepflanzungen auszubilden. Eine Uberbauung ist nicht zulassig.

Garten und Geratehauschen
Garten und Geratehauschen sind mit einer max. GR von 10,00 m2 und einer Wandhdhe von
2,75 m zulassig.

Mullh&uschen
Mullhduschen sind straBennah in bauliche Anlagen wie z.B. die L&rmschutzwénde oder
Einfriedungen zu integrieren und zu hinterpflanzen.

Fahrradstellplatze
Je Haus sind jeweils 6 Fahrradstellplatze in der N&dhe der Hauszugange herzustellen und
dauerhaft bereitzuhalten.

Immissionsschutz

Die durch Planzeichen festgesetzten Schallschutzwénde entlang des Grasbrunner Wegs sind
mit einer H6he von 1,80 m von OK Gelande und zur StraBe hin gem. ZTV-Lsw 06 Gruppe A3
hoch absorbierend mit einem SchallabsorbtionsmaB von mind. 8 dB auszubilden.

Die Schallschutzwand an der TG Zufahrt ist beidseitig hoch absorbierend auszufiihren.

Die Schallschutzwéande sind bis zur Bezugsfertigkeit der Wohnungen fertig zu stellen.

Alle mit StraBenverkehrslarm vom Grasbrunner Weg beaufschlagten AuBenfldchen (bei Dach-
geschossausbau einschlieBlich der Dachhaut) der einzelnen Aufenthaltsraume von Wohnungen
(Art. 45 BayBO) missen bei Einordnung in Larmpegelbereich Il ein resultierendes bewertetes
Schallddmmmaf von mind. 35 dB und bei La&rmpegelbereich IV mind. 40 dB(A) aufweisen.

Fir die Einordnung der Fassaden in die entsprechenden Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 (6)
gilt Anlage 3 der Schalltechnischen Beurteilung ACCON Bericht-Nr.: ACB-1011-5684/2 vom
30.05.2012

Far Schlaf- und Kinderzimmer an Geb&udefassaden mit Immissionspegeln tiber 50 dB(A)
nachts sind Fenster mit geeigneten, fensterunabhéngigen schallgeddmmten Liftungsein-
richtungen oder in der Wirkung vergleichbare technische Einrichtungen einzubauen.

Die Luftungseinrichtungen dirfen die Schallddmmung der AuBenflachen nicht mindern.

Freiflachen und Griinordnung

Die Freiflachen sind gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Griinordnung zu
entwickeln, mit Baumen und Stréduchern zu bepflanzen und zu erhalten. Ausgefallene Baume
und Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giiteanforder-
ungen zu entsprechen. Notwendige Zugénge und Zufahrten sind von den Begriinungsfest-
setzungen ausgenommen. Fir nicht bebaute Flachen innerhalb des Bauraums gelten die
angrenzenden grinordnerischen Festsetzungen entsprechend.

Die Ausdehnung befestigter Flachen auf den Grundstiicken ist auf das notwendige MindestmaR
zu begrenzen. Es sind wasserdurchlassige Pflasterbeldge, Rasenfugensteine oder wasserge-
bundene Decken vorzusehen.

Die Gesamtgrundstlicksflache des Geltungsbereichs betragt 2.969 mz2. Die nicht Gberbaute
Grundstlicksflache betragt 1.977 m2. Pro angefangene 200 m? der nicht Gberbauten Grund-
stucksflache ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum der |. oder II. Wuchsordnung zu
pflanzen. Erhaltene Bdume kénnen darauf angerechnet werden. Somit sind mindestens 10
standortgerechte Laubbdume der |. oder II. Wuchsordnung zu pflanzen. Als Ersatz fir die
genehmigte Fallung (Genehmigungsbescheid vom 22.02.2012) zweier nach derzeitigen

Datum: 24.07.2012 Seite 7119



Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 6 ,Grasbrunner Weg / Friihlingstrasse” in Neukeferloh

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

9.1

9.2

9.3

Bebauungsplan Nr. 44 als zu erhalten gekennzeichneten Baume werden 2 zuséatzliche Baume
der |. oder Il. Wuchsordnung als Ersatzpflanzungen festgesetzt.

Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind ausschlieBlich im
Planungsgebiet nachzuweisen.

Samtliche zu erhaltenden und It. Festsetzungen zu pflanzenden Baume und Gehdlzflachen
(Straucher) sind angemessen zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Von den grinordnerischen Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit
die Abweichung griinordnerisch vertretbar ist, die Grundzlige der Planung nicht berihrt werden
und die Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Pflanzgebot:
Samtliche Pflanzungen in privaten Grinflachen sind mit den genannten Pflanzenarten

(Pflanzliste) und in den nachfolgend genannten MindestgréBen vorzunehmen.

Der Standort der zu pflanzenden Bdume kann im Rahmen der Detailplanung der einzelnen
BaumaBnahmen geringfiigig verédndert werden. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume ist
beizubehalten.

Pflanz- bzw. Baumliste

B&ume 1. Ordnung

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Juglans regia — Walnuf

Robinia pseudoacacia - Robinie
Quercus robur - Stieleiche

Tilia cordata - Winterlinde

Baume 2. Ordnung

Acer campestre — Feldahorn

Acer campestre “Elsrijk” - Kegel-Feldahorn
Malus communis — Wildapfel

Prunus avium — Vogelkirsche

Pyrus communis - Gemeine Birne

Robinia “Casoue Rouge” — rosarote Robinie
Sorbus aucuparia - Eberesche

Obstbaume in Arten und Sorten

PflanzgréBen und Detailfestlegungen
Baume 1. Ordnung: Hochstdmme, 3 x verpflanzt, mB., StU. mind. 18-20 cm

B&aume 2. und 3. Ordnung: Hochstdmme, 3 x verpflanzt, mB., StU. mind. 14-16 cm

Einfriedungen, Einzdunungen

Einfriedungen sind entlang der Grundstiicksgrenzen FL.Nr: 525/21 und 525/153, sowie entlang
der Grenze zu Fl.-Nr. 525/185 und entlang der Friihlingstrasse hin zulassig.

Soweit Einfriedungen und Einzaunungen zulassig sind, sind sie offen herzustellen und dirfen
eine H6he von maximal 1,50 nicht Gberschreiten.

Larmschutzwande als Bestandteil der Einfriedung sind gem. B. 6.2. hiervon ausgenommen.
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Auf die Zielsetzungen zum Klimaschutz und Energieeffizienz im Plangebiet wird hingewiesen.
Alle MaBnahmen, die dazu beitragen eine ener%ieeffiziente Bauweise zu férdern, erneuerbare
Emissionen zu erreichen, werden begriBt.
Dafir sind Nahwarmekonzepte (BHKW), die Unterschreitung der Energieeinsparverordnung
(EnEV)-Standards oder die Nutzung der Dachflachen fir Solarthermische- und Photovoltaikan-

Die Grundwarmeversorgung soll bei den Neubauten durch die Nutzung umweltfreundlicher und
regenerativer Energien erfolgen. Die Grundwé&rmeversorgung der insgesamt 4 Mehrfamilien-
wohnhauser ist dem o.g. Hinweis folgend entweder mittels Grundwasserwarmepumpen oder

Anderungen an der KreisstraBe M 25 bediirfen der schriftlichen Zustimmung des zusténdigen

Die Entliftung der Tiefgarage hat nach den einschlagigen Vorschriften zu erfolgen.

Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage

Sémtliche Bauvorhaben sind an die Ortskanalisation mit Anschluss an die Abwasseranlagen
des Abwasserzweckverbandes Miinchen — Ost vor Bezug anzuschlieBen. Zwischenlésungen

Die Ausfihrung der Grundwasserwarmepumpen bedarf der Wasserrechtlichen Zustimmung und

Der Tiefgaragenboden sollte so dicht ausgefihrt sein, dass anfallendes Wasser nicht versickern
kann. Das anfallende Schmutzwasser kann z.B. Uiber Verdunstungsrinnen verdunstet werden
oder es ist in Abstimmung mit dem Kanalnetzbetreiber der 6ffentlichen Kanalisation zuzuleiten.
Aufgrund des hier vorliegenden hohen Grundwasserflurabstandes wére auch eine gepflasterte

Im Plangebiet kommt es aufgrund des vom Grasbrunner Weg einfallenden Verkehrslarms so-
wohl im Tag- als auch Nachtzeitraum zu Uberschreitungen der fiir Allgemeines Wohngebiet
mafgeblichen Orientierungswerte (siehe Beiblatt 1 zur DIN 18 005, Teil 1). Die insoweit an das
Ingenieurbiro ACCON GmbH in Auftrag gegebene Schalltechnische Untersuchung Bericht-Nr.

Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des Vorhaben zu Tage kommen, unterliegen nach
Art 8 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) der Meldepflicht. Sie sind dem Landesamt fir
Denkmalpflege und dem Kreisheimatpfleger unverziglich bekannt zu geben.

Durch Bauarbeiten gefahrdete Baume sind entsprechend zu schitzen. Es ist die DIN 18920

Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen und die
RAS-LP4 Richtlinie fur die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von

Mit dem Bauantrag ist ein Baumbestands- und Freiflichengestaltungsplan einzureichen.

C. HINWEISE
1.
Energien zu nutzen und eine Reduktion der CO
lagen zu prifen.
2.
alternativ einer zentraler Holzpelletheizung geplant.
3.
StraBenbauamtes.
4.
5. Wasserwirtschaftliche Hinweise
5.1
der Gemeinde Grasbrunn angeschlossen sein.
5.2
werden nicht zugelassen.
5.3
Genehmigung des Wasserwirtschaftsamtes.
5.4
Ausflihrung tolerierbar.
6.
ACB-1011-5684/2 vom 19.01.2012 ist Bestandteil der Begriindung.
7.
8.
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren zu beachten.
9.
10.

Auf Dachern, Dachterrassen und sonstigen befestigten Flachen anfallendes Niederschlags-
wasser ist auf dem Grundstiick méglichst oberflachennah zu versickern. Versiegelte Flachen
sind auf ein MindestmaB zu beschranken. RiickhaltemaBnahmen (begrinte Flachdacher,
Regentonnen, Mulden und Ruickhalteteiche) werden ausdricklich begriiBt.
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11. Die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser” (TRENGW) sind einzuhalten.

12.  Die Mulltrennung ist gem. der ,Satzung tber die Vermeidung, Wiederverwendung, Verwertung
und das Einsammeln und Beférdern von Abfallen in der Gemeinde Grasbrunn
(Abfallwirtschaftssatzung Grasbrunn)® giiltig ab dem 01.01.2012 einzuhalten.

13. Plangrundlage:
Digitale Flurkarte des Staatl. Vermessungsamtes Minchen fir Umgriff und Geltungsbereich.

14. MaBentnahme: Planzeichnungen zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewabhr fir
MaBhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Grasbrunn hat in seiner Sitzung vom 25.10.2011 die
Aufstellung des Vorhaben bezogenen Bebauungsplans Nr. 6 ,Grasbrunner Weg /
Frahlingstrasse” in Neukeferloh im beschleunigten Verfahren gemag § 13a BauGB ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde unter Hinweis geméafB § 13a Abs. 3 S. 1 Nr. 1, 2 BauGB
am 02.11.2011 ortsublich bekannt gemacht.

Grasbrunn, den ......cccceceeeeeeiiieieieieeeeeeenn,

(Siegel)

Klaus Kornéder, 1. Blrgermeister

2. Zu dem Entwurf des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 in der Fassung vom
17.01.2012 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.02.2012 bis 16.03.2012 beteiligt.

Grasbrunn, den .....ccccceceeeeeeieiiieieeeeeeeen,

(Siegel)

Klaus Kornéder, 1. Blrgermeister

3. Der Entwurf des Vorhaben bezogenen Bebauungsplans Nr. 6 in der Fassung vom
17.01.2012 wurde mit der Begriindung gemanB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
16.02.2012 bis 16.03.2012 6ffentlich ausgelegt.

Grasbrunn, den ......cccceeeeeeeeieieiiieieeeeeeenn,

(Siegel)
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4. Der geénderte Entwurf des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 in der Fassung vom
24.04.2012 wurde mit der Begriindung geman §§ 4 Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
22.06.2012 bis 09.07.2012 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Grasbrunn,den .........ccociiiiiiiiiiia

(Siegel)

Klaus Korneder, 1. Blrgermeister

5. Zu dem geanderten Entwurf des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 in der Fassung
vom 24.04.2012 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.06.2012 bis 09.07.2012 erneut beteiligt.

Grasbrunn, den .....cccooeveeveiiiiiiiieeeeeeeee

e

Klaus Korneder, 1. Blrgermeister

(Siegel)

6. Die Gemeinde Grasbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 24.07.2012 den Vorhaben
bezogenen Bebauungsplan Nr. 6 gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 24.07.2012 als
Satzung beschlossen.

Grasbrunn, den ......cccceceeeeeeieieieiiiieeeeeenn,

i

Klaus Korneder, 1. Blrgermeister

(Siegel)
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7. Ausgefertigt

Grasbrunn, den ......cccceeeeeeeeeeieieieieeeeeen,

e

Klaus Korneder, 1. Blrgermeister

(Siegel)

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr. 6 wurde am
.................... 2012 gemé&B § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht.

Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan Nr. 6 ,Grasbrunner Weg / Frihlingstrasse* ist
damit in Kraft getreten.

Grasbrunn, den ......cccceeeeeeeeieieieieiieeeeeenn,

(Siegel)
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Gemeinde Grasbrunn
Landkreis Minchen

Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 6
"Grasbrunner Weg / Fruhlingstrasse "
in Neukeferloh

nach §13a BauGB im beschleunigten Verfahren

Begrindung
umfassend die Flurnummer 525 / 20 FrihlingstraBe 2 der Gemarkung Grasbrunn.

A. Planungsrechtliche Voraussetzung — Stadtebauliche Ziele

Anlass der Planung ist der Antrag der kortyka brecht bauwerk GmbH zur Errichtung von vier
Mehrfamlienwohnh&usern in hoch Energieeffizienter Passivhausbauweise auf dem Grundstick
FrihlingsstraBe 2 — 4, Flur Nr. 525/20 der Gemarkung Grasbrunn.

Der Planungsumgriff befindet sich im Geltungsbereich der rechtswirksamen 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 44 ,Grasbrunner Weg / Friihlingstrasse®, welcher fiir den Planumgriff bereits ein
WA = Allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan Nr. 6 entspricht sowohl den Zielen der Raumordnung als
auch denen des Flachennutzungsplans. Eine Anpassung des Flachenutzungsplanes ist daher nicht
erforderlich.

Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan Nr. 6 wird gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im sog. beschleunigten Verfahren aufgestellt, da gem. § 13a (1) 1. die zulassig
festgesetzten Grundflachen weniger als 20.000 m2 betragen.

Im Planungsgebiet soll aus stadtebaulichen Griinden und unter Vollzug der Ziele des Bebauungs-
plans Nr. 44 eine Nachverdichtung erfolgen, die der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs in der
Gemeinde Grasbrunn und insbesondere im Ortsteil Neukeferloh dienen soll.

Durch die vollzogene Verschmelzung der beiden Flurstliicke 525/19 und 525/20 zu der Flur Nr.
525/20 FriihlingstraBe 2 wird eine geordnete stéddtebauliche Entwicklung im Geltungsbereich des
Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 mdglich.

Ziel des Vorhaben bezogenen Bebauungsplans ist eine nachhaltige stédtebauliche Quartiersbildung
mit insgesamt vier Mehrfamilienwohnh&usern zu schaffen. Es sollen insgesamt bis zu max. 14
weitgehend barrierefreie Wohnungen in unterschiedlichen GréBen entstehen, die der vorhandenen
Bewohnerstruktur in der Gemeinde Grasbrunn bestehend aus Familien mit Kindern, alteren
Menschen und Single-Haushalten entspricht.

Ein wichtiges Kernthema des Vorhaben bezogenen Bebauungsplans ist die intensive Auseinander-

setzung mit den Grundlagen des Energieeffizienten solaren Bauens und damit einer Klimaschonen-
den Reduktion von CO? unter Verwendung nachwachsender Baustoffe wie z.B. Holz.
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Mit den aktuellen Anderungen im Baugesetzbuch (BauGB) wurde mit dem ,Gesetz zur Férderung
des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden“ vom 22.07.2011 hierzu die
wichtige gesetzliche Grundlage gelegt.

Zitat § 1a BauGB ,Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.”

Die vier Wohnh&user werden daher als kompakte und hochenergieeffiziente Passivhauser in oberir-
disch CO? neutraler Holzbauweise geplant und ausschlieBlich mit regenerativen Energien d.h.
weitgehend mit Erd- bzw. Grundwasserwarme oder alternativ Holzpellets versorgt. Alleine durch die
Verwendung hochwarmegedammter und mehrschaliger AuBenwandkonstruktionen, den Einbau von
3-fach Warmeschutzverglasung sowie Verwendung von Wohnraumliftungen mit Warmertckge-
winnung wird der Energieverbrauch gegenulber tblichen Neubauten nach EnEV 2009 um ca. 75%
reduziert.

Bei der Festlegung der stadtebaulichen Leitlinien stehen folgende Uberlegungen im Mittelpunkt:

1. Zwischen den beiden Baurdumen und den vier Baukérpern wird eine private Griinflache
geschaffen. Diese Grinflache wird sowohl fiir Hausgérten als auch fir gemeinschaftlich
genutzte Freibereiche mit Sitz- und Spielmdglichkeiten fir Kinder ausgewiesen.

2. Die Verkehrliche ErschlieBung der westlichen Baurdume und Wohnh&user erfolgt Uber die
gemeinsame Tiefgarage von der FriihlingstraBe und Anbindung von der TG aus. Fir den stark
frequentierten Grasbrunner Weg als Zubringer zur B 304 und BAB A99 von den Landkreisen
Rosenheim und Ebersberg-Sid wird die geplante ErschlieBung zu geringeren Stérungen
fihren, als es bisher durch die Planungsvorgaben des Bebauungsplanes Nr. 44 in der Fassung
der 1. Anderung zu erwarten wére.

Zur Schaffung einer ausreichenden Anzahl an Besucherstellplatzen hat sich der Gemeinderat
der Gemeinde Grasbrunn in seiner Sitzung am 22.05.2012 mehrheitlich fir die Anordnung von
insgesamt 6 Besucherstellplatzen an der FrihlingstraBe ausgesprochen.

Auf Besucherstellplatze entlang des Grasbrunner Weges wird aus Griinden der Sicherheit und
des Immissionschutzes verzichtet.

3. Die Festlegung der GR (Grundflache) erfolgt Vorhaben bezogenen jeweils flr die vier Hauser
A, B, C und D. Dabei ist Haus A wegen des Abstandes von 6,0 m von der nérdlichen Grund-
stlicksgrenze um 2,50 m kilrzer ausgebildet. Die Hauser B, C und D verfligen Uber exakt die
gleichen Gebdudeabmessungen. Die Treppenhauser mit barrierefreier ErschlieBung mittels
Aufzug sowie die Loggien im 1. OG der Wohnhauser sind Teil der festgesetzten zulassigen
GR.

4. Die festgesetzten Grundflachen fir Hauptgebaude incl. Treppenh&user und Loggien im 1. OG
basieren auf einer Grundflachenzahl von 0,31 und entsprechen damit der Gré6Benordnung nach
den Festsetzungen des bereits gliltigen Bebauungsplanes Nr. 44 fiir die benachbarten
Grundstlicke.

5. Eine Uberschreitung der zulassigen GR gem. § 19 Abs. (4) BauNVO (Baunutzungsverordnung)
um bis zu 100% ist zul@ssig fir oberirdische Besucherstellplatze, Gartenhduschen sowie
Tiefgarage incl. Rampenzufahrt und die Barrierefreie ErschlieBung von Haus D zur Tiefgarage,
TG-Technik Raum und TG- Fahrradraum. Die Uberschreitungen haben auf die nattrlichen
Funktionen des Bodens geringe Auswirkungen, da wasserundurchlassige Pflaster- bzw.
wassergebundene Decken z.B. flir Wege und Besucherstellplatze festgesetzt werden. Dariiber
hinaus wird die Tiefgarage mit ausreichender Uberdeckung festgesetzt, so dass auch fir
diesen Bereich von einer unversiegelten Unterbauung ausgegangen werden kann und die
Anpflanzung von Baumen bis zur 2. Ordnung mit einer Wuchshdhe von bis zu ca. 15 m auch
Uber der TG sichergestellt ist.

6. Die Vermeidung von oberirdischen Garagen reduziert das MaB der Versiegelung und schafft im
Planungsgebiet einen gréBeren Durchgriinungsanteil. Mit der Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs in der Tiefgarage erhéht sich die Qualitét der dadurch gréBeren zusammenhangenden
AuBen- und Griinanlagen.
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Die Abstandsflachen zu den nérdlichen und stdlichen Nachbargrundstiicken sowie den 6ffentlichen
StraBen (Grasbrunner Weg und Friihlingstrasse) werden gem. BayBO eingehalten, dort wo die Lange
der AuBenwande nicht mehr als 16 m Lange betragt mit der nach Art. 6 Abs. (6) zulassigen Regelung
mit H / 2 mindestens jedoch 3,0 m.

Die einzuhaltenen internen Abstandsflachen zwischen Haus A und C sowie zwischen Haus B und D
werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB sowie Art. 81 Abs. 1 Nr. 6. BauBO jeweils mit 0,4 H mind.
3,0 m festgesetzt. Der Brandschutz ist durch die Einhaltung des geforderten Mindestabstandes fir
den Brandiberschlag von 5,0 m gewahrt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Verdichtung nach innen gewlinscht, um die Schallabschirmung in
den begriinten Innenbereich mit Privat- und Gemeinschaftsgarten zu verstérken.

Aus baugestalterischen Griinden ist eine optimierte Ausrichtung der Wohnradume nach Siuid Ost
angezeigt. Trotz der dadurch erforderlich gewordenen Abstandsflachenverkirzung wird in allen
Aufenthaltsrdumen eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung (durch kontrollierte
Wohnraumliiftung) gewahrleistet.

B. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Plangebiets

1. Durch die vollzogene Verschmelzung der beiden Flurnummer 525/ 19 und 525 / 20 der
Gemarkung Grasbrunn zum Flurstiick 525 / 20 FriihlingstraBe 2 entsteht eine Grundstuicks-
flache von 2.969 m2 zwischen dem Grasbrunner Weg und der Friihlingstrasse.

2. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein weitgehend ebenes Gelande. Der Untergrund
besteht geman Baugrundgutachten KDGeo 273-11L der Ingenieurgesellschaft fiir Geotechnik
KDGEO vom 08.09.2011 unterhalb des Oberbodens aus gewachsenen Quartaren Kiessanden,
die dicht gelagert sind. Der mittlere Grundwasserspiegel liegt bei ca. 17 m unter Gelande.
Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

3.  Als Bezugspunkt fir die Hohenvermessung des Prifsachverstéandigen fir Vermessung im
Bauwesen Dipl.-Ing. F.M. Endemann gilt die Oberkante des Schachtdeckels in der
Frihlingstrasse unmittelbar vor dem Grundstiick. Dieser wurde mit 547,79 (.NN eingemessen.
Als mittleres Maf3 der Gelandeoberkante wurde 547,85 (i.NN festgelegt. Dieses Hohenmal
ergibt sich aus einer Mittelung der Héhenlage der 4 Grundstlicksecken jeweils an den
Anschlusskanten zum 6éffentlichen StraBenraum.

Um eine barrierefreie ErschlieBung aller 4 Hauser zu ermdglichen, wird +/- 0,00 = OKFF im
Erdgeschoss mit 548,00 (.NN angenommen.

C. ErschlieBung

1. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist durch die das Plangebiet umschlieBenden &ffentlichen
StraBen mit Grasbrunner Weg und Friihlingstrasse Gber die B6hmerwaldstraBe von Norden
sowie die SaarlandstraBBe von Siiden gesichert.

2. Flr das geplante Bauvorhaben im Geltungsbereich des Vorhaben bezogenen Bebauungs-
planes Nr. 6 richtet sich die Zahl der notwendigen Stellplatze nach der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Grasbrunn. Die notwendigen Stellplatze sind in der Tiefgarage nachzuweisen.
Mit den insgesamt 6 oberirdischen Besucherstellplatzen an der FrihlingstraBBe geht die
Planung tber das vorgegebene MaB der Stellplatzsatzung (dort 10% der TG Stellplatze
gefordert) deutlich hinaus.

3. Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die vorhandene Wasserversorgung der GwG
Gemeindewerke Grasbrunn sichergestellt.

4. Die Schmutzwasserentwéasserung erfolgt fir jedes der vier Hauser separat tber Anschluss an
die vorhandene zentrale Kanalisation tGber den gku VE Miinchen-Ost. Dabei werden die beiden
Hauser A und C an die jeweils bestehende Kanalisation im Grasbrunner Weg und die Hauser B
und D an die Kanalisation in der FrihlingstraBe angeschlossen.
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5. Die Stromversorgung erfolgt tiber die vorhandenen Anschlussleitungen der EON Bayern. Im
Zuge der MaBnahme wird eine Verlegung der bislang oberirdisch verlaufenden
Versorgungsleitungen unter die Erde beantragt und vollzogen.

6. Die vorhandenen Gasversorgung des Wohnhauses wurde vor Abriss durch die Stadtwerke
Munchen stillgelegt. Entsprechende Beantragung und Durchfihrung ist erfolgt.

7. Zur Energieversorgung fir Heizung und Warmwasser ist die Nutzung der Erd- und
Grundwassergeothermie mittels W&rmepumpe oder alternativ einer hocheffizienten zentralen
Holzpelletheizung vorgesehen.

D. Begriindung zum Schallschutz

Zur Beurteilung des Schallsituation wurde das Ingenieurbiiro ACCON beauftragt, eine Schall-
technische Untersuchung fiir den Geltungsbereich des Vorhaben bezogenen Bebauungsplans
Nr. 6 ,Frihlingstr. / Grasbrunner Weg* zu erstellen. Die Ergebnisse der Untersuchungen wur-
den im Bericht-Nr.: ACB-1011-5684/2 vom 30.05.2012 zusammengefasst und textlich wie
graphisch in Form von sog. Larmkarten dargestellt.

Das o.g. Schalltechnische Gutachten liefert die Planungsgrundlage fir die Planung der festge-
setzten MaBnahmen und ist Bestandteil dieser Begriindung.

Das Plangebiet ist durch die KreisstraBe KR 25 (Grasbrunner Weg) und, in etwas geringerem
Ausma@, durch die A 99, die B 304 sowie die Bahnstrecke Miinchen - Rosenheim, mit
Verkehrslarm belastet.

Unter Hinweis auf die 0.g. Schalltechnische Untersuchung von ACCON wurden bei der
Immissionsberechung die geplanten, 1,80 m hohen Schallschutzwande entlang des Gras-
brunner Wegs sowie die 3,0 m hohe Schallschutzwand nérdlich von Haus A bertcksichtigt.

Durch die Anordnung der oberirdischen Besucherstellplatze an die Friihlingstrasse kann die
Larmschutzwand als Einfriedung entlang des Grasbrunner Weges auf der kompletten Lange
durchgezogen werden. Die fuBBlaufigen ErschlieBungen der beiden Hauser A und C erhalten
jeweils geschlossene Zugangstliren, um auch diese Liicken zu schlieBen.

Zusétzlich wird die La&rmschutzwand auch an der siidlichen Grundstiicksgrenze (ber Eck in die
Tiefe des Plangrundstuicks gefuhrt, um die abschirmende Wirkung zu verstarken.

Die berechneten Beurteilungspegel liegen an den zwei dem Grasbrunner Weg néchst gelege-
nen Geb&uden Haus A und C an den westlichen Fassaden tags bei 65 dB(A) und nachts bei 60
dB(A). An den weiter zuriickliegenden Geb&uden errechneten sich maximale Beurteilungspegel
von tags 58 dB(A) und nachts von 54 dB(A).

In den Gartenbereichen zwischen den Gebauden (in 1,80 m U- Gelande) liegt der Beurteilungs-
pegel tagslber bei < 60 dB(A). Die Immissionen sind in den Larmkarten der Anlage 2 der
Schalltechnischen Untersuchung detailliert dargestellt.

Die in der DIN 18005 (1) genannten Orientierungswerte (tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A))
werden an allen Fassaden nachts Uberschritten und tags nur an den, dem Grasbrunner Weg
abgewandten Fassaden eingehalten. Die Grenzwerte der 16. BImSchV (8) (tags 59 dB(A),
nachts 49 dB(A)) werden tags teilweise und nachts meistens lberschritten, siehe Anlage 2
Schalltechnische Untersuchung ACCON).

Der Beurteilungszeitraum Nacht (22:00 bis 6:00 Uhr) ist somit als der kritische Beurteilungs-
zeitraum anzusehen.

In den Gartenbereichen zwischen den Gebauden (in 1,80 m . Gelande) wird im Beurteilungs-
zeitraum Tag der Grenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) eingehalten. Der Orientierungswert
der DIN 18005 von 55 dB(A) wird im GroBteil der Gartenbereiche eingehalten.

MaBgeblich fir die Schallimmissionen bei den Gebauden Haus A und C ist der Grasbrunner
Weg. Bei den Geb&uden Haus B und D sind neben dem Grasbrunner Weg die Autobahn A 99
sowie die B 304 flr die Schallimmissionen mit verantwortlich.

Datum: 24.07.2012 Seite 17 119



Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 6 ,Grasbrunner Weg / Friihlingstrasse” in Neukeferloh

Die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Grenzwerte der 16. BISchV kénnen nicht
eingehalten werden. Daher missen flr die Geb&ude erforderliche SchallddmmmaBe fir die
GebéaudeauBenbauteile festgelegt werden. Dadurch wird erreicht, dass innerhalb der Gebaude
die maBgeblichen Innenraumpegel eingehalten werden.

An den larmbelasteten Fassaden sind daher passive MaBnahmen in Form von Schallschutz-
fenstern mit geeigneten, fensterunabhéngigen schallgedammten Liftungseinrichtungen
erforderlich. Hierzu sind entsprechende Festsetzungen formuliert.

Das Schallddmm-MaB der AuBenbauteile wird in Anlehnung an DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) festgelegt. In DIN 4109 (6) werden Larmpegelbereiche in Abh&ngigkeit des
maBgeblichen AuBenlarmpegels definiert (siehe Tabelle 5 La&rmpegelbereiche nach DIN 4109
(6) Seite 10, Anlage 2 Beurteilungspegelkarten sowie Anlage 3 in Schalltechnischer
Untersuchung von ACCON). Danach sind fur die am starksten Larmbelasteten Fassaden der
Hauser A und C fir den Larmpegelbereich Ill 35 dB und fir den Larmpegelbereich 1V 40 dB
SchallddmmmalB fir die AuBenbauteile incl. Fenster einzuhalten.

Ganz grundséatzlich wirkt sich die bestehende Vorbelastung durch den vom Grasbrunner Weg,
der A 99 und der B 304 ausgehenden StraBenverkehrslarm auf das Plangebiet Schutz
mindernd aus. Das vom Verkehrslarm betroffene Grundstiick ist daher von Anfang an als
geringer schutzwirdig einzustufen.

Im Ubrigen ist von Bedeutung, dass beziiglich der im Osten liegenden Geb&ude B und D in der
Regel zumindest die Werte der DIN 18005 flr die nachst schutzwiirdigen Gebietskategorien
der BauNVO, dem Mischgebiet und dem Dorfgebiet, tagstiber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A),
eingehalten werden. Auch diese Gebiete dienen dem Wohnen, so dass eine Uberschreitung
bis zu den insoweit maBgeblichen Werten in diesem Einzelfall tolerierbar ist.

Soweit die Orientierungswerte dariiber hinausgehen (insbesondere Westseite der Gebaude A
und C), ist zu berlcksichtigen, dass dies nur den einen Randbereich der Wohnbebauung
betrifft. In diesem Bereich ist entlang des Grasbrunner Wegs eine Schallschutzwand mit einer
Hohe von 1,80 m sowie 3 m zum ndrdlichen Nachbarn vorgesehen. Eine weitere Erh6hung der
Schallschutzanlage und / oder Erweiterung entlang der Grundstlicksgrenzen zu den Grund-
stlicken FI.Nr. 525/153 und 525/21 (im Norden) und 525/185 (im Siiden) ist aus stadtebaulicher
Sicht und wegen der Anordnung der Besucherstellplatze nicht zu vertreten.

Im Ubrigen kommt auch ein gréBerer Abstand vom Grasbrunner Weg wegen Platzmangels und
angesichts der bereits vorhandenen dichten Besiedelung des Gebietes nicht in Frage. Der
vorhandene Bauplatz ist vielmehr angesichts des hohen Wohnungsbedarfs in der Gemeinde
optimal auszunutzen. In diesem Zusammenhang wird auf die Regelung des § 1a Abs. 2 S. 1
BauGB hingewiesen, wonach mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll. Dabei
wird auch u.a. die Nachverdichtung — wie hier beabsichtigt — sowie andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung besonders hervorgehoben.

Zuletzt ist zu beachten, dass nach dem aktuell gultigen Bebauungsplan Nr. 44 bereits heute
~Wohnen* planungsrechtlich zulassig ist, weshalb der vorhaben bezogene Bebauungsplan
Nr. 6 keine eigenen Konflikte schafft, sondern sich vielmehr mit den bestehende Immissionen
auseinandersetzt und diese 16st bzw. mindert.

In diesem Zusammenhang gilt es hervorzuheben, dass durch die geplante Baukérperanord-
nung insbesondere entlang des Grasbrunner Wegs im Zusammenhang mit den Schallschutz-
wanden eine erhebliche Reduzierung der Schallimmissionen fir die benachbarten Grundstiicke
mit Bebauung und Freibereichen eintreten wird. Zur Veranschaulichung wird hierzu auf die
Larmkarte in Anlage 3 der Schalltechnischen Untersuchung von ACCON vom 30.05.2012
verwiesen.

Des weiteren ist zu beachten, dass eine Minderung der Immissionen durch verschiedene

passive SchallschutzmaBnahmen erreicht werden wird. Diese bestehen im Einzelnen aus:
- Einbau einer kontrollierten Wohnraumliftung zur Fenster unabhangigen Raumliftung

- Einbau von Schallschutzfenstern mit 3-fach-Verglasung

- Einbau mehrschichtiger AuBenwandkonstruktionen mit Schallentkoppelung

- Vorlagerung der weitgehend verglasten TreppenhauserschlieBung
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Unter der MaBgabe, dass die empfohlenen und geplanten MaBnahmen insbesondere hinsicht-
lich der kontrollierten Wohnraumliftung und der Einhaltung der Anforderungen an das Schall-
dammmalB der AuBenbauteile wie Fenster und AuBenwandkonstruktion eingehalten werden
sind gesunde Wohnverhéltnisse gewahrt.

In der Gesamtbeurteilung ist damit eine Uberschreitung der DIN-Werte im konkreten Fall und
vor dem Hintergrund der bereits vorhandenen Schallsituation vertretbar.

E. Begriindung zur Griinordnung

Die festgesetzte Uberdeckung der Tiefgarage mit 1,0 m im Bereich der Baumpflanzungen so-
wie mindestens 0,6 m in den Ubrigen Bereichen ermdglicht eine intensive und standortgerech-
te Durchgriinung mit Baumen 1., 2. und 3. Ordnung sowie Strauch- und Rasenpflanzungen.

In der 1. Anderung des BP Nr. 44 sind im Bereich der FriihlingsstraBe 2 Wei - Tannen (Abies
alba) als zu erhaltende B&dume festgesetzt. Bei dem siidwestlich festgesetzten Gehdlz handelt
es sich allerdings um einen Baum, der in einer 3er Gruppe integriert ist.

Nachdem bei einer Fichte dieser GrdBe, aufgrund der fehlenden Regenerationsféhigkeit, nach
der Freistellung an den kahlen Stellen keine Durchgriinung mehr zu erwarten ist und zuséatzlich
die Standfestigkeit nach der Freistellung nicht mehr gewabhrleistet ist, erfolgt keine Festsetzung
als zu erhaltend.

Als Ersatzpflanzung ist zuséatzlich zu den geforderten Baumpflanzungen je ein weiterer
Laubbaum der 1. bzw. 2. Wuchsordnung somit insgesamt 2 zusétzliche Ersatzpflanzungen auf
dem Grundstick zu pflanzen.

Durch die BaumaBnahme von Haus B und dessen Zuwegung wird eine Schadigung des
Wurzelbereichs der nord-ostlich stehenden WeiB - Tanne (Abies alba) innerhalb ihres
Kronenschutzbereiches nicht zu vermeiden sein. Die im Umfeld entfernten Baume fiihren
dariber hinaus zu einer Freistellung der groBen Fichte. Hierdurch sind in Bezug auf die
Standfestigkeit kurz bis mittelfristig Probleme zu erwarten.

Aus diesem Grund erfolgt keine Festsetzung als zu erhaltend.

Als Ersatzpflanzung ist zuséatzlich zu den geforderten Baumpflanzungen ein weiterer Laubbaum
der 1. bzw. 2. Wuchsordnung auf dem Grundstiick zu pflanzen.

Als Ersatz fur den Entfall der Gbrigen nicht geschiitzten Baume werden 10 zusatzliche Baume
1. und 2. Ordnung gemasB Freiflaichengestaltungsplan gepflanzt, um eine standortgerechte
Durchgriinung des Planungsgebietes zu gewéahrleisten.

Die geplanten extensiv begriinten Flachdacher Gbernehmen eine wichtige ékologische
Funktion im Hinblick auf das Mikroklima des unmittelbaren und ndheren Umfeldes. Sie dienen
der Regenriickhaltung und damit im Sommer der Kiihlung der Umgebung und wirken somit
einer Uberhitzung sowohl der Hauser selber wie auch der Nachbarschaft entgegen.

F. Sonstiges

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt.

Grasbrunn, den ......coceiiiiiiiii Grasbrunn, den .......ccoiviiiiiiiii e

Planfertiger
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