i
P/ sanauiaid
g/ {

y 7
/ /o
\-/ Golf héu

i T
e

I

GEMEINDE GRASBRUNN
LANDKREIS MUNCHEN

Bebauungsplan Nr. 65
Ortsteil Harthausen, Am Pframmerner Weg

umfassend die Flurnummern 644 Teilflache, 644/5, 644/6, 644/7,
644/9, 644/10

und 641 Teilflache (Pframmerner Weg) der Gemarkung Grasbrunn



GEMEINDE GRASBRUNN
LANDKREIS MUNCHEN

Bebauungsplan Nr. 65
,,Ortsteil Harthausen, Am Pframmerner Weg*“

Flur Nr. 644 Teilflache, 644/5, 646/6, 644/7, 644/9, 644/10
und Flur Nr. 641 Teilflache (Pframmerner Weg),
Gemarkung Grasbrunn

Entwurfsverfasser:

Rolf Katzendobler, Dipl.-Ing. (FH) Architekt VDA, Stadtplaner

Harthausener Str. 13, Neukeferloh, 85630 Grasbrunn, Telefon 089 / 4604693, Fax 089 / 45453314
info@arch-katzendobler.de

Grinordnungsplanung:
Monika Treiber, Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin
Rieder Str. 70, 82211 Herrsching am Ammersee, Tel. 08152/3153, Fax 08152/40643

Monika.treiber@t-online.de



Inhalt

Satzungstext

A Festsetzung durch Planzeichen
B Festsetzung durch Text

C Hinweise

D Verfahrenshinweise

Begrundung zum Bebauungsplan und zur Grinordnung
Plan A, Bebauungsplan Nr. 65, M 1/500, nicht zur MaRentnahme geeignet
Plan B, Ausgleichsflachenplan

SATZUNGSTEXT
Die Gemeinde Grasbrunn erlasst aufgrund der Paragraphen 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB); des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), des Art. 1 und

81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diesen Bebauungsplan / Grinordnungsplan als
Satzung.

A. Festsetzungen durch Planzeichen

i WA 1 Allgemeines Wohngebiet mit Quartiernummer, z.B. WA 1

GR 115 Grundflache mit Flachenangabe, als HochstmaR fir den
Hauptbaukorper, z. B. 115 m? pro Bauraum

i

. 3 f Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze,
z.B. zwei Voligeschosse

4. Pl Baugrenze
5. Si Satteldach
1 e Firstrichtung

piakari
& EGa J Flache fur Garagen

r —_—
8. P : Flache fur Carport
~_"% i
9. | P "_< =) Uberdachter Durchgang
l? g
10. L h Private Stellplatze, z. B. 2 Stellplatze
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Zufahrt zu den Garagen und Carports
Zugelassen ist ein versickerungsfahiger Belag, wie Mineralbeton
oder Pflaster mit mindestens 2,5 cm breiter Rasenfuge

Offentliche StraRenverkehrsflache

Private Parkbucht mit Anzahl der Parkplatze, z.B. 3 Parkplatze,
zugelassen ist ein versickerungsfahiger Belag, wie Pflaster mit
mindestens 2,5 cm breiter Rasenfuge oder begriinte Rasengitter-
steine.

Privates Straflenbegleitgrin

StralRenbegrenzungslinie

Private Strallenverkehrsflache

Baum zu pflanzen auf Privatgrund
Artenliste und PflanzgréRe in den Festsetzungen durch Text

Ortsrandeingrunung, Private Grinflache

Die Ortsrandeingriinung liegt mit 2,00 m Breite auf privatem Grund
innerhalb der Gartenumzaunung und mit 6,00 m auf der siidlich an-
schliefenden landwirtschaftlichen Flache. Die Wiesenflache zwischen
den Geholzen ist nicht zu diingen und 2x / Jahr zu mahen, das Mahgut
ist zu entfernen. Der stidliche 2-m-Streifen auf der landwirtschaftlichen
Flache, entlang des Grenze des Geltungsbereiches ist als Krautsaum
anzulegen.

Die Geholze sind in Gruppen, nicht in Reihen zu pflanzen. Die natr-
liche Wuchsform der Gehdlze ist auch bei SchnittmalRnahmen zu er-
halten.

Innerhalb der Ortsrandeingriinung sind keine baulichen Anlagen
zulassig.

Zur landwirtschaftlichen Nutzflache ist bei Baumen ein Abstand von
4,00 m, bei Strauchern ein Abstand von 2,00 m, einzuhalten.

Je angefangener 180 m? Grundstlicksflachet sind mindestens 5 Baume
und 25 Straucher entspr. Artenliste zu pflanzen.

Ortsrandeingriinung, Private Griunflache,
Geholz zu pflanzen — Baume und Straucher aus der Artenliste

MafRangabe in Metern, z.B. 5,50 m

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes



B. Festsetzungen durch Text

1.  Art der baulichen Nutzung

1.1
Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches den Baulinien- und

Bebauungsplan Nr. 0067/60/BL ersetzt. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten im
Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen aulier Kraft.

1.2
Das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet (WA) gemafR § 4 BauNVO festgesetzt . Im

Allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen i. S. des § 4 (3), Punkte 1 (Betricbe des
Beherbergungsgewerbes) und 5 (Tankstellen) nicht zuldssig.

2. Maf} der baulichen Nutzung

21
Uberschreitungen der zuldssigen Grundflache fiir die Garagen, Stellplatze mit ihren

Zufahrten und Nebenanlagen gemafl § 19 (3) BauNVO und § 19 (4) BauNVO und um mehr
als 50% bis max. GRZ 0,60 sind zulassig. Die maximale Grundflachenzahl soll sich dabei auf
das einzelne Baugrundstiick beziehen.

2.2
Die Wandhoéhe H, gemessen von der Schnittlinie zwischen AuBenwand und Dachhaut zur

naturlichen Gelandeoberflache betragt maximal 6,50 m.
Die Doppelhduser in allen Quartieren sind horizontal und vertikal profilgleich auszufiihren.
Wintergarten bleiben von dieser Festsetzung ausgenommen.

2.3
Die im Plan festgesetzten Grundflachen sind auf die Doppelhaushélften anteilig jeweils zur

Halfte aufzuteilen. Beide Halften eines Doppelhauses mussen dieselbe Grundflache
aufweisen.

2.4

Zusétzlich zu den festgesetzten Grundfléchen sind pro Doppelhaushalfte bzw. pro Einzel-
haus Wintergérten, Terrassen, Balkone und Uberdachungen innerhalb des festgesetzten
Bauraums zuldssig, wobei pro Terrasse, Balkon, Wintergarten und Uberdachung eine

Uberschreitung der Grundflache um jeweils 12 m? zugelassen wird.

2.5
Pro Doppelhaushélfte ist maximal eine Wohneinheit zulassig. Pro Einzelhaus sind maximal

2 Wohneinheiten zulassig.

3. Bauweise

3.1
Es ist die offene Bauweise gema § 22 (2) BauNVO festgesetzt. In den Quartieren WA 1,

WA 2, WA 3 und WA 4 sind nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig. Im Quartier WA 5 ist
nur Einzelhausbebauung zulassig.



3.2
Soweit sich bei der Ausnutzung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Uberbaubaren

Grundsticksflachen und der zugelassenen Hoéhenentwicklung Abstandsflachen ergeben, die
von den Vorschriffen des Art. 6 BayBO abweichen, sind diese Abstandsflachenre-
duzierungen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO zulassig.

4. Bauliche Gestaltung

41
Als Material fur die AuBenwéande der Gebaude sind hell verputztes Mauerwerk, Sichtmauer-

werk, Holzverkleidungen und Holzkonstruktionen zugelassen.

4.2

In allen Quartieren sind Satteldacher mit mittigem First fur die Hauptbauktrper u. Garagen
mit einer Dachneigung von 31° — 35° zulassig. Die Doppelhduser sind profilgleich
auszufuhren.

Garagen und Carports sind mit derselben Dachneigung wie das Hauptgebaude auszufiihren.

4.3
Beim Bau von Doppelhdusern sind Fensterformate, Sturz- und Bristungshéhen, Balkone

und sonstige Vorbauten sowie Farb- und Materialgebung einheitlich aufeinander abzu-
stimmen.

4.4
Als Dachdeckung fur die Hauptbaukdrper, Garagen und Carports sind nur rote und rotbraune

Dachpfannen und Betondachsteine zulassig.

4.5

Im Allgemeinen Wohngebiet sind zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss
Dachflachenfenster und stehende Dachgauben zuldssig. Dachgauben sind bis zu einer
Grolke von maximal 1,40 x 1,50 m, im stehenden Format, zuldssig. Dachubersténde bei
Dachgauben sind auf ein konstruktiv notwendiges Mal} zu begrenzen.

4.6
Im Allgemeinen Wohngebiet missen die Dachgauben vom Ortgang mindestens einen
Abstand von 2,00 m, deren Abstand untereinander mindestens eine Gaubenbreite betragen.

4.7
Es sind Zwerchgiebel bis 3,00 m Breite zulassig.

4.8

Die den Bauraum Uberschreitenden untergeordneten Bauteile dirfen maximal 1/3 der Sei-
tenlange betragen, wenn sie nicht mehr als 1,50 m vortreten und von der Grundstiicksgrenze
mindestens 2,00 m entfernt bleiben. Die untergeordneten Bauteile dirfen sich nur Uber ein

Geschoss erstrecken.

4.9
Wintergarten und Terrasseniberdachungen sind grundséatzlich als vollstéandig verglaste,

feingliedrige Skelettkonstruktionen auszufuihren. Spiegelverglasungen sind unzuléssig.

4.10
Die Gestaltung des Wintergartens ist grundsatzlich mit dem Hauptgebdude abzustimmen. Fir
Verkleidungen von Loggien, Balkonen und Terrassen sind nur Stahl, Glas, Holz, Beton und

Mauerwerk als Briistungsteile zuldssig.
-5-



4.11
Bei Grenzanbau ist die Wand des Wintergartens zum Nachbargrundstiick als hellverputzte

Wandscheibe und Blechabdeckung auszuftihren. Die Anforderungen an den Brandschutz
sind zu beachten.

412
Fur Geratehauschen gelten folgende Festlegungen:
- Holz- oder rotbraune bzw. griine Metallhduschen mit einem Bruttorauminhalt bis max.
15 m3.
- Fur das Dach dirfen nur rote oder rotbraune Materialien oder Blecheindeckungen
verwendet werden. Wellplastik ist nicht zulassig.
- Die Hauschen sind zu umpflanzen.

413
Mullhduschen sind in bauliche Anlagen zu integrieren und zu hinterpflanzen.

4.14
Zum Ortsrand, zum 6ffentlichen und privaten StraRenraum sind nur sockellose, senkrechte

Lattenzdune bis zu einer Héhe von bis zu 1,20 m zuldssig. Zwischen den Grundstiicken sind
Maschendrahtzdune bis zu einer Héhe von 1,20 m zuldssig.

4.15
Stellplatze sind auch als offene Stellplatze oder Giberdachte Stellplatze (Carports) zuldssig.

4.16
Der Mindeststauraum vor Garagen von 5,00 m ist einzuhalten.

5. Festsetzungen zur Griinordnung

Artenliste: Baume

Mindestgrée: Hochstamm, 3xv., m. Drahtballen, STU 16-18 cm
Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus — Berg-Ahorn

Fraxinus exelsior — Esche

Juglans regia - Walnu3, STU 8 — 10 cm

Prunus avium — Vogelkirsche

Quercus robur — Stiel-Eiche

Tilia cordata — Winter-Linde

Auf dem 2 m breiten privaten Grund mit Pflanzgebot sind anstelle der oben aufgefiihrten
Baume 1. Ordnung auch folgende kleinere Baume zulassig:

Mindestgréfie: Hochstamm, 3xv, m. Db., STU 16- 18 cm

Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Prunus avium ,Plena‘ — gefullt blihende Vogel-Kirsche

Sorbus aria — Mehlbeere

Sorbus intermedia — Oxelbeere

Obstbaume aller Sorten: als Hochstamm, Kronenansatz bei 1,8 m

MindestgroRe: verpflanzte Straucher, 3 — 4 Triebe., H 100-150 cm

Acer campestre — Feld-Ahorn

Cornus mas — Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Hartriegel

Corylus avellana — Hasel

Crataegus monogyna — Eingriffliger Weidorn -6-



Ligustrum vulgare ,Atrovirens — Schwarzgruner Liguster
Lonicera xylosteum — Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa — Schlehe

Rosa canina — Hundsrose

Rosa multiflora - vielblutige Rose

Salix caprea — Salweide

Sambucus nigra — Holunder

Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

5.1 Private, zu begriinende Flachen

Je 250 m? angefangener Grundstucksflache ist ein Baum der Artenliste zu pflanzen. Die im
Plan dargesteliten Baume sind in der Lage geringfiigig veranderbar und konnen hierauf
angerechnet werden.

5.2
Zum Schutz des Landschaftsbildes am Ortsrand sind Hecken aus Nadelgeholzen nicht
zulassig.

53
in der 6 m breiten Ortsrandeingriinung sind keine Kompostlegen etc. zulassig.

5.4
Fur die Stellplatze und Zufahrten sind nur versickerungsfahige Belage zulassig.

6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

6.1

Ausgleichsflachenbedarf: 1.305 m?. Die Ausgleichsflache wird auf der Flurnummer 642/3
Teilflache nachgewiesen. Entwicklungsziel ist eine magere Sukzessionsflache mit artenrei-
chem Gehélzbestand nérdlich der bestehenden Waldflache.

C. Hinweise

1. —o— Bestehende Grundsticksgrenze

e Vorgeschlagene Grundstucksteilung
3. Vorgeschlagene Form der Baukdrper
4. m Abzubrechendes Gebaude

5. bLL Flurnummer

8. PW Privatweg

Fis = Sitzbank

8

Jédem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen, in dem der Inhalt des Be-
bauungsplans / Griinordnungsplans nachgewiesen und weiterentwickelt wird.
Py



9.
Der hochste Grundwasserstand im Geltungsbereich liegt bei ca. 20 m unter Gelénde.

10.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flachen (auch Ver-
kehrsflachen) ist zu versickern. Versiegelte Fléachen sollen auf ein MindestmaR beschrankt
werden. Es sollen méglichst wasserdurchldssige Beldge verwendet werden. Riickhaltemaf-
nahmen (Regentonnen, Mulden und Riickhalteteiche) werden ausdricklich begruft.

11.
Die , Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser

in das Grundwasser* (TRENGW) sind einzuhalten.

12.
Die Grundwarmeversorgung soll bei den Neubauten durch die Nutzung umweltfreundlicher

Energien erfolgen.

13.

Bodendenkméler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage kommen, unterliegen
nach Art. 8 des Denkmalschutzgeselzes (DSchG) der Meldepflicht. Sie sind dem Landesamt
fur Denkmalpflege unverziiglich bekannt zu geben. Bodendenkmaler, die bei der Verwirkli-
chung der Vorhaben zutage kommen werden den Kreisheimatpflegern und dem Bayeri-
schen Landesamt fur Denkmalpfllege, Abl. Bodendenkmalpflege, unverztglich bekannl
gemacht.

14.

Baume sind, insbesondere bei Bauarbeiten, vor Beschadigungen zu schitzen. Es wird auf
die DIN 18 920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei
BaumafRnahmen) verwiesen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt tiber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft
far Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten.

15.

Einfallungen und Abgrabungen der Kronentraufe sind zu unterlassen. Ist dies nicht moglich,
sind sie sauber abzuschneiden, mit Wundbalsam zu behandeln und vor Austrocknung zu
schutzen. Bei Fallungen sind Ersatzpflanzungen derselben Art und GréRe, Hochstamm, STU
18—20 cm, zu leisten.

16.
Die ErschliefungsmaRRnahmen sind bei der Deutschen Telekom ist so frith wie mdglich,

mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

17.
Altlasten sind nicht bekannt.

18.
Fir die neu zu errichtenden Gebaude bzw. bei Geb&udeerweiterungen errechnet sich die

Stellplatzanzahl nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Grasbrunn vom 04.09.2002 wie
folgt:

Far eine Wohnung bis 50 m? Wohnflache = 1 Stellplatz
Fur eine Wohnung bis 75 m? Wohnflaiche = 1,5 Stellplatze
Far Wohnungen dartber hinaus = 2 Stellplatze

19.
Bauantrage fur Doppelhduser sind fur beide Haushélften gemeinsam einzureichen.



20.
Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen kann es zu

stérenden, jedoch ortsliblichen Auswirkungen auf das Plangebiet durch Larm-, Staub- und
Geruchsimmissionen kommen.

21.
Bei Grabungen am oder im Erdreich ist die Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland

GmbH zu beachten.

22.
Im privaten StralRenbegleitgriin, westlich der ErschlieRungsstralle, ist eine Sitzbank zu

errichten.

23.
Die Ortsrandeingrinung, private Grinflache, ist vertraglich zu sichern. Die Realisierung und

Pflege der Ortsrandeingriinung und der Ausgleichsflache werden im stadtebaulichen Vertrag
mit den Grundstuckseigentimern geregelt.

Fassungsdatum: 03.05.2011, geéndert 26.07.2011, 27.11.2012



D. Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 24.06.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 65 fur das Grundstiick Flur Nr. 644 Teilflache, Gemarkung Grasbrunn, im Ortsteil
Harthausen, beschlossen. Der Beschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

2,

Der Entwurf des Bebauungsplans / Grunordnungsplans Nr. 65 mit Begriindung in der
Fassung vom 03.05.2011 wurde gemaR § 3.1 in Verbindung mit § 4.1 BauGB auf die Dauer
eines Monats in der Zeit vom 19.05.2011 bis einschlieRlich 16.06.2011 im Rathaus
Neukeferloh &ffentlich ausgelegt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

. Burgermejster Klaus Korneder

3.

Der Entwurf des Bebauungsplans / Grunordnungsplans Nr. 65 mit Begriindung in der
Fassung vom 26.07.2011 wurde gemaR § 3 Abs. 2 in Verbindung mit 4 Abs. 2 BauGB auf
die Dauer eines Monats in der Zeit vom 11.10.2012 bis einschlieRlich 13.11.2012 im Rathaus
Neukeferloh erneut 6ffentlich ausgelegt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und
Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Es wurde auch
darauf hingewiesen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung  Glber den Bebauungsplan gemiR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
unbericksichtigt bleiben kénnen. Es wurde ferner gemaR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB darauf
hingewiesen, dass ein Normenkontrollantrag nach § 47 VwGO unzuléssig ist, soweit in ihm
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung
nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend werden kénnen.

______ o feobeee

1. Burgerry ster Klaus Korneder
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4,

Der Entwurf des Bebauungsplans / Grinordnungsplans Nr. 65 in der Fassung vom
27.11.2012 wurde mit der Begriindung gemaR §§ 4a Abs. 3 S. 1-3, 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 28.12.2012 bis 15.01.2013 erneut 6ffentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurden die
Behérden und Trager offentlicher Belange gemaR §§ 4a Abs. 3 1-4, 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit.vom 28.12.2012 bis 15.01.2013 erneut beteiligt.

\ N

Nelukeferloh, defh/29.01.2013

5.

Der Gemeinderat der Gemeinde Grasbrunn hat den Bebauungsplan / Griinordnungsplan Nr.
65 mit Begriindung in der Fassung vom 27.11.2012 in der o&ffentlichen Sitzung am
27.11.2012 gemafR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Die Begriindung wurde gebilligt.
Z ferloh, défy 29.01.20:;6/’

6.

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 65 durch die Gemeinde Grasbrunn wurde
am 30.01.2013 ortsliblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln vom 30.01.2013 bis
20.02.2013 bekannt gemacht. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3 und 4, 214, 215 BauGB
ist hingewiesen worden.

Der Bebauungsplan kann ab 30.01.2013 auf Dauer im Rathaus Neukeferloh, Bauabteilung,

Lerchenstr. 1, 85630 Grasbrunn, eingesehen werden.

Siegel eukeferloh, 1.01.2013

Juwo Yoo

1. Burgermgister Klaus Korneder

-11 -



GEMEINDE GRASBRUNN
LANDKREIS MUNCHEN

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 65
EINSCHL. BEGRUNDUNG ZUM GRUNORDNUNGSPLAN

Ortsteil Harthausen, am Pframmerner Weg

Flur Nr. 644 Teilflache, 644/5, 644/6, 644/7, 644/9, 644/10 und
Flur Nr. 641 Teilflache (Pframmerner Weg)
der Gemarkung Grasbrunn



A. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Allgemeine stadtebauliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan als Wohnbauland ausgewiesen. Die Umgebungsbebauung besteht
aus Einzel-, Doppel- und Einfamilienhausern.

In der é&ffentlichen Gemeinderatssitzung am 24.06.2008 erfolgte der Aufstellungsbeschluss
des Bebauungsplanes ,Am Pframmerner Weg" in Harthausen.

In der Sitzung am 26.10.2010 hat der Gemeinderat den Grunderwerb der Gemeinde
Grasbrunn im Bereich der Flurnummer 644 beschlossen. Der Gemeinderat hat weiterhin
beschlossen, dass die Grundzige der Planung von der Verwaltung festgelegt werden sollen.

Die Verwaltung hatte daraufhin 2 Bebauungsvorschlage erstellen lassen, die dem Bau-,
Umwelt- und Verkehrsausschuss zur Beratung und Entscheidung vorgelegt wurden. Bei der
Ausarbeitung hat man sich an aktuellen Bebauungsplanen Harthausens sowie der
Umgebungsbebauung orientiert. Der Planer erstelite 2 Bebauungsvarianten, die sich in der
Art der Bebauung im WA 2 und 3 unterschieden. Variante 1 sah hier zwei Einfamilienhduser
vor, Variante 2 setzte ein Mehrfamilienhaus fest.

Im Gremium bestand mehrheitlich die Auffassung, dass eine ausschlieRliche Einfamilien-
und Doppelhausbebauung am Pframmerner Weg stadtebaulich besser situiert ist. Allerdings
wurde angeregt, an der geplanten Stichstralle zusétzliche Parkplatze zu schatten.

In der Sitzung vom 07.12.2010 wurde die Verwaltung beauftragt, auf der Grundlage der
Variante 1 den Entwurf des Bebauungsplanes auszuarbeiten und dem Gemeinderat erneut
zur Billigung vorzulegen. In der GR-Sitzung vom 03.05.2011 wurde beschlossen, fur die
Quartiere WA 2 und WA 3 zusatzlich, zum Einzelhaus, auch eine Doppelhausbebauung zu-
zulassen. Die festgesetzte GR mit 115 m? sollte nicht gedndert werden.

Der Gemeinderat vertritt zudem die Ansicht, dass in allen Quartieren, mit Ausnahme von WA
5, generell Einfamilien- oder Doppelhduser realisierbar sein sollen. Den kinftigen
Bauwerbern sollen grofitmogliche Freiheiten erhalten. Im Quartier WA 5 soll, als
stadtebaulicher Abschluss des Plangebiets, ein Einfamilienhaus errichtet werden.

Die Umgebung ist ausschliellich durch eine Wohnbebauung charakterisiert. Die geplante
Wohnbebauung fugt sich in die nadhere Umgebung ein. Die geordnete stidtebauliche
Entwicklung des - Gemeindegebietes wird durch den Bebauungsplan mithin nicht
beeintrachtigt.

Bei der Festlegung der stadtebaulichen Leitlinien standen folgende Uberlegungen im Mittel-

punkt:
- Beibehaltung der offenen Bauweise und kleinteiligen Siedlungsstruktur, in Anlehnung

an die Bebauung am Pframmerner Weg.

- Beibehaltung der Bebauung mit Gberwiegend zwei Vollgeschossen und ausgebautem
Dachgeschoss am Pframmerner Weg.

- Wandhoéhen und Dachneigung in Anlehnung an den Gebaudebestand an den in der
Gemeinde Grasbrunn Ublichen Kriterien



- Um z B. bei den Quartieren WA 2 und 3 die Bebauung, entsprechend den
dargestellten Baurdumen, zu ermdglichen, werden die Abstandsflachen entspre-
chend Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO abweichend festgesetzt. Der Bebauungsplan
regelt die Abstandsflachen.

- Festsetzung der Anzahl der Wohneinheiten, zur Vermeidung von Single-Wohnein-
heiten und damit verbundenem zusatzlichem Verkehrsaufkommen. Ziel des Bebau-
ungsplanes ist es, dass im Plangebiet familiengerechte Hauser errichtet werden so-
wie nicht zu viele Wohneinheiten entstehen.

- Wintergérten als Warmepuffer

- Keine wesentliche Zunahme des Verkehrs am Pframmerner Weg
- Errichtung von Carports in den fur Garagen ausgewiesenen Baurdumen

- Errichtung einer Sitzbank im privaten Stralenbegleitgrin, westlich der geplanten
ErschlieBungsstrale.

Der Instruktionsbereich wird mit einer Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie
einem durchschnittlichen MaR der Nutzung, GFZ = 0,33 (bei Ausnutzung samtlicher
Bauraume fur die Wintergéarten 0,35), ausgewiesen. Damit wird der Bebauungsplan auch
dem § 1 (5) BauGB — schonender Umgang mit Grund und Boden — gerecht.

Die Gebaude-Firstrichtungen sind so orientiert, dass Solar- und/oder Photovoltaikanlagen
auf den Dachern erméglicht werden.

Geringfligige Uberschreitungen der zuldssigen Grundflichen fiir Garagen, Stellplatze,
Zuwegungen und Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO bis zu einer GRZ von 0,60 sind
zulassig, da die Uberschreitungen nur zu geringfiigigen Auswirkungen auf die natirlichen
Funktionen des Bodens fuhren. Im Satzungstext wurde fir Zuwegungen ausschlieflich
offenporiges Pflastermaterial festgesetzt.

Vorgesehen sind, jeweils in Abhangigkeit von der Planung (Doppel- oder Einfamilienhduser),
maximal 10 Wohneinheiten. Dies hat einen Einwohnerzuwachs von ca. 35 Personen (10
Wohneinheiten x 3,5 Personen) zur Folge. Zusatzlich zum Kinderhaus in Harthausen
(Kindergarten und Kinderkrippe) werden in Neukeferloh, zusatzlich zu den dezentralen
Kindergarten, eine Kinderkrippe, Hort und Mittagsbetreuung angeboten. Die Grundschule in
Neukeferloh wurde erst erweitert.

Tankstellen und Beherbergungsbetriebe wiirden sich nicht in den Gesamtkontext einfiigen
und werden deshalb ausgeschlossen. Sie wiirden zusatzlichen Verkehr an den Pframmerner

Weg anziehen; dieser wird nicht gewtnscht.



B. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Der Geltungsbereich wird im Nordosten durch die Gemeindestrale ,Pframmerner Weg“ und
im Sitden durch die geplante Ortsrandeingrinung bzw. Landwirtschaftliche Flachen
begrenzt. Im Westen schlieRt das Plangebiet 45 und, sidlich daran anschlieRend, eine
landwirtschaftlich genutzte Flache an.

Flachenberechnung:
Plangebiet Flur Nr. 644 Teilflache ca. 4.500 m?
einschl. Private Grinflache 2-m-Streifen)

abzuglich Private ErschlieBungsstraBe, Parkplatze, Trenngrin .. ca. 475m?
Netto-Grundstiicksflaiche WA ca. 4.025m?
Ortsrandeingriinung ca. 460 m?

Aulerhalb (6-m Streifen)
Offentliche Verkehrsflache
(Pframmerner Weg) ca. 1.220 m?

Geltungsbereich ca. 6.180m?

Die Entfernung vom Zentrum des Baugebiets zu folgenden Einrichtungen betragt:

Buslinie 240, 243, Halt Kriegerdenkmal ca. 400 m

Haltepunkt Baldham (S 4) ca. 53km

Kath. Filialkirche St. Andreas ca. 500 m

Evang. Petrikirche Baldham ca. 53km

Dorfladen Harthausen ca. 600m
Lebensmittelgeschaft und Metzgerei ca. 7,5km (Neukeferloh, Gartenstr.)
Geschafte im Technopark, Postfiliale ca. 7,5km

Rathaus ca. 7,0 km

Kindergarten Harthausen ca. 650 m

Grundschule, Hort,

Mittagsbetreuung in Neukeferloh ca. 6,9 km

Kinderspielplatz fur Kinder bis 6 Jahre ca. 350 m (Wolfersberger Str.)
Wertstoffhof Wolfersberger Stralle ca. 450m

Das Grundstick ist derzeit landwirtschaftlich genutzt. Ein vorhandener, forstwirtschaftlich
genutzter Schuppen wird abgebrochen. Das Gelande ist eben, der Grundwasserspiegel liegt
ca. 20 m unter der Gelandeoberflache.

Der Untergrund besteht aus Niederterrassenschotter mit einer dinnen Braunerdeschicht.
Es sind keine MaBnahmen zur Herstellung eines tragféhigen und sicheren Baugrundes
erforderlich.



C. ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wird Uber den Pframmerner Weg sowie durch
die geplante private ErschlieBungsstraBe ausreichend sichergestellt. Uber die gut
ausgebaute Hauptstral’e (Kreisstralle M 25) besteht Anschluss an den (berregionalen
Verkehr.

Der Stichweg mit Wendehammer und Parkplatzen im Plangebiet wird als private
Verkehrsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die private Verkehrsflache wurde von der Gemeinde zu Eigentum erworben, die
Voraussetzungen einer gesicherten bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
ErschlieBung (Art. 4 Nr. 2 BayBO) sind gewahrleistet. Von der privaten Verkehrsflache
werden nur wenige Wohnbaugrundstiicke erschlossen, die Flache soll keine sonstige
Verbindungsfunktion haben, sondern ausschlieflich der ErschlieRung der anliegenden
Grundstlicke dienen. Statt einer Festsetzung von Fldchen, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten sind, wird im Hinblick auf die Eigentumsverhaltnisse eine private
Verkehrsflache festgesetzt.

Es ist geplant, diese Erschlieungsstralle verkehrsberuhigt mit 5,50 m Breite ohne Gehsteig
herzustellen. Innerhalb des Plangebiets werden 4 Parkbuchten vorgesehen.

Bis 50 m? Wohnflache ist ein Stellplatz, bis 75 m? 1,5 Stellplatze, bei mehr als 75 m? sind
zwei Stellplatze erforderlich. Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Grasbrunn vom

04.09.2002.
Far alle Bauvorhaben ist der Stellplatznachweis auf eigenem Grundstiick zu fihren. Ein

Mindeststauraum von 5,00 m ist vor den Garagen, als Besucherstellplatz, einzuhalten.

- Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die vorhandene Anlage der
Gemeindewerke Grasbrunn sichergestellt.

- Die Abwasser werden durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Kanalisation des Betriebszweiges Abwasser des gKu VE Minchen-Ost
abgeleitet. Das Niederschlagswasser von befestigten Flichen und
Dachflachen sollte mdéglichst unter Ausnutzung der Reinigungswirkung in der
belebten Oberbodenzone versickert werden.

- Die Beseitigung der Abfalle ist sichergestellt durch die Gemeinde Grasbrunn
(private Auftragnehmer).

- Die Versorgung mit elektrischer Energie ist sichergestellt durch den Anschluss
an das Versorgungsnetz der E.ON Bayern AG.

- Die Gasversorgung im Ortsteil Harthausen erfolgt durch die SWM —
Versorgungs GmbH. Mit den Stadtwerken ist noch abzukldren, ob das
Plangebiet kunftig mit Erdgas versorgt werden kann. Die Gemeinde
Grasbrunn untersucht den Anschluss Harthausens durch Geothermie.

- Es wird eine unterirdische Verlegung der Telefonleitungen durch die Deutsche
Telekom gewlnscht.

Das Plangebiet ist mit MVV-Buslinien (L. 243, ganztags von ca. 5.15 h — ca. 22.45 h im 60-
Minuten-Takt, zeitweise auch L. 240) mit Anschluss zur S-Bahn (S 4, Haltepunkt
Vaterstetten oder Haar) ful3laufig erreichbar.
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Am Grasbrunner Weg in Harthausen befindet sich ein Kinderhaus mit 3-gruppigem
Kindergarten sowie zwei Krippengruppen.

Zusétzlich gibt es in Grasbrunn und in Neukeferlohn gemeindliche und  kirchliche
Kindergéarten. Die ,Kinderwelt” in Neukeferloh bietet Kinderkrippe, Kindergarten, Hort und
Mittagsbetreuung.

Ein offentlicher Kinderspielplatz fur Kinder von 0-6 Jahren, Ausstattung nach DIN 18034
neueste Fassung, sowie ein Bolzplatz liegen an der Wolfersberger StraRe in Harthausen.

Im Zentrum von Harthausen ist die Kath. Filialkirche St. Andreas situiert. Evangelische
Gottesdienste werden in der Petrikirche in Baldham sowie in Neukeferloh (St. Christophorus)
angeboten.

Geschafte fur den taglichen Bedarf befinden sich in Harthausen (Dorfladen am Feuerwehr-
Geratehaus), in der Neukeferloher GartenstralBe sowie im Gemeindeteil Technopark.

D. Bauliche Gestaltung

Um den Planern einen méglichst groRen Freiraum zu lassen, wurden die zu verwendenden
Materialien nur in den wesentlichen Punkten festgesetzt. Eine Uniformitat wird somit vermie-
den. Trotzdem wurden die wichtigsten Materialien, wie Fassadengestaltung, Dachform und -
Eindeckung festgelegt, um sicherzustellen, dass sich die geplanten Baukérper in die Um-
gebung einfligen. Ebenso wurde die Einfriedung festgeschrieben, um z. B. Zaunkon-
struktionen aus Stahl, Schmiedeeisen, Beton etc. zu vermeiden.

Die Anzahl von 2 Vollgeschossen mit einer Wandhéhe von 6,50 m entspricht der (iblichen
Bebauung in Harthausen. Die Festsetzung der Hoéhenlage des FertigfuBbodens im
Erdgescholy ist nicht notwendig. Die Geb&ude sind durch die festgesetzte Wandhéhe
ausreichend definiert. Die genaue Hohenlage der kinftigen StraRenoberkante der kinftigen
ErschlieBungsstralRe tber NN liegt erst nach der Feinplanung fest.

Bei zwei Geschossen mit ausgebautem Dachgeschoss wird erreicht, dass auch ausreichend
Wohnraume fur Kinder und evtl. GroReltern (3-Generationen-Haus) errichtet werden kénnen.

Um eine ortsbildvertragliche und landschaftsgebundene Bebauung mit familiengerechten
Wohnhausern sicherzustellen, wurde die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten auf eine
Wohneinheit pro Doppelhaushélfte bzw. zwei Wohneinheiten pro Einzelhaus festgesetzt.
Eine UbermaRige Verkehrsbelastung im Plangebiet, auch durch den ruhenden Verkehr, wird
damit ausgeschlossen bzw. reduziert.



E. Griinordnung und Umweltbericht mit Eingriffsregelung

1.1 Inhalt und Ziele der Griinordnungsplanung
Die Gemeinde Grasbrunn beabsichtigt im Stid-Osten von Harthausen ein Wohnge-
biet auszuweisen. Innerhalb des Wohngebietes sind 3 Einfamilienhduser mit Dop-
pelgaragen und 3 Doppelhduser mit Doppelgaragen geplant. Die ErschlieBung er-
folgt Uber den ,Pframmener Weg’ und eine StichstraBe.
Die Flache des geplanten Baugebietes wird als extensive Schafweide und landwirt-
schaftlicher Lagerplatz genutzt. Es gibt keinerlei Baum- oder Gehdlzbestand inner-
halb des Planungsgebietes. Fir die spatere Planung wurden die Gehdlze auf den
Nachbargrundstiicken aufgenommen, um im Plan die Baumstandorte sinnvoll ergéan-
zen zu kénnen. }
Das Baugebiet wird in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan ausgewie-
sen, der eine Durchgriinung des Baugebietes und eine raumwirksame Ortsrandein-
grunung vorsieht.
Die Eingriffsregelung wird in Anlehnung an den Leitfaden des Bayerischen Staatsmi-
nisleriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen von 2004 bearbeitet.

Ziel der Grinordnungsplanung ist es:

- Die geplante Bebauung durch Eingriinung der Grundstiicke in das bestehen-
de Ortsbild einzufligen.

- Den ,Pframmener Weg’ und die StichstraBe durch Baumpflanzungen auf pri-
vatem Grund entlang des StraBenraumes zu begriinen.

- Einen 6kologisch wertvollen und raumlich wirksamen Ortsrand auszubilden.

- Durch _eine landschaftstypische Eingriinung des Ortsrandes einen vertragli-
chen Ubergang zwischen Wohnbebauung und freier Landschaft zu schaffen.

- Durch Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen den Eingriff in den Natur-
haushalt auszugleichen.

1.2 Réaumliche Abgrenzung

Der Untersuchungsraum umfasst auf Grund der sensiblen Lage im Ortsrandbe-
reich neben dem eigentlichen Bebauungsplanumgriff auch die angrenzenden, na-
turrdumlich wertvollen Gebiete innerhalb der Rodungsinsel.

1.3 Planerische und rechtliche Vorgaben

Regionalplan

Das Planungsgebiet liegt im regionalen Grinzug ,Héhenkirchner Forst / Trude-
ringer Wald (Nr.9)".

,Regionale Griinziige dienen der Freihaltung zusammenhangender Landschafts-
raume vor starkerer Siedlungs- und Infrastrukturtatigkeit...” (Regionalplan Region
14) und erfillen drei wesentliche Funktionen:



1. Verbesserung des Bioklimas und Sicherung eines ausreichenden Luft-
austausches.
Die Verbesserung des regionalen Bioklimas und die Sicherung des
Luftaustausches erfolgt im regionalen Griinzug liberwiegend durch die
groBen, zusammenhangenden Waldflachen, durch Gehdlzbestinde
und groBraumige unbebaute Flachen.
Die bauliche Verdichtung erfolgt maBvoll und in Ubereinstimmung mit
dem Flachennutzungsplan. Die Geb&ude werden so situiert, dass der
Luftaustausch zwischen Ortskern und Rodungsinsel weiterhin méglich
ist. Im Bereich des Ortsrandes werden zur Sicherung des Bioklimas
zahlreiche Baume und Geholze gepflanzt. Der Eingriff ist ausgleichs-
pflichtig.

2. Gliederung der Siedlungsraume.
Die bauliche Entwicklung findet innerhalb der ausgewiesenen Flichen
fur die Ortsentwicklung statt, es kommt zu keiner Zersiedlung oder Be-
bauung von AuBenbereichen. Die Funktion der Siedlungsgliederung
wird daher nicht beeintrachtigt.

3. Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Berei-
chen.
Fur die aktive Erholung hat die Flache des Bebauungsplanes keine Be-
deutung, da sie ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt wird.
Uber den Pframmener Wegq, der siidlich des bebauten Ortsrandes den
Charakter eines Feldweges hat, besteht eine Verbindung in das weit-
laufige Waldwegenetz der Gemeinde Grasbrunn.
Die geplante BaumaBnahme stellt einen Eingriff in den Regionalen
Grlinzug dar, dieser wird jedoch in seiner Funktionsfahigkeit nicht we-
sentlich beeintrachtigt.

Landschaftsplan / Flachennutzungsplan

Der giltige Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan sieht die Neuausweisung
eines Wohngebietes an dieser Stelle vor, der Bebauungsplan steht somit im Ein-
klang mit der Ubergeordneten Bauleitplanung. Im Landschaftsplan werden die
Durchgriinung des Baugebietes und eine raumwirksame Ortsrandeingriinung ge-
fordert.

1.4 Schutzgebiete
Innerhalb des Planungsumgriffes liegen keine Schutzgebiete vor.



2 UMWELTBERICHT MIT EINGRIFFSREGELUNG

2.1

Scoping und Methodik

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

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

Der Vegetationsbestand wurde im Méarz 2011 vor Ort aufgenommen.

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
Landschaftsplan

Oberflachenwasser

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

Oberflachenwasser,
Versiegelungsgrad

Arten und Lebensrdu-
me

Lebensraumtypen und Bioto-
pe, Artenvielfalt bei Flora und
Fauna

Erhebung vor Ort

Landschaftsbild
Ortsrandlage

Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild, die Ortsrandsitua-
tion

Landschaftsplan
Landschaftsbildauswertung
anhand von Fotographien

Mensch

-Erholung FuBwegeverbindungen Erhebung vor Ort
Kultur- und Sachgiiter | Keine vorhanden keine
Schutzgebiete Keine vorhanden keine




2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.2.1 Landschaftsbild

Bestand:
Das Planungsgebiet reicht keilférmig in den vorhandenen siidlichen Ortsrand von

Harthausen und liegt westlich des ,Pframmerner Weges'. Die Wiese wird landwirt-
schaftlich als extensive Schafweide genutzt. Im nérdlichen Spitz der Flache steht ein
Holzschuppen, in dem landwirtschaftliches Gerat und Baumaterial gelagert wird. Im
Umfeld des Schuppens liegen weitere Geratschaften und Stammholz. Die Schafe
weiden auf einer umzaunten Flache, die den sutdlichen Teil des Planungsgebietes
umfasst und bis zum Unterstellschuppen im Stiden reicht. Die Vegetation wird durch
die Schafbeweidung kurz gehalten, es gibt weder Baume noch Straucher auf der
Wiese. In Richtung Siden reicht der Blick bis an die Waldkante der Rodungsinsel
und bei schénem Wetter bis zu den Alpen.

Bewertung:

Die benachbarten Grundstiicke sind jeweils gut eingegriint und bilden in naher Zu-
kunft einen raumwirksamen Ortsrand mit Begriinung. Der Griinkeil der Schafweide
reicht derzeit noch mit der Spitze in den Ortsrand von Harthausen.

Prognose:
Die Bebauungsplanung sieht eine maRvolle Ergénzung des bestehenden Ortsrandes

vor und folgt dem Entwicklungsziel aus dem Flachennutzungsplan. Es wird das Ent-
wicklungsschema der Orte innerhalb der Rodungsinseln beriicksichtigt, da sich die
Bebauung sektorenférmig an den Bestand angliedert.

Bei dem neuen Baugebiet bildet ein Streifen von 8 m Breite die angestrebte Orts-
randeingrinung im Suden. Die Eingrinung liegt mit § m Breite auf landwirtschaftli-
chem Grund und mit 2 m Breite auf privatem Grund mit Pflanzgebot. Es wird eine
lockere Eingrinung mit Baumen, Gehdlzgruppen und Obstbdumen angestrebt, als
Ubergang zwischen privater Gartennutzung und freier Landschaft.

Schnitt Ortsrandeingriinung

Variante Il
Schnitt Ortsrandeingriinung
Variante |
Ortrand-
Bau- eingriinung Bau- S
grundstiick grundstuckﬁ il “Bbstbaum
’ i zur Ortrand-
iy ingriinung
KRAUTSAUM o SIS e uTsaum
| o
| 200 | qg); 2.00 &
4,' L 200 oi, , 6.00
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2.2.2 Mensch

Bestand:

Fur die Anwohner des sldlichen Ortsrandes von Harthausen liegt der Reiz ihrer
Wohnlage im Ubergang zur freien Landschaft. Durch die Erweiterung des Wohnge-
bietes werden die bestehenden Hauser &stlich des ,Pframmener Weges’ dem Orts-
kern zugeordnet und erhalten zusétzlich Windschutz von Westen.

Fur die Naherholung besteht tiber den ,Pframmener Weg’ eine direkte Anbindung an
das Wanderwegenetz in den umgebenden Bannwaldern.

Bewertung:

Das Wohngebiet am stidlichen Ortsrand von Harthausen besitzt auf Grund seiner
Lage im Ubergang zur freien Landschaft und der direkten Anbindung an die Naher-
holungsgebiete einen hohen Wohnwert.

Prognose:

Der Ortsrand von Harthausen wird um zwei Einzel- und drei Doppelhauser erganzt.
Mit Ausnahme des veranderten Blicks in Richtung Siiden ergibt sich keine Ver-
schlechterung flir die bestehende Bebauung.

Die Naherholungsqualitdten werden durch die geplanten BaumaBnahmen nicht be-

eintrachtigt.

2.2.3 Klima und Lufthygiene

Bestand:

Charakteristisch fiir das feucht-geméaBigte Klima im oberbayerischen Alpenvorland
sind Niederschlage bis 900 mm im Jahresmittel und zahlreiche Fohntage bei wol-
kenarmen Himmel. Die mittlere Lufttemperatur betragt 8°C, die vorherrschenden
Winde kommen aus Westen und Siid-Westen.

Die klimatischen Bedingungen im Planungsumgriff ordnen sich den groBraumigen
Klimaverhéltnissen in der Region unter. Besonderheiten im lokalen Kleinklima ent-
stehen durch die Windverhaltnisse innerhalb der Rodungsinseln. Obwoh! die Mehr-
zahl der Winde aus West und Stdwest kommt, konnen sich innerhalb der Rodungs-
inseln kreisférmige Windstromungen bilden. Bei Schénwetterlagen ohne Windzirku-
lation erwérmen sich die Rodungsinseln starker als das Umland, da der bodennahe
Luftaustausch durch die Waldkanten behindert wird.

Bewertung:

Die kleinklimatischen Verhaltnisse werden durch die Lage am Ortsrand und inner-
halb der Rodungsinsel bestimmt. Bei sonnigem Wetter kédnnen erhdhte Temperatur-
werte auftreten, bei Windwetterlagen kénnen sich kreisférmige Wirbelwinde entwi-

ckeln.
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Prognose:

Durch die geplante Bebauung werden zusétzliche Flachen versiegelt. Die Zunahme
der Versiegelung kann zu einer kleinrdumigen Temperaturerhdhung flihren. Baum-
und Gehdlzpflanzungen am Ortsrand und innerhalb der Grundstiicke dienen auch
dem Temperaturausgleich. Zugleich stellt die Ortsrandeingriinung einen Schutz der
Bebauung vor den kreisférmigen Winden innerhalb de Rodungsinsel dar.

Die geplanten Gebaude sind so angeordnet, dass keine Riegelbildung entsteht, son-
dern ein Durchstrémen des Ortsrandes weiterhin méglich ist.

2.2.4 Geologie und Boden

Bestand:

Der nérdliche Ortsrand von Harthausen 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 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 machtigen Schichtungen.

Bewertung:

Durch die Flachenversiegelung der Neubauten erfolgt ein dauerhafter Verlust der
Bodenfunktionen. Bei den BaumaBnahmen werden natiirlich gelagerte Bodenschich-
ten gestort und in ihrem biologischen Wirkungsgefiige beeintrachtigt.

Prognose:

Wahrend der BaumaBnahme erfolgen Eingriffe in den Oberboden und die tiefgriindi-
gen Bodenschichten. Die einzelnen Bodenschichten sollen wahrend der BaumaB-
nahme gesondert abgetragen, getrennt gelagert und in ihrer natiirlichen Abfolge
wieder eingebaut werden, um die langfristigen Auswirkungen gering zu halten. Die
Randbereiche der Grundstiicksnutzung miissen sich héhenmaBig dem natrlichen
Gelandeverlauf anpassen.

Das MaB der Flachenversiegelung wird bei der Ausgleichsflichenberechnung be-
rucksichtigt. '

2.2.5 Wasser: Oberflachen- und Grundwasser

Bestand:
Im Planungsgebiet sind keine offenen Gewasser vorhanden. Die Héhe von Harthau-

sen ist in der geologisch-hydrologischen Karte mit 566 {i. NN angegeben. Der mittle-
re Grundwasserstand liegt auf 546 (. NN und hat eine maximale Amplitude von 4 m.
Der Boden weist eine gute Sickerfdhigkeit auf.
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Bewertung

Der Grundwasserspiegel liegt zwischen 16 und 20 m unter der Gelandeoberkante
und wird durch die BaumaBnahmen nicht berihrt.

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 kénnten. 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 MaB
beeintrachtigt. Die Versickerung des Regen- und Oberflachenwassers ist breitflachig
moglich. ’

2.2.6 Arten und Lebensraume

Bestand:

Die vorhandene Pflanzendecke ist fast tiberall 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 Auswahl der Artenlisten.

Das Bebauungsplangebiet liegt auf beweidetem Griinland. Durch die Schafbewei-
dung finden sich auf den Wiesenflachen viele Rosettenpflanzen jedoch keine Zei-
gerpflanzen fir Magerstandorte. Auch die Wiesenrander weisen keine besonders
wertvollen Arten auf.

Auf der Flache sind keine Gehdlze vorhanden.

Bei der Ortsbegehung im Méarz 2011 konnten keine Hinweise auf die Besiedlung des
Holzschuppens mit Fledermausarten gefunden werden, jedoch sollte vor Abriss des
Schuppens der Standort von einem anerkannten Fledermausspezialisten untersucht
werden.

Bewertung:
Innerhalb des Planungsgebietes ist kein wertvoller Bestand an Baumen, Gehélzen

oder von Standorten mit hoher 6kologischer Diversitat vorhanden. In dem alten Holz-
schuppen kénnen sich spalten- und Gebaudebewohnende Fledermausarten aufhal-
ten.

Prognose:

Durch die Pflanzung der Gehdlze innerhalb der Garten, am Ortsrand und entlang der
StraBe kommt es zu einer Anreicherung des Gebietes mit Gehdlzstrukturen.

Sollten in dem Schuppen Hinweise auf die Besiedlung mit Fledermausarten vor-
kommen, so ist zu priifen, ob geeignete CEF-MaBnahmen getroffen werden miissen.
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2.2.7 Wechselwirkungen

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

Durch das Neubaugebiet wird das gewohnte Landschaftsbild verandert. Stadtebauli-
che und griinordnerische Festsetzungen sollen dazu beitragen, dass sich das Neu-
baugebiet harmonisch an den bestehenden Ortskern von Harthausen und in die um-
gebende Landschaft einfligt. Weitere Festsetzungen sollen den Eingriff minimieren
und umweltvertraglich gestalten.

Vorlbergehende Belastungen wiahrend der Bauphase wirken sich mit temporar ho-
hen Larm- und Staubemissionen vor allem auf die Anwohner aus.

2.2.8 Prognose bei Nichtdurchfiihrung des Projektes

Bei Nichtdurchfilhrung des Projektes wiirde keine zusatzliche Flachenversiegelung
stattfinden und die bestehende Ortsrandsituation bliebe unveréndert erhalten.

Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird, soll die Null-
variante im Laufe des Verfahrens nicht weiter verfolgt werden.

2.3 MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und Kompensation

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

2.3.1 Schutzgut Arten und Lebensraume
* Anpflanzung eines artenreichen und strukturreichen Ortsrandes mit lockeren Gehélz-

gruppen.

* Verwendung standortgerechter, heimischer und autochtoner Gehélze.

» Extensiver Wildstaudenstreifen im Bereich des siidexponierten Ortsrandes zwischen
Gehdlzpflanzung und landwirtschaftlicher Nutzung. Es ist eine Ansaat mit autochto-
nem Saatgut Nr. 10 "Warmeliebender Saum" der Fa. Rieger-Hofmann GmbH, In den
Wildblumen 7, 74572 Blaufelden-Raboldshausen vorzunehmen. Die Flachen sind in
wechselnden Bereichen im zweijahrigen Rhythmus jeweils im Herbst oder besser im
zeitigen Frihjahr zu mahen. Das Méhgut ist aufzunehmen und ordnungsgeman zu
verwerten oder zu entsorgen. ein alleiniges Mulchen der Flache ohne Méahgutabfuhr
ist nicht ausreichend.

* Schaffung eines 6kologischen Verbundsystems im Bereich der privaten Griinfliche
und des Ortsrandes.

» Uberpriifen des Schuppens vor Abriss auf Vorkommen von Héhlen- und Spaltenbe-
wohnenden Fledermé&usen
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2.3.2 Schutzgut Wasser

Versickerung von Niederschlags- und Dachflachenwasser auf den Grundstiicken.
Direkte, breitflachige ortliche Versickerung durch wasserdurchlassige Kiesschicht und
Rigolen.

2.3.3 Schutzgut Boden

Minimierung und gréBtmégliche Reduzierung des Versiegelungsgrades.
Verwendung von versickerungsfahigen Belagen fiir Stellplatze, Zufahrten, Wege und

Terrassen. '
Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens wahrend der Baupha-

Se.

2.3.4 Schutzgut Landschaftsbild

Verbesserung der neuen Ortsrandsituation durch Ubergangsflachen mit Baum- und
Obstbaumpflanzungen auf landwirtschaftlichen Grund auf 4 m Breite.

Lockere Pflanzung mit heimischen Gehélzen auf Pflanzstreifen mit Pflanzgebot von 2
m Breite auf privatem Grund, der an die freie Landschaft grenzt.

Erhalt von Blickbeziehungen in die Rodungsinsel.

2.4 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

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

2.4.1 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Flache Eingriffs- Kompen- Ausgleichs-
flache m?2 | sationsfaktor flache
m2
Wohngebiet mit geringer
Versiegelung und Er-| 4.350,00 0,3 1.305,00
schlieBung

Flache zur Ortsrandein-
grinung auf privatem| 150,00
Grund (kein Ausgleich
erforderlich)

Ausgleichsflachenbedarf 1.305,00
gesamt
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Ausgleichsflachen nachgewiesen: 2.980,00 m2

Ausgleichsflachenbedarf: - 1.305.,00 m?

Ausgleichsflache Guthaben: 1.675,00 m2

2.4.2 Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsfléchen liegen in der Gemeinde Grasbrunn, Gemarkung Harthausen
auf der Flur-Nr. 642/3. Ein Ackerstreifen soll in eine magere Sukzessionsflache mit
einer artenreichen Waldrandpflanzung umgewandelt werden. Der Oberboden soll in
Bereich der Sukzessionsflachen bis auf die Rotlage abgeschoben werden. Der Uber-
gang an den Randern zur Ackernutzung und zum Waldrand muss flachmuldig und
mahbar ausgestaltet werden. Die Pflanzung entspricht den vorgefundenen Laubge-
hoélzen am Nordrand des Fichten- und Kiefernwaldes.

MaBnahmen/Bewirtschaftungsweise:
Um den beschriebenen Lebensraumtyp in einer stabilen Artenzusammensetzung
herzustellen sind verschiedene Anforderungen an die Bewirtschaftung zu stellen:

1. Im Bereich der Sukzessionsflachen ist der Oberboden bis auf die Rotlage abzu-
schieben. Im Bereich der Geholzpflanzungen kann der Oberboden erhalten wer-
den.

2. AnschlieBend ist zur Anreicherung der Artenausstattung am nordexponierten
Waldrand eine Saatgutausbringung mit der autochtonen Saatgutmischung Nr. 9
"Schattsaum" der Fa. Rieger-Hofman GmbH, In den Wildblumen 7, 74572 Blau-
felden-Raboldshausen vorzunehmen. Die Flachen sind in wechselnden Berei-
chen im zweijahrigen Rhythmus jeweils im Herbst oder besser im zeitigen Friih-
jahr zu mahen. Das Méhgut ist aufzunehmen und ordnungsgemaB zu verwerten
oder zu entsorgen. ein alleiniges Mulchen der Flache ohne Mahgutabfuhr ist nicht
ausreichend.

3. Die Gehdlzpflanzung erfolgt gemaB dem beiliegendem MaBnahmenplan. Die
Pflanzinseln sind zu z&unen und Einzelbdume missen eine Wildverbissman-
schette erhalten. :

4. Aufkommende Neophyten sind unaufgefordert friihzeitig zu mahen, das Méahgut
ist aufzunehmen und ordnungsgemaB zu entsorgen.

5. Es darf keinerlei Einsatz von mineralischem Diinger, Giille und Pflanzenschutz-
mittel erfolgen.

6. Das Mahgut ist in jedem Fall abzufahren und einem geordneten Kreislauf zu zu-
fihren. Als geordnete Kreislaufe sind die Verfltterung, die Einstreu, die energeti-
sche Verwertung, die Kompostierung mit anschlieBendem Aufbringen auf Ackern
zu sehen. Unzuléssig wére z.B. eine Verrottung im Wald.

7. Um das Artenspektrum aufrecht zu erhalten muss die Bewirtschaftung so erfol-
gen, dass vor allem die Krauter zum Absamen kommen. Dies ist in der Regel nur
mit einer Heuwerbung zu erreichen.
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Umsetzungsbeginn: die zuvor beschriebene Pflanzung und Bewirtschaftungsweise
ist in der Vegetationsperiode nach Fertigstellung der ErschlieBungsstraBe zu begin-
nen.

Teilnahme an staatlichen Férderprogrammen: Eine Teilnahme an staatlichen For-
derprogrammen ist nach 25 Jahren vorbehaltlich dann zur Verfigung stehender For-
derprogramme und Haushaltsmittel zulassig.

Rechtliche Sicherung: )

1. Reallast (aktive Pflegeverpflichtung): Uber die Reallast, die fir einen Zeitraum von
25 Jahren im Grundbuch einzutragen ist, soll diese Art der Herstellung des Lebens-
raumtyps flr 25 Jahre gewahrleistet werden. Es wird davon ausgegangen, dass
nach 25 Jahren das Artenspektrum des Lebensraumtyps in stabiler Form erreicht ist.
2. Beschrankt persénliche Dienstbarkeit: die Zweckbestimmung der Flache als Fla-
che fir Ziele des Naturschutzes bleibt solange bestehen solange der Eingriff wahrt.
Bei der Errichtung von Gebé&uden ist dies in der Regel unbefristet. Aus diesem
Grunde ist auch die beschrankt personliche Dienstbarkeit unbefristet. Die Beschrankt
personliche Dienstbarkeit beinhaltet auch eine Duldungspflicht fir MaBnahmen des
Naturschutzes zur Aufrechterhallung der Zielsetzung nach Ablauf der 25 Jahre der
aktiven Pflegeverpflichtung. Sie ist zu Gunsten des Freistaates Bayern vertreten
durch die Untere Naturschutzbehtrde am Landratsamt Miinchen zu bestellen.

3. Meldung an das Okoflachenkataster in Kulmbach: Ausgleichsflachen werden an
das Okoflachenkataster in Kulmbach gemeldet.

4. Rechtsnachfolge: Bei VerauBerung des Grundstiickes besteht die Pflicht die be-
schriebene Bewirtschaftung dem etwaigen Rechtsnachfolger mit Weitergabever-
pflichtung aufzuerlegen.

2.4.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
Mit den dargestellten MaBnahmen kann der Eingriff in Landschaft und Naturhaushalt

kompensiert werden. Durch die Aufforstung im Rahmen des Okokontos der Gemein-
de Grasbrunn wird ein ausgeglichenes Verhaltnis von Eingriff und Ausgleich erreicht.
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3 MONITORING

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

FUr das Monitoring der Festsetzungen durch den Griinordnungsplan, bzw. Umwelt-
bericht sollen folgende Schwerpunkte 2 Jahre nach der Fertigstellung der Erschlie-
BungsstraBe des Baugebietes kontrolliert werden.

Wird der Ortsrand im Sinne eines extensiven, und lockeren Gehdlzstreifens
gepflegt?

Kdnnen sich die Geholze artgerecht entwickeln?

Wird der Streifen zur Ortsrandeingriinung von Einbauten jeglicher Art frei
gehalten?

Wurden die Gehdlze zur Binnendurchgriinung gepflanzt und haben sie sich
artgerecht entwickelt?

Sind die Gehdlzpflanzungen auf der Ausgleichsfliche ausreichend gegen
Wildverbiss geschiitzt?
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4 ZUSAMMENFASSUNG

Prognose Uber die Entwicklung 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 |gering gering gering

Mensch:

Erholung gering gering gering

Landschaftsbild maBig maBig 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 kénnen
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F. Grundflachenberechnung:

Quartier Grundfldche Wintergarten Geschossfldche
Hauptbaukdrper (2 Vollgesch.)
24 m? mit Wintergérten
WA 1 160 m? (EH/DH) 24 m? 344 m?
WA 2 115 m? (EH/DH) 24 m? 254 m?
WA 3 115 m? (EH/DH) 24 m? 254 m?
WA 4 160 m? (EH/DH) 12 m? 344 m?
WA 5 130 m? (EH) 272 m?
680 m? 108 m? 1.468 m?
(1.360 m? ohne Wigd.)
GR 1 680m> / 4.025m*> = 0,169
GR mit Wintergarten 788 m? /] 4.025m> = 0,196
GF ohne Wintergarten 1.360 m?/ 4.025m?> = 0,338
GF mit Wintergirten 1468 m?/ 4.025m*> = 0,365

G. Auswirkungen

Der Bebauungsplan hat nur geringe Auswirkungen auf die Bevolkerung im Ortsteil
Harthausen. :

H. Sonstiges

Mobilfunkstationen sind im Instruktionsbereich nicht gewiinscht, da u. a. aufgrund der héhe-
ren Grenzwerte in der BRD — im Vergleich zu anderen europaischen Landern — eine gesund-
heitliche Gefahrdung der Bevélkerung nicht vollstédndig ausgeschlossen werden kann.

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Zwischen der geplanten privaten Erschlieungsstrale und der landwirtschaftlichen Flache
auf der Flur Nr. 646 ist ein privates Trenngriin dargestellt. Der in den Festsetzungen durch
Planzeichen als StraRenbegleitgrin bezeichnete Streifen soll eine Sitzbank erhalten. Von
dort ergeben sich Sichtachsen zum sudlichen Waldrand und in Richtung Forstwirt.

Realisierung und Pflege der Ortsrandeingriinung werden im Stadtebaulichen Vertrag mit den
Grundstlickseigentumern geregelt, ebenso die Ortsrandeingriinung auf dem 6,00 m breiten
Streifen der Eingrinung. Die Ortsrandeingriinung (private Grinflache) ist vertraglich zu
sichern.

uxeferloh, den QJANZD}:)? ........... Neukeferloh / Herrsching, 03.05.2011
Geéandert: 26.07.2011, 27.11.2012

DN

1/ Burgermeistef Klaus Korneder Planfertiger

Moo | LedoCs

far die Grinordnung mit Ausgleichs-

flachenregelung:

Monika Treiber, Dipl.-Ing. Univ.

Landschaftsarchitektin

Rieder Str. 70

82211 Herrsching am Ammersee

Tel. 08152/3153, Fax 08152/40643
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Zusammenfassende Erkldrung gemaB § 10 Abs. 4 Bau GB

Bebauungsplan Nr. 65 ,Harthausen, Pframmerner Weg" der Gemeinde
Grasbrunn

Satzung 27.11.2012

A Anlass und Griinde fiir die Planung

Das Plangebiet ist landwirtschaftlich genutzt. Ein vorhandener, forstwirtschaftlich genutzter
Schuppen wird abgebrochen. Das Gelande ist eben; die Kellersohlen beriihren nicht das

Grundwasser.
Die Flache des Geltungsbereichs betrégt, einschl. der &ffentlichen Verkehrsfliche,

ca. 6.180 m2.
Der StraBenzug ,Pframmerner Weg" ist bereits Bestand, die ErschlieBungsstraBe mit

Wendehammer ist in Planung.

Die Bebauungsplanung sieht eine maBvolle Ergénzung des bestehenden Ortsrandes vor
Und folgt dem Entwicklungsziel aus dem Flachennutzungsplan. Es folgt dem Entwicklungs-
schema der Orte stidostlich von Miinchen, da sich die geplante Bebauung sektorenférmig
an den Bestand angliedert.

B Umweltbelange

Das Plangebiet ist eben; es gibt weder Badume noch Stréucher. Die Vegetation wird durch
Schafe kurz gehalten.

Durch die Aufforstung eines Ackerstreifens bzw. Umwandlung in eine magere
Sukzessionsflache des Ackerstreifens, entlang des Waldrandes, kann der Eingriff in
Landschaft und Naturhaushalt kompensiert werden. Die Eingriffsregelung wurde in
Anlehnung an den Leitfaden des Bay. Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen von 2004 bearbeitet.

Die geplante BaumaBnahme stellt einen Eingriff in den Regionalen Griinzug
Truderinger Wald — Hohenkirchener Forst (Nr. 9) dar, dieser wird jedoch in seiner
Funktionsfahigkeit nicht wesentlich beeintrachtigt.

Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung erwartet, da die
Infrastruktur in Harthausen (u.a. Kindergarten, Dorfladen und MVV) gut ausgebaut ist.

C Verfahrensablauf

In der Gemeinderatssitzung am 24.06.2008 erfolgte der Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes Nr. 65 ,Pframmerner Weg" in Harthausen.



- Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemas
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB und benachbarter Gemeinden

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden/TOB vom
19.05.2011 bis einschlieBlich 16.06.2011 gingen von Behoérden und Nachbargemeinden
Stellungnahmen mit Anregungen bzw. Hinweisen ein, die in der Bauausschusssitzung
am 26.07.2011 abgewogen und groBtenteils beriicksichtigt wurden.

Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der erneuten offentlichen Auslegung vom 11.10.2012 bis 13.11.2012 gingen
Stellungnahmen mit Anregungen bzw. Hinweise ein, die in der Gemeinderatssitzung vom
27.11.2012 abgewogen und groBtenteils berlicksichtigt wurden.

Erneute Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemanf § 4a Abs. 3, Abs. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und Trager offentlicher Belange wurden in der Zeit vom 28.12.2012 bis
15.01.2013 erneut beteiligt.

Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB

In der offentlichen Gemeinderatssitzung am 27.11.2012 wurde der Bebauungsplan als
Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.

E Planungsalternativen

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans war es das Ziel dringend benétigten
Wohnraum fiir Familien im Ortsteil Harthausen der Gemeinde Grasbrunn zu schaffen.

Das hier vorliegende Konzept ermdglicht - entsprechend den stadtebaulichen
Rahmenbedingungen - unter Berlicksichtigung wichtiger Belange des Umweltschutzes und

des Landschaftsbilds, die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet.
Das Plangebiet wird in Ubereinstimmung mit dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan aus-

gewiesen. Der FNP sieht eine Durchgriinung des Instruktionsbereichs und eine
raumwirksame Ortsrandeingriinung vor.

Bezogen auf den Planinhalt gibt es zu dieser Planung keine tragbare Alternative.






AUSGLEICHSFLACHE BAUMBESTAND
‘e Gehdlz zu pflanzen It. Pflanzschema N
Flur-Nr. 642/3 TF: 2.980 m2 @ Baum Bestand . Pf_lanzung in dgn ersten 4 Jahren
Extensivierungsflache auf Rohboden BP  Betula pendula - Birke z&unen und wassern
CB  Carpinus betulus - Hainbuche +
I— Ausgleichsflache FS  Fagus sylvatica - Rotbuche Heister:
B-Plan Nr. 65 QR Quercus robur - Stiel-Eiche Mindestpflanzgrofe:
1.305 m2 Heister, 2xv., 0.B., H 250 - 300 cm N "
. ; Betula pendula - Sand-Birke
Ausgleichsflache MASSNAHMEN + +
Guthaben 1.675 m? Striucher: < N
. .. . o . +
"7 77  Ausgleichsfléche ST éuiglelchsﬂiﬁheh . MindestpflanzgréRe: >
— Bestand Flur-Nr. 642/4 urzessionstiache aut magerem, verpflanzte Straucher, 0.B., H 100-150 cm * *
kiesigem Substrat Daphne mezereum - Seidelbast, H 40-60 cm N
BESTAND Baum zu pflanzen Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
@ MindestpflanzgréRe: Corylus avellana - Haselnuf}
g Schuppen H.. 3xv., m.Db., StU. 16-18 cm Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Carpinus betulus - Hainbuche Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster Pflanzschema:
X Hochstand Quercus robur - Stieleiche Rhamnus catharticus - Echter Kreuzdorn Bepflanzung
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball in 3 Reihen mit 1,50 m
m Holzlege ' Abstand in der Reihe,
blere \\ Reihenbreite 1,00 m
Landwirtschaftliche \
Nutzflache
u S e N Bestand \
Guthaben Ausgleichsflache
Ausgleichsflache zum B-Plan Nr. 65 S
e SRR ,-J-” e SUKZSSIDOSNEGNE " *| 7t e e FEE -‘-_L:'_- LTIIT l’SﬁkéeSJSLd’hsﬁaéheJ‘, LT LT LI 1T LI IF ea 2 " 4
» :; +:..: ° .. .: ,,.. 1'6‘75n"|2 .’. M. M b M ° 64£/\3 I'I 305"\ .’M’ u’)‘ - . R o \ l"“ 7
g e e =i i ‘(.v- Y ﬁ"" g Eschen,
Schuppen ‘—VA = QR )\ melzidne;n,r \
asenweg of unde
4 -\\\\\\\\\\\\\\X\\\‘ Breite 2,00 m P QL
Wald Bestand: P
7Y . @642/ 3 Fiohte und Kiefer b4cr3 Q a \
] 25 OF S5 1000 ¢ 7 = - —
Ausgleichsflache \ e
B-Plan Nr. 52 Wald Bestand Wald Bestand /;';
Ortsteil Harthausen 25
- Forstwirt @f'%
(noch nicht erfolgt) il
P
\%
743 A A S
AN A A A 743 GEMEINDE GRASBRUNN
/\_ /\_ /\_ /\_ LERCHENSTRASSE 1
85630 GRASBRUNN-NEUKEFERLOH
BEBAUUNGSPLAN NR. 65
HARTHAUSEN - 'AM PFRAMMENER WEG'
OKOLOGISCHE AUSGLEICHSFLACHE
+ + +

AUF DER FLUR-NR. 642/3

0475

9.00
0475900A.dwg
DIN A3

MaRstab:
Datum:
Geéndert:
Bearbeiter:

1:1.000
27.11.2012

Projekt Nr.:
Plan Nr.
Datei:

mt/ tl PlangréRe:

Monika Treiber, Dipl.-Ing., Landschaftsarchitektin, Rieder Strake 70
82211 Herrsching am Ammersee Tel 08152-3153, Fax 40643
e-mail : monika.treiber@t-online.de



1,50
“—F

IDM|DM[CS[CS]|EE[EE[EE |CM|CM[VO]VO[VO[CS[CS[CS[CB]CMICM|
[DMICA [BP[CS[EEEE [BP[VO]JRCICM[LV]VO|CB |RC[CA[EE]EE[VOI[CM|
[CA[CAJLVLV [BP[VO[VO[RC[RC[LV LV [RC[RC[CA[CAJEE[VO]VO]

1,00 1,00 1,00

1,00

1,00 1,00 1,00

A\

\
[VO[CS[CS[CS[CS[CM[CM]

[VO[VOIRC[CA[EE[EEJQRICM| ‘ \ \

[RC[RC]CA[CA[EE[VO[VO]

CS[CS[CM[CMIEE

Guthaben
Ausgleichsflache

- Landwirtschaftliche 2 [CS[CS[CMICMIEE] A
8 , RC
= Nutzfliche 2 [CB]CAICM[EE] B¥[EE[BXVOIRC c

) Bestand = O L CAILVILV [EPTVOVORCIRCILV ICAIRCIRY

00}

Ausgleichsflache
zum B-Plan Nr. 65

Ll + Lo ol e - L AN il nd \
. @ . @ * o . @ . @ 0"0%‘00.’0 0.’0 0”' 0.‘00..0 0"1 0.‘0 v.’oﬁ. J—QJ.J.Js.h.J.;LoJ.Q.L.J.’—J:t.LOJ;J:!_1’J.;L'J.'J..J. _L"J..Jélklj.;l_.ll.f;.’;hlJ..J;.LJ.’J.‘J.J._L'J.’J.lJ..J’.J_J..J.'.J.J.J_’J.’J.l*.LJ_l._L.LJ__L.J_.J__L AJ.J.A.L s
* * * @* * * Sukzessibn'sfléché * g' 3 * * * - * & - * * @* * * * * @ * @ * %OZ;rS:anS a e * * L * y L 3 * * * * . . - * .. * @* . . * * Q . - /
> * * 106750m02 *> * * * d: * * * * 77170, * * * * * * * L ] * > * * . * * * * ‘ . * * * \ ’ h
: : 0. * L ] : : * o o .‘_' m. : : * > : : 06048/\} * ) g . * ’ ’ . L4 ’ : * o o - _P VAl “ " d d 1 = 'v
IR A . Q o = .A\—J‘J < S Z—
*Te N _— ‘— < N NNV
g V‘vv N “““ Fichte/ '—“ “““ Rasenweg Weiden
< QR Kiefer 7 : ’
s Hooh- Weg CB Holzlege Fichte Holunder
stand Breite 2,00 m \
Holzlege L
642/3
N2 Wald Bestand (r (1
. FS U 7 ~* \ -
Fichte BP 10,00 N\
- 103,00 835 | BP M 1,50 \
4
z CS|EE
Ausgleichsflache S m AN \\
B-Plan Nr. 52 Ortsteil 8 V \/9@
Harthausen Wald Bestand Wald Bestand = - =, \
- Forstwirt - 3 \%
N\
743 /\ /\ /\ /\
/\/\/\/\/\ /\ /\ /\ 202
A BESTAND
AUSGLEICHSFLACHE MASSNAHMEN C:;) Geholz zu pflanzen It. Pflanzschema,
i 3 Pflanzung in 3 Reihen mit 1,50 m Abstand in der Reihe
Flur-Nr. 642/3 TF: 2.980 m? Schuppen Ausgleichsflache ; . ou ’
Extensivierungsfliche auf Rohboden g PP Fir die Ausgleichsflachen auf der Flur-Nr. 642/3 wird die Reihenbreite 1,00 m, Pflanzung in den ersten 4 Jahren
- Festsetzungen gemaR des Hochstand Entwicklung einer Sukzessionsflache auf magerem, kiesigem zaunen und wassern.

Bebauungsplanes.

Substrat angestrebt. Dazu wird der Oberboden bis auf wenige

Zentimeter Uber der anstehenden Kiesschicht abgeschoben Heister
Fp— Ausgleichsflache m Holzlege und eine Initialansaat mit getrocknetem Mahgut von MindestpflanzgréRe: Heister, 2xv., 0.B., H 250 - 300 cm
B-Plan Nr. 65 Miinchener Heideflachen durchgefiihrt. Einzelne 8 Stlck BP* Betula pendula - Sand-Birke
1.305 m* @ Baum Bestand Hutungsbdume und Pflanzgruppen bilden den Ubergang vom .
Ausgleichsflache BP  Betula pendula - Birke Waldrand in die Rodungsinsel. Straucher . )
Guthaben 1.675 m? CB  Carpinus betulus - Hainbuche Pflege: Mahd der Sukzessionsflache 2x/Jahr, Entfernen des MindestpflanzgroRe: verpflanzte Straucher, 0.B., H 100 - 150 cm
' FS  Fagus sylvatica - Rotbuche Mahgutes, 1. Schnitt nicht vor dem 15.07.. 20 Stuck ~ CM Cornus mas - Kornelkirsche
T//// Ausgleichsflache QR  Quercus robur - Stiel-Eiche 16 Stgck CS Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
= Bestand Flur-Nr. 642/4 18 Stiick  CA  Corylus avellana - Haselnufy
: Baum zu pflanzen ; )
@ Mindestpflanzgréfie: Hochstamm, 3xv., m.Db., StU. 16 - 18 cm 3 Stiick DM Daphne mezereum - Seidelbast, H 40 - 60 cm

19 Stick EE  Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
12 Stlck LV Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
21 Stlck RC  Rhamnus catharticus - Echter Kreuzdorn
27 Stick VO  Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

6 Stuck CB Carpinus betulus - Hainbuche
9 Stlick QR Quercus robur - Stieleiche
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