Verfahrensvermerke
1. Der Gemeinderat Grasbrunn hat in seiner Sitzung vom 24.07.2012 den Nr.7
. N "Di trafie " in aufzustellen. Der wurde am 01.08.2012 ortstiblich bekannt
507/216 gemacht. In der Sitzung vom 25.02.2014 hat der Gemeinderat der Gemeinde Grasbrunn beschlossen, den Vorhabenbezogenen
Nr. 7 *Dianastratte / L in Neukeferloh als der i im
Verfahren gemaR §13a BauGB ohne Aufstellung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzustellen.
Dies wurde am 05.03.2014 unter Hinweis gemaR §13a Abs. 3 S.1 Nr.1, 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
2. Zu dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 in der Fassung vom 25.02.2014 wurden die Behrden und
sonstigen Trager Offenticher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.03.2014 bis einschl. 15.04.2014 beteiligt.
3. Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 in der Fassung vom 25.02.2014 wurde mit der Begriindung
gema §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 14.03.2014 bis einschl. 15.04.2014 Gffentlich ausgelegt.
4. Der geanderte Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 in der Fassung vom 08.07.2014 wurde mit der
Begriindung gemaR §§4 Abs. 3, 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 06.08.2014 bis 03.09.2014 erneut &ffentlich ausgelegt.
5. Zu dem geéinderten Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 in der Fassung vom 08.07.2014 wurden die
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange geméR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.08.2014 bis 03.09.2014
erneut beteiligt.
6. Die Gemeinde Grasbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderats in seiner Sitzung vom 30.09.2014 den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr.7 gema § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 30.09.2014 als Satzung beschlossen.
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Aufgrund des § 10 und § 12 BauGB, Art. 81 BayBO, Art. 23 der Gemeindeordnung sowie der
Baunutzungsverordnung BauNVO erlasst die Gemeinde Grasbrunn folgende

Satzung Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 7 — "Diana- / LerchenstraB3e"
in Neukeferloh

ZEICHENERKLARUNG

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Es gelten die planerischen Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7
,Diana- / LerchenstraB3e“.

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 WA Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO

2 MaR der baulichen Nutzung

2.1 WH max., z.B. 6,70 m Die maximal zulassige Wandhéhe, gemessen
von mittlerer Gelandehdhe 548,10 m U. NN bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand, gem. Art. 6 (4) BayBO,

2.2 FH max., z.B. 14,05 m Die maximal zuldssige Firsthéhe, gemessen
von mittlerer Gelandehéhe 548,10 m U. NN bis zur
Oberkante der Dachhaut (Firstlinie)

2.3 GR, z.B. 212 m? HochstmaR der zulassigen Grundflache pro Bauraum,

Angabe in Quadratmeter (§19 BauNVO)

2.4 1l Maximal zulassige Anzahl von Vollgeschossen (§ 20
BauNVO), zB. Il

3 Bauweise, Baugrenze, Stellung der baulichen Anlage

3.1 O Bebauung in offener Bauweise (§22 BauNVO);
3.2 E Es sind nur Einzelhauser zulassig;
3.3 Baugrenze

Datum: 30. September 2014 -2-
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4  Verkehrsflachen

4.1

4.2

4.3

V A

Zugang, Ein- und Ausfahrt;

StraBenverkehrsflache;

StraBenbegrenzungslinie;

5 Planungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

5.1

6 Sonstige Planzeichen

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

| GA|

Datum: 30. September 2014

Entwicklung von Natur und Landschaft

Baum, zu pflanzen;

Baum, zu erhalten;

Baum, zu pflanzen, Standort beispielhaft;

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches;

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze der Bewohner,
Ausflhrung mit wasserdurchlassigem Belag
entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde;

Umgrenzung von Flachen flir Stellplatze der Besucher,
Ausflhrung mit wasserdurchlassigem Belag
entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde;

Umgriff fUr Tiefgarage incl. ErschlieBung der
Treppenhauser im UG;

Tiefgaragenrampe und Rampengebaude;

Flache fir Nebengebéaude;

Flache fUr die zulassige Erstellung von Garagen
alternativ zu Stellplatzen nach 6.2;
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- I

6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

6.14

6.15

SD

6.80

I s I e e e I e I e I |

7 Planzeichen hinweislich

7.1

7.2

7.3

7.4

9

525/67
Bau- max. Gebdude-
gebiet héhen
max. zul. Zahl der
Grundflache Vollgeschosse
Bau- Dachform/
weise -neigung

Datum: 30. September 2014

Privater Spielplatz fur Kinder;

Vorgabe der Dachform, asymmetrische Ausformung
moglich;

Hauptfirstrichtung;

Schallschutzwand mit einer Hohe von mind. 2,50 m max.
3,0 m Uber mittlerer Gelandehdhe 548,10 m . NN als
Einfriedung entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze;
MaBlinie mit MaBangaben;

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende

Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs.6 BauGB)
hier: Leitungsrecht zu Gunsten SWM (Erdgasleitung)

Flachdach extensiv begrint

TG-Treppe mit Fahrradrampe als Zugang/Ausgang bei
Haus 2 mit schrager Uberdachung als Stahlkonstruktion

Bestehende Grundstlcksgrenze;

Flurstiicksnummer;

Abriss Bestandsgebaude und Nebenanlagen;

Nutzungsschablone Flllschema der
Nutzungsschablone z.B.
WHa= 9,52 1 8,64
FHumax= 14,0

WA i Gel. 548,10 ii.NN
GR
220 m?

o SD

E
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7.5

7.6

7.7

Vorgeschlagene Lage des Baukorpers;

19,60 .

7 MaBkette des vorgeschlagenen Baukoérpers;

Vorgeschlagene Flachen fur private Wohngarten inkl.
Terrassen in Verbindung mit den textlichen Fest-
setzungen Nr. 9 und 10.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7

1.1

1.2

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 ,Diana-
/LerchenstraBe” umfasst das Flurstlck Nr. 525/67 und Teilflachen der Flurstiicke Nr.
525/355 und 525/72 der Gemarkung Grasbrunn mit einer Gesamtflache von 2.869,3 m2.

Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 ersetzt innerhalb seines
Geltungsbereiches die Festsetzungen und Aussagen des Bebauungsplanes Nr. 33
Neukeferloh, ,Diana- / LerchenstraBe®, rechtskraftig seit 07.08.2002.

Art der baulichen Nutzung

2.1

2.2

2.3

2.4

WA Allgemeines Wohngebiet gemanl § 4 BauNVO.
Zulassig sind nur Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 (Wohngebaude).

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

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

Die nach §4 BauNVO in Verbindung mit 2.1 und 2.2 zulassigen Vorhaben sind nur
zulassig, soweit nach dem Durchfuhrungsvertrag eine Durchfuhrungsverpflichtung
bestent.

MaB der baulichen Nutzung

3.1

3.2

3.3

Die maximal zulassige GR (Grundflache) wird fir die drei Wohnhauser wie folgt
festgesetzt:

Haus 1: 203 m?

Haus 2: 212 m?

Haus 3: 221 m?

Die zulassige Grundflache (GR) darf durch die in § 19 Abs.4 S.1 BauNVO genannten
Anlagen Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Die maximal zulassige Wandhohe betragt fur die Gebaude mit zwei Vollgeschossen
(Haus 1 und 2) 6,70 m bzw. 5,82 m, flr das Gebaude mit drei Vollgeschossen (Haus 3)
9,57 m bzw. 8,70 m, gemessen von der unter 3.5 festgesetzten mittleren Gelandehdhe
von 548,10 m U. NN bis Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

Datum: 30. September 2014 -5-
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3.4

3.5

3.6

Die maximal zuldssige Firsthohe betragt fur die Gebaude mit zwei Vollgeschossen
(Haus 1 und 2) 11,10 m, fur das Gebaude mit drei Vollgeschossen (Haus 3) 14,05 m,
gemessen von der unter 3.5 festgesetzten mittleren Gelandehthe von 548,10 m . NN
bis zur Oberkante der Dachhaut.

Das naturliche Gelande im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Nr. 7 ist weitgehend eben. Als Gelandeoberflache werden im Mittel 548,10 m U. NN.
festgesetzt.

FUr die drei Hauser 1, 2, 3 sind insgesamt maximal 17 Wohneinheiten zuléassig.

5. Garagen und Stellplatze

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

FUr die neu zu errichtenden Gebaude berechnet sich die erforderliche Stellplatzanzahl
nach der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen, Garagen und Fahrradabstell-
platzen und deren Ablésung der Gemeinde Grasbrunn vom 04.09.2002, soweit nicht
nachfolgend etwas anderes geregelt ist. Fur die Wohngebaude sind unter Abweichung
von der Aufrundungsregel der gemeindlichen Stellplatzsatzung insgesamt 30 Stellplatze
fur die Bewohner nachzuweisen.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze erfolgt teilweise in der Tiefgarage (26
Stellplatze), zum anderen Teil durch oberirdische Stellplatze (4 Stellplatze, zuséatzlich 6
Besucher-Stellplatze). Oberirdische Garagen sind nur im Bereich der Schallschutzwand
an der nordlichen Grenze zulassig.

Der Bodenaufbau Uber der Tiefgarage hat im Bereich von Baumpflanzungen mind. 0,80
m in allen Ubrigen Bereichen mind. 0,50 m zu betragen.

Die Tiefgaragen Zu- und Ausfahrt incl. der Rampenabfahrt ist einzuhausen.
Die Rampendecke ist mit einer extensiven Begrinung auszubilden.

Es sind oberirdisch zusatzlich zu den geman Stellplatzsatzung der Gemeinde
erforderlichen 10% der gesamten Stellplatze (aufgerundet 3) weitere 3 und somit
insgesamt 6 Stellplatze fir Besucher an der Diana- bzw. Lerchenstrae. Die
Stellplatzflachen sind mit wasserdurchlassigem Belagen (z.B. Pflaster mit
wasserdurchlassigen Fugen, Rasengittersteinen, etc.) auszubilden.

Die erforderlichen Fahrradstellplatze sind gemaR Satzung Uber die Herstellung von
Stellplatzen, Garagen und Fahrradabstellplatzen und deren Ablésung der Gemeinde
Grasbrunn vom 04.09.2002 herzustellen und dauerhaft bereitzuhalten.

Es sind 34 oberirdische Fahrradstellplatze herzustellen und im Untergeschof3 von Haus 3
ist ein Fahrradraum nachzuweisen.

6. Bauliche Gestaltung Wohngeb&ude und Nebenanlagen

6.1

Fassade

Die Putzflachen sind in weiBer (AltweiB 0.8.) bzw. heller Farbgebung herzustellen.
Sichtbetonoberflachen fir AuBenbauteile sind zulassig. Holzverkleidungen durfen mit
glatter oder sagerauher Oberflachenstruktur nur Farblos oder in hellen Braun- und
Grauténen gestrichen bzw. lasiert werden.

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

Datum: 30. September 2014 -6-
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6.2

6.3

6.4

6.5

Dachgestaltun
Als Dachdeckung sind Dachpfannen zu verwenden.

Auf den Dachern sind Photovoltaik und Solarthermische Anlagen zulassig.

Mullh&uschen
Mullhduschen sind straBennah in bauliche Anlagen wie z.B. der Larmschutzwand oder
Einfriedungen zu integrieren und einzugriinen.

Gartenh&user
In den Flachen fUr private Wohngarten inkl. Terrassen gemaB Festsetzung A 7.6 durfen
keine Gartenhauser aufgestellt werden.

Die durch Planzeichen festgesetzten Nebengebaude, Garagen und der Umgriff der
Tiefgarage konnen in ihrem Standort um je 1 min jede Richtung variieren, wenn hierfir
planerische Notwendigkeit besteht.

7. Aufschittungen und Abgrabungen

7.1

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis 0,80 m zulassig.

8. Immissionsschutz

8.1

8.2

8.3

8.4

Die durch Planzeichen festgesetzte Schallschutzwand entlang Teilen der nérdlichen
Grundstucksgrenze ist mit einer Hohe von mind. 2,50 m und max. 3,0 m herzustellen,
gemessen von der unter 3.5 festgesetzten mittleren Gelandehohe von 548,10 m U. NN.
Die Wand ist schalltechnisch fugendicht mit einem Mindestflachengewicht von 30 kg/m?
(Durchgangsdampfung mindestens 20 dB) und die der Bebauung zugewandte stdliche
Seite ist absorbierend mit einem Schallabsorptions-grad von mindestens a = 0,6
auszufuhren.

Die Schallschutzwand ist bis zur Bezugsfertigkeit der Wohnungen fertig zu stellen.

Alle mit StraBenverkehrslarm von der Wasserburger LandstraBe, B304 beaufschlagten
AuBenflachen (bei Dachgeschossausbau einschlielich der Dachhaut) der einzelnen
Aufenthaltsraume von Wohnungen (Art. 45 BayBO) missen bei Einordnung in den
Larmpegelbereich Il ein resultierendes bewertetes Schalldammman von mind. 30 dB, bei
Larmpegelbereich Il ein resultierendes bewertetes Schalldammmal von mind. 35 dB
und bei Larmpegelbereich IV von mind. 40 dB(A) aufweisen. Flr die Einordnung der
Fassaden in die entsprechenden Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 (Tabelle 8) gilt
Anlage 4 der Schalltechnischen Untersuchung der ACCON GmbH Bericht-Nr.: ACB-
0713-6214/02 vom 29.07.2013 in Verbindung mit Anlage 1 der Erganzung zur
Schalltechnischen Untersuchung der ACCON GmbH vom 12.11.2013.

Bei AuBengerauschpegeln von Uber 50 dB(A) ist fir nachtliche Aufenthaltsraume (Schlaf-
und Kinderzimmer) eine schalldammende, fensterunabhangige Liftungseinrichtungen
oder in der Wirkung vergleichbare technische Einrichtungen vorzusehen. Die
Einrichtungen durfen die Schallddmmung der Gebaudeauenhaut nicht mindern. Die
schallgedammten BellUftungseinrichtungen sind beim Nachweis des erforderlichen
resultierenden Schallddmm-MaBes der AuBenbauteile (siehe Festsetzung B 8.3) zu
bertcksichtigen und durfen selbst keinen immissionswirksamen Larmbeitrag liefern.

9. Freiflachen und Grinordnung

9.1

In den privaten GrundstUtcksflachen sind alle nicht Gberbauten, nicht flr Zufahrten,
Zugange oder Terrassen befestigten Flachen zu bepflanzen oder durch Ansaat zu
begrinen, im Wuchs zu férdern, artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Datum: 30. September 2014 -7-
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

Die Ausdehnung befestigter Fldchen auf den privaten Grundsticksflachen ist auf das
notwendige Mindestmal zu begrenzen. Es sind wasserdurchldssige Pflasterbelage,
Rasenfugensteine oder wassergebundene Decken vorzusehen.

Die laut Festsetzungen zu erhaltenden Baume sind zu schitzen, artgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.

Die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen kénnen in inrem Standort um je
1,50 m in jede Richtung variieren, wenn hierflr planerische Notwendigkeit besteht.

Alle Pflanzungen haben den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen.
Ausgefallene Baume sind entsprechend den Guteanforderungen nachzupflanzen. Es sind
standortgerechte Geholzarten zu wahlen. Bei gleicher Eignung sind heimische Arten zu
bevorzugen. Eine Auswahl moglicher Baume ist der Pflanzliste unter Hinweis Punkt 13 zu
entnehmen.

Je Grundstlck sind maximal 10% Nadelgeholze zuldssig.

Je angefangene 250 m2 Grundsttcksflache ist mindestens ein standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen. Der Standort ist unter Einhaltung der Grenzabstande des
Bayerischen Ausfliihrungsgesetzes zum BGB Art. 47, 49 und 50 Abs.1 frei wahlbar mit
Ausnahme der festgesetzten Baume. Die geforderten Ersatzpflanzungen und die zu
erhaltenden Baume werden hier angerechnet.

Als Ersatz fur die beantragte Fallung (Baumbestandsplan vom 19.11.2013) zweier nach
derzeitigem Bebauungsplan Nr. 33 als zu erhalten gekennzeichnete Baume, werden zwei
Baume als Ersatzpflanzungen festgesetzt.

FUr die Baume in den privaten Grundstucksflachen sind nachfolgende Pflanzqualitat zu
verwenden:

Mindestpflanzqualitat fur die Ersatzpflanzung von zwei Laubbaumen:

Hochstamm, 4xv., m.B. STU 20/25

Mindestpflanzqualitat fur die weiteren festgesetzten Baume:

Hochstamm, 3xv., m.B. STU 18/20

Der nach Art. 7 Abs. 2 BayBO herzustellende Kinderspielplatz ist im Planungsgebiet
nachzuweisen.

10. Einfriedungen / Stitzmauer

10.1

10.2

10.3

10.4

Einfriedungen sind nur um und zwischen den durch Planzeichen 7.6 gezeichneten
privaten Wohngarten zulassig.

Einfriedungen sind nur in Form von Hecken und grinen Maschendrahtz&unen zuldssig.

Hecken durfen eine Ansichtshohe von 1,40 m nicht Uberschreiten. Nadelgehdlze als
Hecke sind nicht zuldssig.

Maschendrahtzaune durfen eine Hohe von maximal 1,00 m nicht Gberschreiten. Alle
Z&une sind ohne durchgangige Sockel, nur mit Punktfundamenten und einem flir
Kleinsduger durchlassigen Bodenabstand von mindestens 10 cm zu errichten.

11. Sonstiges

Soweit nicht etwas anderes geregelt ist, gelten die Vorschriften der BauNVO.

C. HINWEISE

1. Auf die Zielsetzungen zum Klimaschutz und Energieeffizienz im Plangebiet wird hingewiesen.

Datum: 30. September 2014 -8-
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5.1

Alle MaBnahmen, die dazu beitragen eine energieeffiziente Bauweise zu férdern, erneuerbare
Energien zu nutzen und eine Reduktion der CO2 Emissionen zu erreichen, werden begrifBt.
Daftr sind Nahwarmekonzepte (BHKW), die Unterschreitung der Energieeinsparverordnung
(EnEV)-Standards oder die Nutzung der Dachflachen fur Solarthermische- und
Photovoltaikanlagen zu prtfen.

Die Grundwarmeversorgung der insgesamt 3 Mehrfamilienwohnhéuser erfolgt voraussichtlich
mittels Brennwert-Gaskessel, der mit Solarthermie kombiniert wird (nach Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz).

Anderungen an der Diana- bzw. LerchenstraBe bediirfen der schriftlichen Zustimmung des
zustandigen StraBenbauamtes bzw. der Gemeinde.

Die EntlUftung der Tiefgarage hat nach den einschlagigen Vorschriften zu erfolgen und erfolgt
voraussichtlich durch eine naturliche Be- und Entliftung laut zu erstellendem Gutachten.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

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

5.2 Samtliche Bauvorhaben sind an die Ortskanalisation mit Anschluss an die Abwasseranlagen

des gKu VE Minchen-Ost vor Bezug anzuschlieBen. Zwischenldsungen werden nicht zuge-
lassen.

5.3 Das anfallende Schmutzwasser in der Tiefgarage kann z.B. Uber Verdunstungsrinnen verdunstet

10.

11.

werden oder es ist in Abstimmung mit dem Kanalnetzbetreiber der 6ffentlichen Kanalisation
zuzuleiten. Aufgrund des hier vorliegenden hohen Grundwasserflurabstandes ist eine gepflasterte
AusflUhrung des Tiefgaragenbodens tolerierbar.

Im Plangebiet kommt es aufgrund des von der Wasserburger LandstraBe, B304 einfallenden
Verkehrslarms sowohl im Tag- als auch Nachtzeitraum zu Uberschreitungen der flir ein
Allgemeines Wohngebiet maBgeblichen Orientierungswerte (siche Beiblatt 1 zur DIN 18 005, Teil
1). Die insoweit an das Ingenieurbtiro ACCON GmbH in Auftrag gegebene Schalltechnische
Untersuchung Bericht-Nr.: ACB-0713-6214/02 vom 29.07.2013 ist in Verbindung mit der
Erganzung zur Schalltechnischen Untersuchung der ACCON GmbH vom 12.11.2013 Bestandteil
der Begriindung. Die Gemeinde Grasbrunn halt die DIN-Vorschrift 4109, auf die die
Festsetzungen zum Immissionsschutz verweisen, bei der Gemeindeverwaltung zur Einsicht
bereit.

Bei allen BaumaBnahmen ist der vorhandene Oberboden fachgerecht zu sichern, zu lagern und
S0 zu schitzen dass er jederzeit wieder verwendbar ist. Oberbodenlager sollen oberflachig mit
einer Deckansaat versehen werden. Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB wird
hingewiesen.

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

Durch Bauarbeiten gefahrdete Baume sind entsprechend zu schitzen. Es ist die DIN 18920
Schutz von Baumen, Pflanzenbestadnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen und die
RAS-LP4 Richtlinie fur die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren zu beachten.

Etwaige Rodungen und Ruckschnitte sind auBerhalb der Vogelbrutzeit (1.Marz bis
30.September, §39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatschG) vorzunehmen.

Auf die Einhaltung der Mindestabstande von Baumpflanzungen zu vorhandenen oder geplanten
unterirdischen Versorgungsleitungen gemai dem "Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen" wird hingewiesen.
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12. Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fur Pflanzungen nach Art. 47 - Art. 53 des
Gesetzes zur Ausfuhrung des burgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB) wird
hingewiesen.

13. Pflanzliste:
Flr Baumpflanzungen sind folgende Arten und deren Sorten zuldssig:
Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus colurna - Baumhasel
Prunus avium - Vogelkirsche
Tilia cordata — Winterlinde

14. Mit dem Bauantrag ist ein Baumbestands- und Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

15. Auf Dachern, Dachterrassen und sonstigen befestigten Flachen anfallendes Niederschlagswasser
ist auf dem Grundstick moglichst oberflachennah zu versickern. Versiegelte Flachen sind auf ein
Mindestmal3 zu beschranken. RickhaltemaBnahmen (Regentonnen, Mulden und Rickhalte-
teiche) werden ausdricklich begrift.

16. Die , Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser” (TRENGW) sind einzuhalten.

17. Die Mullitrennung ist gem. der ,Satzung Uber die Vermeidung, Wiederverwendung, Verwertung
und das Einsammeln und Beférdern von Abfallen in der Gemeinde Grasbrunn (Abfallwirtschafts-
satzung Grasbrunn)® vom 08.12.2011 einzuhalten.

18. Plangrundlage: Aufmali3 des Ingenieurbiros Scherer & Kurz vom 22.07.2013, Plan-Nr. Gr53-1
(basierend auf der Digitale Flurkarte des Staatl. Vermessungsamtes Munchen).

19. MaBentnahme: Planzeichnungen zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fir
MaBhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

20. Die vorgeschlagenen Baukorper sind mit ihren Abmessungen vermasst.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Grasbrunn hat in seiner Sitzung vom 24.07.2012 beschlossen,
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 ,Diana- / LerchenstraBe” in Neukeferloh
aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.08.2012 ortsublich bekannt gemacht. In
der Sitzung vom 25.02.2014 hat der Gemeinderat der Gemeinde Grasbrunn beschlossen, den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 ,Diana- / Lerchenstra3e” in Neukeferloh als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemali § 13a BauGB ohne
DurchfUhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzustellen. Dies wurde am
05.03.2014 unter Hinweis gemai § 13a Abs. 3 S.1 Nr.1, 2 BauGB ortstliblich bekannt gemacht.

2. Zudem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 in der Fassung vom
25.02.2014 wurden die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 14.03.2014 bis einschl. 15.04.2014 beteiligt.

3. Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 7 in der Fassung vom 25.02.2014
wurde mit der Begriindung geméahi § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.03.2014 bis einschl.
15.04.2014 offentlich ausgelegt.
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4. Der geanderte Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 in der Fassung vom
08.07.2014 wurde mit der Begrindung gemal §§4 Abs. 3, 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
06.08.2014 bis 03.09.2014 erneut offentlich ausgelegt.

5. Zudem geanderten Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 7 in der Fassung
vom 08.07.2014 wurden die Behdrden und sonstigen Tréager Offentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.08.2014 bis 03.09.2014 erneut beteiligt.

6. Die Gemeinde Grasbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderats in seiner Sitzung vom 30.09.2014
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
30.09.2014 als Satzung beschlossen.

Grasbrunn, den ....c.cceevevieieeiiieeeeeeen,

(Siegel)
Klaus Korneder, 1. BUrgermeister
7. Ausgefertigt
Grasbrunn, den ......cccccciii
(Siegel)

Klaus Korneder, 1. BUrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 7 wurde am
08.10.2014 geméahi § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 ,Diana- / LerchenstraBe” ist damit in Kraft getreten.

Grasbrunn, den ....cccooeeeiiiiiiiee,

(Siegel)

Klaus Korneder, 1. BUrgermeister
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Gemeinde Grasbrunn

Landkreis MUnchen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 7
"Diana- / LerchenstraB3e "
in Neukeferloh

nach §13a BauGB im beschleunigten Verfahren

Begrindung

umfassend die Flurnummer 525 / 67 DianastraBBe 1 und Teilflachen der
Flurnummern 525 / 355 und 525 / 72 der Gemarkung Grasbrunn.

A. Planungsrechtliche Voraussetzung — Stadtebauliche Ziele

Anlass der Planung ist der Antrag der immosens GmbH zur Errichtung von drei Mehrfamilienwohnhausern
auf dem Grundstick DianastraBe 1, Flur Nr. 525/67 der Gemarkung Grasbrunn.

Der Planungsumgriff befindet sich im Geltungsbereich der rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 33
,Diana- / LerchenstraBBe”, welcher fUr den Planumgriff bereits ein WA = Allgemeines Wohngebiet festsetzt.
Der Uber den Geltungsbereich des Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 hinaus gehende
Restbestand des Bebauungsplans Nr. 33 kann als Regelung der stéadtebaulichen Ordnung sinnvoll
fortbestehen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 entspricht sowohl den Zielen der Raumordnung als auch
denen des Flachennutzungsplans. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht
erforderlich.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7 wird gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im sog. beschleunigten Verfahren aufgestellt, da gem. § 13a (1) 1. BauGB die zulassig
festgesetzten Grundflachen weniger als 20.000 m2 betragen.

Zudem werden durch die Bebauungsplananderung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkung-
en verursacht, die zu einer Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgliter
fGhren kénnten. Die Verpflichtung zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht ist nicht gegeben. Natura 2000-
Gebiete sind nicht betroffen und somit ist kein Ausschlussgrund fur ein beschleunigtes Verfahren nach
§13a Absatz 1 Nr. 2. Satz 5 BauGB gegeben.

Es wird auf das in Uber 1Tkm Entfernung gelegene Baudenkmal D-1-75-132-11 mit dem ehemaligen
Atelierbau des Bildhauers Josef Thorak (1889-1952), hohe kubische Halle mit Oberlicht, Putzbau mit
Hausteingliederungen, von Albert Speer, um 1937; zwei Nebengebaude, in Blockbauweise, gleichzeitig;
zwei monumentale Kalksteinreliefs, von Josef Thorak; Parkanlage, gleichzeitig; Toreinfahrt, massive
Pfeiler, gleichzeitig, hingewiesen. Eine mdgliche Beeintrachtigung der Sichtbeziehung ist durch die
vorgeschlagene Bebauung nicht erkennbar.

Im Planungsgebiet soll aus stadtebaulichen Griinden und unter Vollzug der Ziele des Bebauungsplans
Nr. 33 eine geringfugige Nachverdichtung erfolgen, die der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs in
der Gemeinde Grasbrunn und insbesondere im Ortsteil Neukeferloh dienen soll.
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Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine nachhaltige stadtebauliche Quartiersbildung mit
insgesamt drei Mehrfamilienwohnhdusern zu schaffen. Es sollen insgesamt bis zu max. 17 Wohnungen in
unterschiedlichen GréBen und Typologien entstehen, die der vorhandenen Bewohnerstruktur in der
Gemeinde Grasbrunn bestehend aus Familien mit Kindern, &lteren Menschen und Single-Haushalten
entspricht. Unter anderem werden zwei Stadthduser und vier familienfreundliche Maisonette-Wohnungen
angeboten.

Die drei Wohnhauser werden als kompakte und effiziente Energiesparhauser in Effizienzhaus 70-Standard
gem. EnEV 2009 geplant. Alleine durch die Verwendung gut warmegedammter AuBenwandkonstruk-
tionen, den Einbau von 3-facher Warmeschutzverglasung und die Anlagen-Erganzung mit Solarthermie
wird der Primarenergiebedarf um ca. 30% gegenuber Ublichen Neubauten nach EnEV 2009 reduziert.

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

1. Die stadtebauliche Anordnung und raumbildende Gebaudeform der einzelnen Hauser formulieren
einen gemeinschaftsférdernden Ort. Die entstehende soziale Mitte férdert und fordert die
Kommunikation und Begegnung der Bewohner. Zwischen den drei Baurdumen und den drei
Baukorpern wird eine Grinflache mit einem Kinderspielplatz geschaffen.

2. Die offene Bebauungsstruktur bezieht den Kontext mit ein.

3. Die Gebaudestrukturen reagieren in ihrer MaBstéblichkeit auf den Bestand; die nach Norden
ansteigende Hohenentwicklung, sowie die Typologie der Dachlandschatft fugen sich harmonisch
in die Umgebung ein.

4. Die Freiraumstruktur bildet eine hohe Grinraumqualitéat und GroBzlgigkeit aus.

5. Es sind nur entlang der Larmschutzwand oberirdische Garagenbauwerke geplant, die
verkehrliche ErschlieBung der Bauraume und Wohnhéauser erfolgt Gber die gemeinsame
Tiefgarage von der DianastraBBe und Anbindung von der TG aus; die Tiefgarage beeinflusst das
Freiraumkonzept positiv (weniger oberirdische Baumasse = mehr Grinflache). Zur Schaffung
einer ausreichenden Anzahl an Besucherstellplatzen hat sich der Gemeinderat der Gemeinde
Grasbrunn in seiner Sitzung am 26.11.2013 mehrheitlich fur die Anordnung von insgesamt 6
Besucherstellplatzen (3 Stellplatze an der DianastralBBe, weitere 3 an der Lerchenstral3e)
ausgesprochen.

Durch die Anordnung der Stellplatze mit einer kleinen Zufahrt an der nérdlichen Grundsttcks-
grenze wird zudem die Wendemaoglichkeit am nérdlichen Ende der Lerchenstral3e erheblich
verbessert. Durch diese Wendemdglichkeit kann ebenfalls die Sicherheit fir FuB3- und Radfahrer
von der Uberbrlickung der B304 her kommend gewéhrleistet werden, da die Autofahrer vorwarts
aus dem GrundstUck fahren kdnnen.

6. Es soll eine bessere Schallabschirmung zur B 304 hin erzielt werden. Die beiden ndrdlichen
Baukdrper bilden in Verbindung mit der La&rmschutzwand eine geschlossene Kante zur B 304
aus und verbessern somit die Schallbelastung.

7. Durch die schlanken Bauk&rper werden eine vielseitige Belichtung der Wohnungen maéglich und
eine hohe Wohnqualitat gesichert. Zudem kénnen so die Aufenthaltsrdume zu den ruhigen Seiten
hin orientiert werden, sie sind teilweise mehrseitig belicht- und bellftbar. Die Nebenraumzonen
an den larmbelasteten Fassaden dienen als zusétzliche Pufferzone.

8. Die Gebaudeausrichtung ist ideal flr eine Niedrigenergiebauweise. Des Weiteren ermdglicht
diese Gebaudeausrichtung eine Anbringung von Solarzellen auf den Dachflachen.

9. Durch die qualitatvolle Gestaltung und den innovativen Stadtebau wird das gesamte Gebiet auf-
gewertet.

10. Die Verkehrssicherheit in der DianastraBe wird erhéht, da im Vergleich zum vorherigen
Bebauungsplan Nr. 33 die beiden Zufahrten zu den oberirdischen Garagen wegfallen.
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11. Die festgesetzten Grundflachen fur die Gebaude basieren auf einer Grundflachenzahl von 0,23 fur
nur die Hauser 1-3 bzw. insgesamt 0,60 fur Hauser und Anlagen i.S.v. §19 Abs. (4) S. 1 Nr. 1-3
Bau NVO und entsprechen damit nahezu der GréBenordnung flr die benachbarten Grundsticke.
Eine Uberschreitung der zuldssigen GR ist gem. § 19 Abs. (4) BauNVO maximal bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 zuléssig und liegt in der Forderung nach Besucherstellplatzen, dem
hohen Stellplatzschllissel und der zusatzlichen Durchwegung durch Schaffung eines
Mittelpunktes zwischen den drei Hausern begrindet. Diese zentrale Mitte erhdht die Qualitat der
AuBenanlagen und der gesamten Grinraumstruktur.

Die Uberschreitungen haben auf die natlirlichen Funktionen des Bodens geringe Auswirkungen,
da wasserdurchlassige Pflaster- bzw. wassergebundene Decken z.B. fur Wege und
Besucherstellplatze festgesetzt werden. DarUber hinaus wird die Tiefgarage mit ausreichender
Uberdeckung festgesetzt, so dass auch fiir diesen Bereich von einer unversiegelten Unterbauung
ausgegangen werden kann und die Anpflanzung auch Uber der TG sichergestellt ist.

12. Die Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO (Bayerischer Bauordnung) eingehalten. An wenigen
Stellen werden die Abstandsflachen gem. Art. 6, Absatz 5 (3) BayBO unterschritten:

- Nordliche Abstandsflache von Haus 3 auf Grundstiick 508/25,

- Westliche Abstandsflache von Haus 3 auf Grundstlck 525/355,

- Sud-Westliche Abstandsflache von Haus 1 auf Grundstlck 525/355,

- Nordliche Abstandsflache von Haus 2 bzw. Stdliche Abstandsflache von Haus 3
Uberlappen sich auf dem eigenen GrundstUck,

- Nordliche Abstandsflache von Haus 1 bzw. Westliche Abstandsflache von Haus 2
Uberlappen sich geringflgig auf dem eigenen Grundstiick

Dies ist in diesem Fall zur Gestaltung des Ortsbildes erforderlich, da die Gebaudestellung die
Ausbildung einer gemeinschaftsférdernden Mitte ermdglicht und somit die AuBenraumqualitat
verbessert. Eine ausreichende Belichtung ist trotzdem gegeben, der 45°- Belichtungswinkel wird
eingehalten und die Raume sind des Weiteren zu einem groBen Teil mehrseitig belichtet. Ebenso
ist die BelUftung nicht beeintrachtigt und die Flachen fir notwendige Nebenanlagen werden nicht
eingeschrankt. Auch der Brandschutz ist gewahrleistet und in keinster Weise beeintrachtigt

13. Zur Gewahrleistung der Sicherheit fur die Bewohner wird die Parkplatz- und Wendeflache im
Norden auch als Feuerwehraufstellflache ausgebildet. Somit wird zusatzliche Versiegelung
vermieden.

B. Lage, GroéBe und Beschaffenheit des Plangebiets

1. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein weitgehend ebenes Gelande. Es liegt geman
Baugrundgutachten der Blasy + Mader GmbH vom 01.08.2013 am Ostrand der sog. Minchner
Schotterebene (groBflachiges nach Nordnordost geneigtes Schotterfeld). Der natirliche
oberflachennahe Untergrund besteht im Bereich des Grundstiicks aus fluvioglazialen Kiesen.
Teilweise ist ein geringmachtiger, verlehmter Verwitterungshorizont aus der zwischeneiszeitlichen
Warmzeit in dieser ansonsten homogenen Kiesabfolge eingeschaltet. AuBerdem kénnen
Rollkiesanlagen und Sandzwischenlagen angetroffen werden. Unterlagert werden die Kiese von
den meist schluffig-feinsandigen Schichten der Oberen StUBwassermolasse (OSM).

Das Grundwasser fliest bei einem Flurabstand von ca. 17m (Mittelwasserstand) in nérdliche
Richtung. Bodenordnende MaBnahmen sind voraussichtlich nicht erforderlich. Alle Angaben sind
aus dem Baugrundgutachten Projekt Nr. 6413 der Blasy + Mader GmbH vom 01.08.2013
entnommen.

2. Als Bezugspunkt fur die Hohenvermessung des Ingenieurblros Scherer & Kurz gilt der
Hohenfestpunkt (HFP) Nr. 29. Dieser wurde mit 547,547 . NN eingemessen. Als mittleres Mal3
der Gelandeoberkante wurde 548,10 U. NN festgelegt. Dieses Hohenmal3 ergibt sich nahezu aus
einer Mittelung der Hohenlage der 4 Grundstlcksecken jeweils an den Anschlusskanten zum
offentlichen StraBenraum. Um eine weitestgehend barrierefreie ErschlieBung aller drei Hauser zu
ermdglichen, wird +/- 0,00 = OKFF im Erdgeschoss mit 548,12 (. NN angenommen. In Haus 3
sind die Wohnungen vom EG- 2.0G sowie die Tiefgarage Uber einen Aufzug barrierefrei
zuganglich.
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3. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes sind deckungsgleich.

C. ErschlieBung

1. Die ErschlieBung des Grundstticks ist durch die das Plangebiet umschlieBenden 6ffentlichen
StraBen mit Diana- und LerchenstraBBe Uber die BohmerwaldstraBe / Winklerring von Westen her
sowie Uber die GartenstraBBe von Suden her gesichert.

2. Fur das geplante Bauvorhaben im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 7 richtet sich die Zahl der notwendigen Stellplatze nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Grasbrunn. Die notwendigen Stellplatze sind in der Tiefgarage und auf dem Grundstick
oberirdisch nachzuweisen. Mit den insgesamt 6 oberirdischen Besucherstellplatzen (3 Stellplatze
an der DianastralB3e, 3 an der LerchenstraBe) geht die Planung Uber das vorgegebene Mal3 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 Schmutzwasserentwasserung erfolgt flr jedes der drei Hauser separat Uber Anschluss an die
vorhandene zentrale Kanalisation Uber den gKu VE Minchen-Ost. Dabei wird voraussichtlich
Haus 1 an die jeweils bestehende Kanalisation in der DianastraB3e, Haus 2 an die LerchenstraBe
und Haus 3 an die Kanalisation des Winklerrings angeschlossen.

5. Die Stromversorgung erfolgt Uber die vorhandenen Anschlussleitungen der Bayernwerk AG.

6. Die Energieversorgung fur Heizung und Warmwasser erfolgt voraussichtlich mittels eines
Brennwert-Gaskessels, der mit Solarthermie kombiniert wird.

D. Begrindung zum Schallschutz

Zur Beurteilung des Schallsituation wurde das Ingenieurbtro ACCON beauftragt, eine Schalltechnische
Untersuchung flr den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 7 ,Diana- /
LerchenstraBe” zu erstellen. Die Ergebnisse der Untersuchungen wurden im Bericht-Nr.: ACB-0713-
6214/02 vom 29.07.2013 mit Erganzung zur Schalltechnischen Untersuchung der ACCON GmbH vom
12.11.2013 zusammengefasst und textlich wie graphisch in Form von sog. Larmkarten dargestellt.

Das 0.g. Schalltechnische Gutachten liefert die Planungsgrundlage flr die Planung der festgesetzten
MaBnahmen und ist Bestandteil dieser Begriindung. Das Plangebiet ist durch die BundesstraBe B 304
(Wasserburger LandstraBe) mit Verkehrslarm belastet.

Unter Hinweis auf die 0.g. Schalltechnische Untersuchung von ACCON wurden bei der Immissions-
berechnung die geplanten, ca. 2,50 m hohen Schallschutzwénde entlang eines Teils der nérdlichen
GrundstUcksgrenze berUcksichtigt.

Durch die Anordnung der oberirdischen Stellplatze, sowie der Nebengebaude an der nérdlichen
GrundstlUcksgrenze wird die Larmschutzwand als Einfriedung der Bereiche, die nicht durch die Gebaude
abgeschirmt sind, als zuséatzliche SchallschutzmaBnahme angeboten. Eine Schallschutzwand entlang der
gesamten Grundsticksgrenze ist stadtebaulich nicht gewlnscht, um einen Bezug der erdgeschossigen
Wohnung zum nordlichen Grinraum zu erhalten. Die Erweiterung der Larmschutzwand wirde lediglich
der direkt angrenzenden Erdgeschoss-Wohnung eine Verbesserung in schalltechnischer Sicht bringen,
diese weist im Norden jedoch keine schutzbedurftigen Raume auf.

Die Verbesserung der Schallpegel durch die Schallschutzwand betrifft vor allem die Freiflachen. Lediglich
die Stirnseiten von Haus 2 und 3 und ein Teilbereich der Nordfassade von Haus 2 erfahren hierdurch
ebenfalls eine leichte Verbesserung der Pegel. Eine hdhere Schallschutzwand als 2,50m hétte daher nur
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einen geringfugigen Nutzen, wurde sich aber aus stéadtebaulicher Sicht sehr negativ darstellen, da sie ca.
3m Uber die Nebengebaude heraus ragen musste, um einen Effekt fUr das erste Obergeschoss zu
erzielen. Aus diesen Grinden wird auf eine Erhéhung der Schallschutzwand verzichtet.

Die berechneten Beurteilungspegel liegen an der, der Wasserburger LandstraBe (B 304) am nachsten
gelegener nérdlicher und nordwestlicher Fassade des Haus 3, je nach Geschoss, tags bei 59-66 dB(A)
und nachts bei 53-59 dB(A).

An den weiter zurlickliegenden Gebauden Haus 1 und 2 und Fassaden Haus 3 errechneten sich
maximale Beurteilungspegel von, je nach Geschoss, tags 50-64 dB(A) und nachts von 44-57 dB(A) (siehe
auch Anlage 3 der Schalltechnischen Untersuchung der ACCON GmbH Bericht-Nr.: ACB-0713-6214/02
vom 29.07.2013.

Zuletzt ist zu beachten, dass nach dem aktuell gultigen Bebauungsplan Nr. 33 bereits heute ,WWohnen*
planungsrechtlich zuléssig ist, weshalb der vorhaben bezogene Bebauungsplan Nr. 7 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 Baukdrperanordnung im
Zusammenhang mit der Schallschutzwand eine erhebliche Reduzierung der Schallimmissionen fur die
benachbarten Grundstlicke mit Bebauung und Freibereichen eintreten wird. Zur Veranschaulichung wird
hierzu auf die Larmkarten in Anlage 5 der Schalltechnischen Untersuchung von ACCON Bericht-Nr.:
ACB-0713-6214/02 vom 29.07.2013 und Anlage 3 der Erganzung zur Schalltechnischen Untersuchung
der ACCON GmbH vom 12.11.2013 verwiesen.

Des Weiteren ist zu beachten, dass eine Minderung der Innenschallpegel durch verschiedene passive

SchallschutzmaBnahmen erreicht werden wird. Diese bestehen im Einzelnen aus:

- Einbau von Schallschutzfenstern mit 3-fach-Verglasung

- Massive AuBenwandkonstruktionen

- Orientierung der Nebenrdume nach Norden, der Aufenthaltsraume mdglichst zu den schallabgewandten
Seiten.

Unter der MaBgabe, dass die empfohlenen und geplanten MaBnahmen insbesondere hinsichtlich der

Einhaltung der Anforderungen an das Schalldammmal der AuBenbauteile wie Fenster und AuBenwand-

konstruktion eingehalten werden sind gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt.

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

E. Begrindung zur Grinordnung

Die Durchgriinung des Planungsgebietes wird durch entsprechende Festsetzungen durch Planzeichen
und Text gesichert.

Private GrundstUtcksflachen

Um eine Durchgrinung der neuen Wohnanlage zu gewéhrleisten, wird hier die Pflanzung von mindestens
einem Baum pro 250m2 GrundstUcksflache mit frei wahlbarem Standort unter Einhaltung der
Grenzabstande gemaB Art. 47, 49 und 50 Abs.1 des Bayrischen Ausfuhrungsgesetztes zum BGB
festgesetzt. Hier durfen die Ersatzpflanzungen und die zu erhaltenen Baume mit angerechnet werden. Zur
Gewahrleistung der Durchgriinung der privaten Grundstiicksflachen, sind alle nicht Gberbauten, nicht flr
Zufahrten, Zugange oder Terrassen befestigten Flachen zu bepflanzen oder durch Ansaat zu begrinen.

Die Baumneupflanzungen richten sich nicht nach der Anzahl der Baumfestsetzungen im alten
Bebauungsplan Nr. 33, sondern nach der oben genannten Berechnung der Baumneupflanzungen.

Es werden zwei Baume als Ersatzpflanzung festgesetzt, fUr die zwei nach derzeitigem Bebauungsplan Nr.
33 als zu erhalten gekennzeichneten Baume.

Zwei der Bestandsbaume sollen erhalten werden. Zur Umsetzung dieses grinordnerischen Zieles werden
die zwei Einzelbdume durch Planzeichen gemal §9 Abs.1 Nr. 25 BauGB als zu erhalten” festgesetzt.
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Um die Versorgung der Wohnanlage mit einem Kinderspielplatz nach Art. 7 Abs. 2 BayBO zu
gewadhrleisten, wird ein Kinderspielplatz im Planungsgebiet festgesetzt.

F. Begrindung zu naturschutzfachlichen Belangen

1.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

GemaB § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB gelten fur den hier im beschleunigten Verfahren aufgestellten
Bebauungsplan der Innenentwicklung mit einer Grundflache von insgesamt weniger als 20 000
Quadratmetern Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
iSd. §1 a Abs.3 S.5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Deswegen
sind die zu erwartenden Eingriffe nicht ausgleichspflichtig.

Da fur das Planungsgebiet bereits ein rechtsgultiger Bebauungsplan besteht wird zudem der
aktuelle Bestand des derzeit gultigen Bebauungsplanes herangezogen.

Der Gehdlz- und Wiesenbestand auf dem Baugrundstiick wird in beiden Bebauungsplanen mit
Ausnahme von je zwei zur Erhaltung festgesetzten Baumen entfernt und das Planungsgebiet wird
vollstandig mit Wohnbebauung, Tiefgarage, ErschlieBungsflachen und privaten Grinflachen
Uberplant. Gegenuber dem derzeitigen Baurecht findet hier in Hinblick auf Natur und Umwelt
keine Auf- oder Abwertung statt. Eine Eingriffsermittlung nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft” des Bayerischen Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen sind hier aus diesem Grund nicht erforderlich.

Umweltprifung

Ein Umweltbericht mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB nicht erforderlich, da die Bebauungsplananderung im
beschleunigten Verfahren durchgefuhrt wird und die Bebauungsplandnderung voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen verursacht. Naturschutz- und artenschutzrechtliche
Vorgaben werden im Zuge des Bauablaufes berlcksichtigt.

Im Rahmen einer Ortsbesichtigung wurde das Geldnde (Freiflichen, Gebaude und
Geholzbestand) auf dessen Eignung als Lebensraum fUr nach Anhang IV FFH-RL geschitzte
Arten sowie nach Vogelschutzrichtlinie geschitzte Vogelarten untersucht.

RegelmaBig genutzte Lebensstatten o.a. Arten konnten im Untersuchungsgebiet nicht gefunden
werden.

Die Raumung des Baufeldes und Entfernung aller maglicherweise als Nistplatz, Quartier oder
Unterschlupf bietenden Strukturen sowohl in/ an den leer stehenden Gebauden als auch im
Bereich der geplanten AuBenanlagen und der Gehdlze (Rodung) hat in der naturschutzrechtlich
vorgeschriebenen Zeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar stattzufinden. Die
Okologische Funktionalitat der Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang bleibt gewahrt.

Der Verbotstatbestand der Schadigung von Lebensstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG wird nicht erflllt.

Durch die Entfernung der o.g. Strukturen auBerhalb von Fortpflanzungs-Aufzucht- Mauser,
Uberwinterungs-und Wanderungszeiten sind erhebliche Stérungen ausgeschlossen. sind
Aufgrund der Vorbelastungen durch die Lage im Siedlungsbereich sowie der angrenzenden
B 304 kann ein Vorkommen stérungsempfindlicher Arten ausgeschlossen werden. Lediglich
temporar begrenzte baubedingte Stérungen sind zu vermelden, die betriebsbedingten Stérungen
sind mit den bestehenden Vorbelastungen vergleichbar und erhdhen sich nicht wesentlich. Der
Verbotstatbestand der Stérung nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG wird nicht erfUllt.
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Unter Berlcksichtigung der o.a. Zeiten fur Rodung, Gebaudeabriss und Baufeldraumung kann
die Totung von Tieren und deren Entwicklungsformen ausgeschlossen werden. Der
Verbotstatbestand der Tétung nach nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wird nicht erfulllt.

G. Sonstiges

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt.

Grasbrunn, den ......ooveiiii Grasbrunn, den ......oooveiiii i

Klaus Korneder (1. Blrgermeister) Planfertiger
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