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SATZUNGSTEXT

Die Gemeinde Grasbrunn erldsst 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.

Der gednderte Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches die Aussagen
aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31.
A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. WA & Allgemeines Wohngebiet mit Quartiernummer, z.B. WA 4

. GR 150 Grundflache mit Flachenangabe, als Hochstmal fur den
Hauptbaukérper, z. B. 150 m? pro Bauraum

3. Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze,
z.B. zwei Vollgeschosse

4, ————— Baugrenze

5 sp Satteldach

6. S — Firstrichtung

s Eaj Flache fur Garagen
8. CP:,' ' Flache fur Carports
9. ' Zufahrt zu den Garagen und Carports



10.

115

12.

13.

14.

15,

16.

17

18.

18.

20.

H=3.00

H=3.00

T%’

Offentliche StraRenverkehrsflache
Offentliche Parkbucht mit Anzahl der Parkplatze, z.B. 3 Parkplatze

Strallenbegrenzungslinie

Baum zu erhalten — Schutz wahrend der Bauzeit nach DIN 18 920

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

Larmschutzwand mit integrierter Ture vom Carport in den Garten,
absolut fugendichte Ausfiihrung, Fldachengewicht mindestens 10 kg/m2,
Holzkonstruktion ,

Hohe 3,00 m Uber Fahrbahnoberkante der Kreisstralle M 25,
Mindestabstand zur StraBenbegrenzungslinie 4,00 m

Begrlnte Larmschutzwand, absolut fugendichte Ausfiihrung,
Flachengewicht mindestens 10 kg/m?, Stahl-Glaskonstruktion,
Hoéhe 3,00 m Uber Fahrbahnoberkante der Kreisstralle M 25,
Mindestabstand zur Stralenbegrenzungslinie 4,00 m,
Kletterpflanzen und Gehélze in den Festsetzungen durch Text

Larmschutzwand, absolut fugendichte Ausfiihrung,
Flachengewicht mindestens 10 kg/m?, Stahl-Glaskonstruktion,
Hoéhe 3,00 m Uber Fahrbahnoberkante der Kreisstralle M 25,
Mindestabstand zur Stralenbegrenzungslinie 4,00 m,

Es wird auf B 6.3.2 verwiesen.

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

Erhohter Schallschutz gemaf Larmpegelbereich 1V

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes



B. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung

1.1

Das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt. Im
Allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen i. S. des § 4 (3), Punkte 1 (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes) und 5 (Tankstellen) nicht zulassig.

2. Maf der baulichen Nutzung

2.1
Im allgemeinen Wohngebiet sind pro Wohngebdude (Doppelhaushélfte oder Einzelhaus)
maximal eine Wohneinheit zul&ssig.

2.2
Uberschreitungen der zulassigen Grundflache fiir die Garagen, Stellplatze und Nebenanla-
gen nach § 19 (4) BauNVO um mehr als 50% bis max. GRZ 0,60 - sind zulassig.

2.3

Die Wandhéhe H, gemessen von der Schnittlinie zwischen AuBenwand und Dachhaut zur
festgelegten Gelandeoberflache, betragt in den Quartieren WA 1, WA 4, WA 5 und WA 7:
4,50 m. Bei den Hausern im Quartier WA 6 betragt die Wandhéhe H maximal 6,50 m.
Festgesetzte Gelandeoberflache ist die Oberkante der StraBenmitte der nachstgelegenen
StraBe; StraBe ist dabei auch die noch zu errichtende interne ErschlieBungsstrafBe.

Die Doppelhauser in allen Quartieren sind profilgleich auszufihren.

2.4
Die im Plan festgesetzten Grundflachen in den Baurdumen WA 4, WA 6, und WA 7 sind auf
die Doppelhaushélften anteilig jeweils zur Halfte aufzuteilen.

2.5

Zusatzlich zu den festgesetzten Grundflachen sind pro Doppelhaushélfte bzw. pro
Einzelhaus aus Schallschutzgriinden Wintergarten oder Uberdachungen mit einer
Grundflache von maximal 12 m2, mit der Abmessung 6,00 m x 2,00 m, innerhalb des
festgesetzten Bauraums zulassig.

3. Bauweise / Abstandsflachen

3.1

Es ist offene Bauweise gemaB § 22 (2) BauNVO zugelassen. In den Bereichen WA 4, WA
6, WA 7 sind Doppel- oder Einzelhduser zulassig. Im Quartier WA 5 ist nur ein Einzelhaus
zuldssig.

3.2
Hinsichtlich der Abstandsflachen gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO).



4. Bauliche Gestaltung

4.1
Als Material fir die AuBenwande der Gebaude sind hell verputztes Mauerwerk, Sichtmauer-
werk, Holzverkleidungen und Holzkonstruktionen zugelassen.

4.2

In den Quartieren WA 4, WA 5 sowie WA 7 sind Satteldacher mit mittigem First fur die
Hauptbaukdrper u. Garagen mit einer Dachneigung von 35° — 40° zulassig. Im Quartier

WA 6 sind Dachneigungen von 31° — 35° zuldssig. Die Doppelhduser sind profilgleich
auszufuhren.

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

4.3

Beim Bau von Doppelh&usern sind Fensterformate, Sturz- und Bristungshéhen, Balkone
und sonstige Vorbauten sowie Farb- und Materialgebung einheitlich aufeinander abzu-
stimmen.

4.4
Als Dachdeckung fiir die Hauptbaukdrper sind nur rote und rotbraune Dachpfannen und Be-
tondachsteine zulassig.

4.5

Im Allgemeinen Wohngebiet sind zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen im Dachgeschoss
Dachflachenfenster und stehende Dachgauben zuldssig. Dachgauben sind bis zu einer
GréBe von maximal 1,40 x 1,50 m, im stehenden Format, zulassig. Dachuberstande bei
Dachgauben sind auf ein konstruktiv notwendiges MaB 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
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Zwerchgiebel bis 3,00 m Breite zuléssig.

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 Grundstlicksgrenze
mindestens 2,00 m entfernt bleiben. Die untergeordneten Bauteile dirfen sich nur Gber ein
Geschoss erstrecken.

4.9
Wintergarten und Terrassenlberdachungen sind grundsétzlich als vollstandig verglaste,
feingliedrige Skelettkonstruktionen auszufihren. Spiegelverglasungen sind unzulassig.

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 Bristungsteile zulassig.



4.11

Bei Grenzanbau ist die Wand des Wintergartens zum Nachbargrundstick als hellverputzte
Wandscheibe und Blechabdeckung auszufiihren. Die Anforderungen an den Brandschutz
sind zu beachten.

4.12
Far Geratehduschen gelten folgende Festlegungen:
- Holz- oder rotbraune bzw. griine Metallhauschen mit einem Bruttorauminhalt bis max.
15 m3.
- Fir das Dach durfen nur rote oder rotbraune Materialien oder Blecheindeckungen
verwendet werden. Wellplastik ist nicht zulassig.
- Die Hauschen sind zu umpflanzen.

4.13
Miillhduschen sind in bauliche Anlagen zu integrieren und zu hinterpflanzen.

4.14

Zu den ErschlieBungsstraBen sind senkrechte Lattenzaune ohne Sockel, in 1,00 m Héhe
zuldssig. Zwischen den Grundstiicken und zum FuBweg/Kinderspielplatz kénnen
Maschendrahtzgune in 1,00 m Hohe verwendet werden.

5. Grlinordnung

5.1

Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen, oder mit Pflaster mit
mindestens 2,5 cm Rasenfuge zu versehen.

Die Ausdehnung befestigter Flachen im Allgemeinen Wohngebiets ist auf das notwendige
MaB zu begrenzen.

5.2
Hecken aus Nadelgehdlzen sind nicht zulassig.

5.3

FOr Baume, die baustellenbedingt gefallt werden missen, ist je ein Baum aus der Artenliste
zu pflanzen.

MindestpflanzgréBe: Hochstamm, 3x v., m. B., STU 18 — 20 cm.

5.4

Je 300 m2 Grundstucksflache ist ein Baum zu pflanzen.

Die im Bebauungsplan dargestellten Baume sind hierauf anzurechnen, die angegebene
Lage kann geringfligig verédndert werden.

MindestpflanzgréBe: Hochstamm, 3x v., m. B. STU 18 — 20 cm.

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche

Fraxinus ornus - Blumenesche

Juglans regia - Wallnuss

Obstbdume in Sorten - Hochstamm, Kronenansatz in 1,80 m Héhe
Prunus avium - Vogelkirsche, reine Art

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche



5.5

Die Larmschutzwand ist auf der im Plan gekennzeichneten Seite mit Gehdlzen der Arten-
Liste in einem Pflanzraster von 1,25 x 1,50 m zu bepflanzen. Die Wand ist beidseitig mit
Kletterpflanzen zu begrinen.

Baume: Hochstamm, 3x v. m. B., STU 12-14cm
Acer platanoides - Spitzahorn

Betula pendula - Sand-Birke

Fraxinus excelsior - Esche

Prunus avium - Vogel-Kirsche, ungefullt
Tilia cordata - Winter-Linde

Heister: 2x v., 0. B., H 200 — 250 cm
Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Malus sylvestris - Wildapfel

Quercus robur - Stiel-Eiche

Sorbus intermedia - Oxelbirne

Sorbus aria - Mehlbeere

Straucher:

Verpflanzte Strducher, 4 —5 Triebe, H 100 — 150 cm
Cornus mas — Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Hartriegel

Corylus avellana — Hasel

Crataegus monogyna — Eingriffliger WeiBdorn
Ligustrum vulgare ,Atrovirens — Schwarzgriner Liguster
Lonicera xylosteum — Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa — Schlehe

Rosa canina — Hundsrose

Rosa multiflora - vielblitige Rose

Salix caprea — Salweide

Kletterpflanzen:

1 Pflanze je Meter Larmschutzwand

Hedera helix - Efeu

Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii’ - selbstklimmender wilder Wein

5.6
Im Bereich der Sichtdreiecke sind Einfriedungen und Hecken auf max. 0,80 m Hdéhe
Begrenzt. Baume sind als Hochstdmme zu pflanzen.

5.7
Badume und Larmschutzanlagen dirfen nur mit einem Mindestabstand von 4,00 m zum
Fahrbahnrand der KreisstraBe M 25 gepflanzt bzw. errichtet werden.

5.8

Verkehrsflachen:

Offentliche Parkbuchten und Parkplatze an der StraBe sind mit mindestens 2,5 cm
breiter Rasenfuge oder begriinten Rasengittersteinen auszufihren.



6. Immissionsschutz

6.1

Die AuBenbauteile der Siidostfassade des Gebaudes im Quartier WA 6 missen nach
Tabelle 8 der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, 1989, ein resultierendes Schalldamm-
MaB R’'w,res von 40 dB aufweisen (Larmpegelbereich IV). Die anderen Fassaden, sowie die
Fassaden aller anderen Gebaude im Bebauungsplangebiet missen nach Tabelle 8 der DIN
4109, Schallschutz im Hochbau, 1989 ein resultierendes Schalldamm-MaB R’'w,res von 35
dB aufweisen (Larmpegelbereich I11).

6.2

6.2.1

Fir Schlaf- und Kinderzimmer an Geb&audefassaden mit Immissionspegeln tUber 50 dB(A)
nachts sind Fenster mit geeigneten fensterunabhangigen schallgeddmmten
Luftungseinrichtungen oder Spaltliftungsmaoglichkeiten einzubauen. Alternativ kann eine
ausreichende  Schallddmpfung durch einen  vorgebauten Wintergarten (keine
Wohnraumerweiterung) erfolgen.

6.2.2

Die Grundrissgestaltung im WA 6 ist so vorzunehmen, dass keine zum Luften erforderlichen
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an den 6&stlichen Fassaden der Geb&ude am
Grasbrunner Weg liegen. Fir den Fall, dass dies nicht méglich ist, gilt Ziff. 6.2.1.

6.3 Schallschutzanlage (aktiver Schallschutz)

6.3.1

Aktiver Schallschutz ist durch die durchgangige Errichtung der im Plan festgesetzten 3,0 m
hohen (gerechnet ab Fahrbahnoberkante des Grasbrunner Weges) Schallschutzwand zu
gewahrleisten. Die Anforderungen der allgemeinen technischen Bedingungen nach ZTV-
Lsw06 (Zusatzliche technische Vertragsbedingungen und Richtlinien far die Ausfihrung von
Larmschutzwanden, Ausgabe 2006) sind einzuhalten. Die Schallschutzwand ist straBenseitig
schallabsorbierend auszufihren.

6.3.2

In den Quartieren WA 4 und WA 6 kann im Bereich der Baurdume der aktive Schallschutz
wahlweise durch die Errichtung der Schallschutzwand (Ziff. 6.3.1) oder durch eine
mindestens 3,0 m hohe Bebauung erfolgen, wenn durch den Baukdrper der Schallschutz
gleichermaBen wie durch die Schallschutzwand gewahrleistet wird (Schallschutzbebauung).
Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fuhren.

6.3.3

Wird die Schallschutzwand durch eine Schallschutzbebauung geman Ziff. 6.3.2 ersetzt, ist
die Schallschutzwand in der Flucht zu dem jeweiligen Baukdrper dergestalt zu verlangern,
dass eine durchgangige Schallschutzanlage (bestehend aus Schallschutzbebauung)
entsteht.

6.4

Wohnnutzung ist in den Quartieren WA 4, 5, 6 und 7 erst zuldssig, wenn die
Schallschutzanlage (Ziff. 6.3) inklusive der festgesetzten Garagen und Carports in den
Quartieren WA 4, WA 6 sowie Flache fir Gemeinbedarf durchgehend errichtet ist (§ 9 Abs.
2 Satz 1 Ziff. 2 BauGB).
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C. Hinweise
1. A Bestehende Grundstlicksgrenze
2. — — —  Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

3. —¢——  Aufzuhebende Grundstiicksgrenze

4. Vorgeschlagene Form der Baukérper
PR
5. X _ X Abzubrechendes Gebsude
6. 526. Flurnummer
7 @ Bus-Haltestelle (auRerhalb des Geltungsbereichs)

8. Flache fur den Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung: Feuerwehr (auRerhalb des Geltungsbereichs)

9. 6 Kinderspielplatz fur Kinder von 0 bis 6 Jahren (auRerhalb des
Geltungsbereiches)

10.
Jedem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen, in dem der Inhalt des Be-
bauungsplans / Grinordnungsplans nachgewiesen und weiterentwickelt wird.

11,
Der hochste Grundwasserstand im Geltungsbereich liegt bei ca. 18 m unter Gelande.

12.1

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

12.2
Die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser

in das Grundwasser* (TRENGW) sind einzuhalten.

13.
Die Grundwarmeversorgung soll bei den Neubauten durch die Nutzung umweltfreundlicher

Energien erfolgen.



14.

Im gesamten Geltungsbereich ist tags und nachts aufgrund des einfallenden Verkehrslarms
mit Uberschreitungen der Orientierungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet (Beiblatt 1 zu
DIN 18005, Teil 1) zu rechnen.

15.

Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage kommen, unterliegen
nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) der Meldepflicht. Sie sind dem Landesamt
fir Denkmalpflege unverziglich bekannt zu geben. Bodendenkmaler, die bei der Verwirkli-
chung der Vorhaben zutage kommen werden den Kreisheimatpflegern und dem Bayeri-
schen Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege, unverzuglich bekannt
gemacht.

16.
Bei Anpflanzung von Baumen und tiefwurzelnden Stréduchern ist ein Mindestmaf von 1,50 m
zu Gasversorgungseinrichtungen einzuhalten.

17.

B&ume sind, insbesondere bei Bauarbeiten, vor Beschadigungen zu schitzen. Es wird auf
die DIN 18 920 (Schutz von B&umen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen) verwiesen.

18.

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

19.
Die ErschlieBungsmaBnahmen sind bei der Deutschen Telekom ist so frih wie moglich,
mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

20.
Altlasten sind nicht bekannt.

21.1
Far die neu zu errichtenden Gebaude bzw. bei Gebdudeerweiterungen errechnet sich die
Stellplatzanzahl nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Grasbrunn vom 04.09.2002 wie
folgt:

Far eine Wohnung bis 50 m2 Wohnflache = 1 Stellplatz
Far eine Wohnung bis 75 m2 Wohnflache = 1,5 Stellplatze
Fir Wohnungen darlber hinaus = 2 Stellplatze

21.2
Stellplatze sind auch als offene Stellplatze oder Uberdachte Stellplatze (Carports) zuléssig.

21.3
Der Mindeststauraum vor Garagen von 5,00 m ist einzuhalten.

22.
Bauantrage fir Doppelhauser sind fiir beide Haushalften gemeinsam einzureichen.

23.
Der Baumbestandsplan wird Bestandteil der Begriindung.

Fassungsdatum: 27.07.2010, geéndert 30.11.2010 -10 -



D. Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat der Gemeinde Grasbrunn hat in der Sitzung vom 27.07.2010 den
Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Ortsteil Neukeferloh,
Am Grasbrunner Weg“ i. d. F. der 1. Anderung gefasst. Gleichzeitig wurde beschlossen, das
2. Anderungsverfahren im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB durchzufihren.

2.

Durch Anschlag an den Amtstafeln wurde am 11.08.2010 ortsiblich bekannt gemacht, dass
der Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Ortsteil
Neukeferloh, Am Grasbrunner Weg“ gefasst wurde und das Verfahren als vereinfachtes
Verfahren i.S.d. § 13 BauGB durchgefiihrt werden soll. Von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde geméaB § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB abgesehen.

3.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Am Grasbrunner Weg* in
Neukeferloh mit Begriindung in der Fassung vom 27.07.2010 wurde gemaB § 13 Abs. 2 Nr.
2 BauGB in der Zeit vom 08.10.2010 bis einschlieBlich 10.11.2010 im Rathaus der
Gemeinde Grasbrunn o6ffentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behtrden nach § 4 Abs. 2
BauGB gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 3 wurde gleichzeitig mit der Beteiligung der Offentlichkeit
durchgefiihrt. Dabei wurde gemaB § 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB darauf hingewiesen, dass von
einer Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen wird.

4.

Der Satzungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Ortsteil Neukeferloh,
Am Grasbrunner Weg*“ wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Grasbrunn in der Sitzung am
14.12.2010 gefasst (§§ 10 Abs. 1, 1 Abs. 8 BauGB).

Siegel Grasbrunn, den .................. 2011

Klaus Korneder, Erster Blrgermeister

5.

Die ortsilbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ortsteil Neukeferloh, Am Grasbrunner Weg“ erfolgte am
05.01.2011 durch Anschlag an den 6rtlichen Amtstafeln. Dabei wurde auf die Rechtsfolgen
der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans Nr. 31 ,Ortsteil
Neukeferloh, Am Grasbrunner Weg*“ i.d.F.d. 2. Anderung hingewiesen. Mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung ist die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Ortsteil Neukeferloh, Am
Grasbrunner Weg*® in der Fassung vom 30.11.2010 in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Siegel Neukeferloh, den ......... 2011

Klaus Korneder, Erster Blrgermeister
-11 -



GEMEINDE GRASBRUNN
LANDKREIS MUNCHEN

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 31, 2. ANDERUNG
EINSCHL. BEGRUNDUNG ZUM GRUNORDNUNGSPLAN

Ortsteil Neukeferloh, Grasbrunner Weg

Flur Nr. 526 Teilflache (Stadler Grundsttick)
der Gemarkung Grasbrunn



A. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Allgemeine stadtebauliche Voraussetzungen

Der Planungsumgriff befindet sich im Geltungsbereich der rechtswirksamen 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 31. Dieser setzt fiir den Planumgriff ein WA = Allgemeines Wohngebiet
fest, eine Flache flr den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr sowie eine
Offentliche Grlnflache mit Kinderspielplatz von 0 - 6 Jahren. Der weitgehende Erhalt des
vorhandenen Baumbestandes (Kastanien) ist festgesetzt. Der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Grasbrunn wurde nach Inkrafttreten der 1. Anderung der Ersten
Bebauungsplananderung gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der Berichtigung angepasst,
das heiBt die 2. Anderung des Bebauungsplanes entwickelt sich aus dem
Flachennutzungsplan.

Das auf der Flur Nr. 526, Gemarkung Grasbrunn, vorhandene, aus dem Jahre 1908
stammende Gebaude stand nicht unter Denkmalschutz und wurde seit l1angerer Zeit nicht
mehr genutzt. Eine Nutzung als Gaststatte mit Biergarten wird vom Eigentiimer nicht mehr
gewulnscht. Eine gewerbliche Nutzung scheidet ebenfalls aus. Inzwischen wurde das
Gebaude abgebrochen und mit den ErschlieBungsmaBnahmen, entsprechend der Ersten
Anderung des Bebauungsplanes, begonnen.

Die Umgebungsbebauung besteht ausschlieBlich aus Doppel-, Reihen- und Einfamilienhdu-
sern. Lediglich sldlich des Plangebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 31,
unmittelbar am Grasbrunner Weg/Treiber Weg, befinden sich Gewerbebauten mit
Eigentumswohnungen im Ober- und Dachgeschoss. Die Gewerberdume im Erdgeschoss
sind hingegen schwer vermietbar und stehen zum Teil leer.

Auf den Antrag der Bautrager GmbH Wimmer, FeldstraBe 30 in Neubtting beschloss der Ge-
meinderat der Gemeinde Grasbrunn in seiner Sitzung am 27.07.2010 die Anderung der
rechtswirksamen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31. Die in der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 31 festgesetzten Baurdaume WA 5 und WA 7 sollen getauscht werden.
Eine Mehrung von Baurecht, d. h. eine GR- bzw. GF-Mehrung erfolgt nicht. Der Tausch hat
zur Folge, dass ein Garagenbaukérper weniger entsteht. Der Einfahrtsbereich in die
StichstraBe wird sich somit wesentlich Ubersichtlicher gestalten. Die Parkplatze entlang des
Stichweges liegen nun nicht mehr in der Kurve. Die Garage wird in den stiddstlichen Bereich
des Grundsticks WA 5 verlegt. Zur weiteren Auflockerung ist zusatzlich geplant, die
Garagen im WA 7 durch Carports zu ersetzen. Durch die geédnderte Situierung kann vom
Feuerwehr-Geratehaus etwas abgerlckt werden. Die Verschattung durch das Feuerwehr-
Geratehaus gestaltet sich, im Hinblick auf das Grundstiick WA 7, somit wesentlich giinstiger.

AuBerdem sollen die Larmschutzwéande in den Quartieren WA 4 und WA 6 nur teilweise als
Glas-/Stahlkonstruktion ausgefiihrt werden, im Bereich der festgesetzten Carports als Holz-
Larmschutzwéande mit integrierter Ture. Damit soll gewahrleistet werden, dass das
umfangreich anfallende Herbstlaub Uber den Carport abtransportiert werden kann.
Ansonsten wére es erforderlich, die Gartenabfalle durch das Haus zu tragen.

Die beiden Stellplatze im Quartier WA 5 wurden urspringlich, aus Platzgrinden im
Kurvenbereich situiert, da auf der Sldwestseite die Zufahrt zur Garage einer
Doppelhaushalfte lag. Durch den Tausch der Baukérper von WA 5 entfallt nun die Zufahrt zu
dieser Garage. Nun besteht die Mdglichkeit die beiden Stellplatze auf der verkehrstechnisch
wesentlich Ubersichtlicheren Westseite von WA 5. Die beiden Parkplatze im Kurvenbereich
entfallen. Die Parkplatze schlieBen sich jetzt an den vorhandenen Parkplatz an. Die 3
Parkplatz sind besser anzufahren. Beim Quartier WA 5 ergibt sich somit ein glnstigerer
Grundstlickszuschnitt. Die Versiegelungsfliche wird durch das Verschmelzen der
Langsparkplatze kleiner. Die SlUdseite dieses Grundstlicks gestaltet sich groBzligiger.
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Mit Beschluss vom 27.07.2010 entschied der Gemeinderat der Gemeinde Grasbrunn die
Anderungen durch eine 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Am Grasbrunner Weg* in
Neukeferloh zu andern.

Die Anderung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Am Grasbrunner Weg" in
Neukeferloh wird im Vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB durchgefihrt. Im
Vereinfachten Verfahren wird gemaB § 13 (3) BauGB von der Umweltpriifung und dem
Umweltbericht abgesehen. Ausgleichsflachen nach Bundesnaturschutzgesetz sind nicht
erforderlich.

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

- Beibehaltung der offenen Bauweise und kleinteiligen Siedlungsstruktur, in Anlehnung
an die Bebauung am Luisenweg.

- Beibehaltung der Bebauung mit zwei Vollgeschossen und ausgebautem Dachge-
schoss am Grasbrunner Weg sowie Erdgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss
im westlichen Geltungsbereich. Im Dachgeschoss der rickwartigen Bebauung
entsteht ein Vollgeschoss.

- Wandhdéhen und Dachneigung in Anlehnung an den Gebaudebestand am westlichen
Luisenweg bzw. an den in der Gemeinde Grasbrunn Ublichen Kriterien

- Festsetzung der Anzahl der Wohneinheiten, zur Vermeidung von Single-
Wohneinheiten und damit verbundenem zusatzlichem Verkehrsaufkommen. Ziel des
Bebauungsplanes ist es, dass im Plangebiet familiengerechte Hauser errichtet
werden.

- Wintergérten als Warmepuffer und aus Griinden der erh6hten Anforderungen an den
Immissionsschutz

- Weitgehender Erhalt des Alt-Baumbestandes im Bereich des ehemaligen Biergartens
Die transparenten Schallschutzwénde sollen den Durchblick vom Luisenweg auf den
Altbestand sicherstellen. Ein optischer Riegel, auch am Grasbrunner Weg, wird somit
ausgeschlossen.

Der Instruktionsbereich wird mit einer Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie
einem durchschnittlichen MaB der Nutzung, GFZ = 0,39, bei Ausnutzung aller Baurdume
ohne Wintergarten) ausgewiesen. Damit wird der Bebauungsplan auch dem § 1 (5)
BauGB — schonender Umgang mit Grund und Boden — gerecht.

Geringfiigige Uberschreitungen der zuldssigen Grundflachen fir Garagen, Stellplatze,
Zuwegungen und Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO bis zu einer GRZ von 0,60 sind
zuldssig, da die Uberschreitungen nur zu geringfligigen Auswirkungen auf die natlrlichen
Funktionen des Bodens fihren. Im Satzungstext wurde fir Zuwegungen ausschlieBlich
offenporiges Pflastermaterial festgesetzt. AuBerdem wuirde die Einhaltung der Grenzen
bei Grundsticken mit langen ErschlieBungen (z.B. WA 7) zu einer wesentlichen
Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fihren.

An der Wasserburger LandstraBe (B 304), nordéstlich des Ortsteils Neukeferlohs, ist bereits
eine GroB-Tankstelle vorhanden. Eine weitere Tankstelle im Plangebiet ist somit nicht
erforderlich.



Vorgesehen sind im Plangebiet ca. 7 Wohneinheiten, jeweils in Abh&ngigkeit von der
Planung (Doppel- oder Einfamilienhduser). Dies hat einen Einwohnerzuwachs von ca. 25
Personen (7 Wohneinheiten x 3,5 Personen) zur Folge. In Neukeferloh wird zuséatzlich zu
den dezentralen Kindergéarten eine Kinderkrippe, Hort, Vorschule und Mittagsbetreuung
angeboten. Die Grundschule in Neukeferloh wurde erst in 2009 erweitert.

B. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Der Geltungsbereich wird im Nordosten durch die GemeindestraBe ,Luisenweg” sowie im
Sldosten durch die KreisstraBe M 25, den ,Grasbrunner Weg“ begrenzt. Im Sidwesten
schlieBt sich der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31 an. Neben
einem Allgemeinen Wohngebiet ist dort ein Offentlicher Kinderspielplatz sowie eine Flache
far Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzt. Dort ist ein Feuerwehr-
Geratehaus fir die LOschgruppe der Freiwilligen Feuerwehr Grasbrunn geplant. Am
Grasbrunner Weg / Treiber Weg wurden um 1990 Gewerbebauten mit Eigentumswohnungen
errichtet. Aufgrund fehlender Parkplatze und der Kleinteiligkeit der Gewerbeflachen konnten
sich keine Betriebe langfristig etablieren. Westlich dahinter, am Treiber Weg, schliet sich
eine Doppelhausbebauung an. Nordwestlich des Plangebietes entstand in den 1990er
Jahren eine Reihenhausbebauung mit Tiefgarage.

Flachenberechnung:

Plangebiet Flur Nr. 526 Teilflache

2. Anderung ca. 2.600 m2
Abzug Verkehrsflachen, Parkbuchten, ./ . ca. 40 m?

Innere ErschlieBung

Netto-Grundstiicksfliche WA ca. 2.560 m?2

Die Entfernung vom Zentrum des Baugebiets zu folgenden Einrichtungen betragt:

Buslinie 243, Halt Grasbrunner Weg Haltestelle am Plangebiet
Haltepunkt Vaterstetten (S 4) ca. 950 km

Kath. Filialkirche St. Christophorus ca. 500 m

Mit evangelischen Gottesdiensten

Lebensmittelgeschaft und Metzgerei ca. 1,5 km (Gartenstr.)
Geschafte im Technopark ca. 500 m

Rathaus, Postfiliale ca. 750 m
Kindergarten ca. 650 m
Grundschule, Vorschule, Hort, ca. 750 m
Mittagsbetreuung ca. 900 m
Kinderspielplatz fur Kinder bis 6 Jahre im Zentrum des Plangebietes
Wertstoffhof Leonhard-Stadler-StraBe ca. 850 m

Das Grundstlick war mit einem ehemaligen Gasthof bebaut. Das Gelande ist eben, der
Grundwasserspiegel liegt ca. 18 m unter der Gelandeoberflache.

Der Untergrund besteht aus Niederterrassenschotter mit einer dinnen Braunerdeschicht.
Die Zufahrt zur Gaststatte sowie der Parkplatz waren Uber Jahrzehnte aufgekiest ausgefihrt.
Der ehemalige Biergarten ist mit mehreren alten Kastanien bestocki.

Es sind keine MaBnahmen zur Herstellung eines tragfahigen und sicheren Baugrundes
erforderlich. - 4-



C. ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist durch die geplante ErschlieBungsstraBBe
ausreichend sichergestellt. Uber die gut ausgebaute GemeindestraBBe ,Luisenweg® besteht
Anschluss an den Uberregionalen Verkehr. Eine direkte Anbindung mit Garagen an den
Grasbrunner Weg wurde aufgrund der hohen Frequenz auf der KreisstraBe M 25 im mor-
gendlichen Berufsverkehr vermieden. AuBerdem wurde somit eine Unterbrechung der
Schallschutzwand ausgeschlossen.

Es ist geplant, die ErschlieBungsstraBe verkehrsberuhigt mit 5,50 m Breite ohne Gehsteig
herzustellen. Innerhalb des Plangebiets werden 4 6ffentliche Parkbuchten vorgesehen.

Bis 50 m? Wohnflache ist ein Stellplatz, bis 75 m2 1,5 Stellplatze, bei mehr als 75 m? sind
zwei Stellplatze erforderlich. Im Bereich des ehemaligen Biergartens werden, zum Schutz
des Alt-Baumbestandes, Carports festgesetzt. Hier sind lediglich Punkt-, statt Streifenfunda-
mente, erforderlich.

Fir alle Bauvorhaben ist der Stellplatznachweis auf eigenem Grundstliick zu fUhren. Ein
Mindeststauraum von 5,00 m ist vor den Garagen, als Besucherstellplatz, einzuhalten.

Die ErschlieBung der Gemeinbedarfsflache, mit der Zweckbestimmung Feuerwehr, erfolgt
ausschlieBlich Uber den Grasbrunner Weg (KreisstraBe M 25).

- 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 Abwasserzweckverbandes Muinchen-Ost abgeleitet. Das
Niederschlagswasser von befestigten Flachen und Dachflachen sollte
moglichst unter Ausnutzung der Reinigungswirkung in der belebten Oberbo-
denzone versickert werden.

- Die Beseitigung der Abfélle ist sichergestellt durch die Gemeinde Grasbrunn
(privater Auftragnehmer).

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

- Die Gasversorgung im Ortsteil Neukeferloh erfolgt durch die SWM -
Versorgungs GmbH. Das Plangebiet kann kinftig mit Erdgas versorgt werden.
Die Gemeinde Grasbrunn begriBt ausdricklich den Anschluss des
Plangebietes durch Geothermie.

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

Das Plangebiet ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, sowohl Bus (L. 243, ganztags von ca.
5.00 — 23.00 Uhr, zeitweise auch L. 240) als auch S-Bahn (S 4, Haltepunkt Vaterstetten),
ausgezeichnet erreichbar.
Ein gemeindlicher und ein kirchlicher Kindergarten befinden sich in Neukeferloh. Die
~Kinderwelt“ in Neukeferloh bietet Kinderkrippe, Kindergarten, Hort und Mittagsbetreuung.
Ein o6ffentlicher Kinderspielplatz fur Kinder von 0-6 Jahren, Ausstattung nach DIN 18034
neueste Fassung, mit ca. 190 m? Flache, wird unmittelbar stdéstlich des Plangebiets
errichtet. Weitere Kinderspielplatze liegen am Treiber Weg sowie an der GrunlandstraBe.
Im Zentrum von Neukeferloh ist die Kath. Filialkirche St. Christophorus situiert. Hier werden
auch evangelische Gottesdienste angeboten. Geschéfte fur den taglichen Bedarf befinden
sich in der Neukeferloher GartenstraBe sowie im Gemeindeteil Technopark.
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D. Bauliche Gestaltung

Um den Planern einen moglichst groBen 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 Baukdrper in die Um-
gebung einflgen. Ebenso wurde die Einfriedung festgeschrieben, um z. B. Zaunkon-
struktionen aus Stahl, Schmiedeeisen, Beton etc. zu vermeiden.

Die Anzahl von 2 Vollgeschossen entspricht der tblichen Bebauung in Neukeferloh. Entlang
des Grasbrunner Weges sind Wohngebaude mit einer Wandhéhe von max. 6,50 m (WA 6)
zuldssig. Im rlckwartigen Bereich, in Anlehnung an den Bestand am Luisenweg, wird
lediglich eine Wandhdhe von 4,50 m (WA 4, WA 5, WA 7) festgesetzt. Die Festsetzung der
Hbhenlage des FertigfuBbodens im ErdgeschoB ist nicht notwendig. Die Gebaude sind durch
die festgesetzte Wandhdhe ausreichend definiert. Die genaue HOhenlage der kinftigen
StraBenoberkante der Kkinftigen ErschlieBungsstraBe Uber NN liegt erst nach der
Feinplanung fest.

Bei zwei Geschossen mit ausgebautem Dachgeschoss im 6stlichen Geltungsbereich wird
erreicht, dass auch ausreichend Wohnraume fir Kinder und evtl. GroBeltern errichtet werden
kénnen. AuBerdem wird ein zuséatzlicher Larmschutz fiir die westliche Bebauung erreicht.

Um eine ortsbildvertragliche und landschaftsgebundene Bebauung mit familiengerechten
Wohnhausern sicherzustellen, wurde die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten auf eine
Wohneinheit pro Doppelhaushélfte bzw. Einzelhaus festgesetzt.  Eine UbermaBige Ver-
kehrsbelastung im Plangebiet, auch durch den ruhenden Verkehr, wird damit ausgeschlos-
sen bzw. reduziert.



F. Grundflachenberechnung:

WA

Grundflachen 1 (Hauptgebaude):

Doppelhauser 2x 150,00 m2 = 300,00 m? x2 = 600 m?
Doppelhaus 1x120,00 m? = 120,00 m2 x2 = 240m?2
Einzelhaus 1x 90,00 m?2 = 90,00 m? x2 = 180m?2
Zwischensumme 510,00 m2

Grundflachen Wintergarten

Wintergarten 6x 12,00 m? = 72,00 m2

Grundflachen gesamt 582,00 m? mit Wintergarten
GF-Berechnung:

DH 420 m? x 2 Vollgeschosse = 840 m?

EH 90 m2 x 2 Vollgeschosse = 180 m? GF Gesamt 1.020 m?
Geschossflachen WA 1,4, 5, 7: 2 Vollgeschosse,

ohne Wintergarten 1.020,00 m2

mit Wintergarten 1.092,00 m2

Wohnbauland (WA 4,5, 6 und WA 7):

Angenommenes Wohnbauland ca. 2.560 m?

GRZ 1 =0,199

GRZ mit Wintergarten = 0,227

GFZ ohne Winterg. =0,39

GFZ mit Winterg. = 0,43 (Annahme: volle Ausnutzung aller Baurdume mit Winterg.)

G. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch die KreisstraBe KR M 25 (Grasbrunner Weg) und, in etwas
geringeren AusmapB, durch die BAB A 99, die B 304 (Wasserburger LandstraBe) sowie die
Bahnstrecke Milnchen - Rosenheim, mit Verkehrslarm belastet. Die
Immissionsberechnungen ergaben, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 vor allem im
Nachtzeitraum Uberschritten sind. An den Suldostfassaden der am Grasbrunner Weg
gelegenen Gebaude treten nachts Beurteilungspegel von bis zu 59 dB(A) auf. Innerhalb des
Plangebietes liegen die Immissionspegel bei 51 bis 54 dB(A). Aufgrund der berechneten
Uberschreitungen wurden geeignete SchallschutzmaBnahmen erarbeitet und dimensioniert.
An den larmbelasteten Fassaden sind passive MaBnahmen in Form von
Schallschutzfenstern (gegebenenfalls mit geeigneten, fensterunabhangigen schallge-
dammten LUftungseinrichtungen) erforderlich. Als aktive SchallschutzmaBnahmen sind die
Errichtung von Larmschutzwédnden am Grasbrunner Weg und am Luisenweg festgesetzt.
Hierzu werden entsprechende Festsetzungen formuliert.
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Es wurden mehrere Bebauungsvarianten untersucht. Eine Alternativbebauung hétte keine
wesentliche Schallschutz-Verbesserung gebracht. Eine Riegel- oder eine Blockbebauung mit
Geschosswohnungsbau und einem erhéhten NutzungsmaB hatte sich stadtebaulich nicht in
die Umgebungsbebauung eingefigt. Hinzu kommt, dass ein erhéhtes MaB der Nutzung im
Plangebiet wesentlich mehr Verkehr im Luisenweg zur Folge hatte.

Aus Grinden des Schallschutzes werden entlang des Grasbrunner Weges und am
Luisenweg Schallschutzwénde festgesetzt. Die 3,00 m hohen, begriinten Wénde sind als
Stahl- /Glas- und Holzkonstruktion auszufiihren. Baume und Larmschutzanlagen sind mit
einem Mindestabstand von 4,00 m vom Fahrbahnrand der KreisstraBe M 25 zu pflanzen
bzw. zu errichten.

Die Sirene wird am bisherigen Standort auf dem Rathaus belassen.

Die (berarbeitete schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros ACCON GmbH,
Bericht Nr. ACB-0609-4765/05 vom 07.10.2009, einschl. der erganzenden Stellungnahme
Bericht Nr. ACB-1209-4765/06 vom 04.12.2009, Berichterstatter Dipl.-Ing. (FH) Franz Maget,
wird Bestandteil dieser Begrindung.

H. Auswirkungen

Der Bebauungsplan hat keine negativen Auswirkungen auf die Bevdlkerung in Neukeferloh,
insbesondere nicht auf die Anwohner des Luisenweges.

Die seit Jahren unbefriedigende Situation am Ortseingang von Neukeferloh wirde mit dieser
Bebauung geldst werden.

Hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen wird auf die Ausflhrungen in
Ziffer F der Begriindung verwiesen.

l. Sonstiges

Mobilfunkstationen sind im Instruktionsbereich nicht gewilinscht, da u. a. aufgrund der héhe-
ren Grenzwerte in der BRD — im Vergleich zu anderen europédischen Landern — eine gesund-
heitliche Geféahrdung der Bevolkerung nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann.

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Neukeferloh, den .........coovveiieiiiiiiiieeeeee. Neukeferloh / Herrsching, 27.07.2010
Geandert 30.11.2010

1. Blrgermeister Klaus Korneder Planfertiger

fur die Griinordnung 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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