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Der Planungsbereich liegt in der Gemeinde Grasbrunn. Er umfasst eine
Teilflache Flurnummer 134 und eine Teilfliche der Flurnummer 137. Die
offentlichen StraRenflachen am Harthauser Weg liegen auf der Teilfliche
der Flurnummer 133
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Die Gemeinde Grasbrunn erlasst aufgrund § § 2, 9 und 10 Baugesetzbuch, insbesondere

§ 12 -BauGB-, Art. 91 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern -GO- und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke —
BauNVO —i. d. Fassung vom 23. 01. 1990 diesen Bebauungsplan als

Satzung
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3.5

3.6

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN UND TEXT

Geltungsbereich

—e—e @@

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbe-
zogenenen Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Anzahl von Vollgeschossen bzw.
Wandhéhen

Art der baulichen Nutzung

Seniorenzentrum

Fur die Bauflachen wird ,Gemeinbedarfsflache* festgesetzt mit der
Zweckbestimmung fir ein Pflege- oder Seniorenzentrum

Auf der Gemeinbedarfsflache zulassig ist ein Seniorenzentrum mit
einer vollstationaren Pflegeeinrichtung fir 84 Pflegeplatze. Nach
dem Pflegekonzept sind in dieser Anzahl enthalten 12 Pflegeplét-
ze in einer therapeutischen Wohngruppe fir demenziell Erkrankte
mit eigenem Aulenbereich, sowie 12 Kurzzeitpflegeplatze. Zulds-
sig sind auRerdem 6 Pflegewohnungen fur Paare. Weitere Nut-
zungen sind zulassig, sofern sie mit dem Seniorenzentrum in un-
mittelbarem funktionalen Zusammenhang stehen oder der Versor-
gung dienen.

MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

GF<= 4.700m2

GR <= 4.000m2

héchstzulassige  Geschossflaiche fur das  Seniorenzentrum,
z.B. 4.700m2

Aufenthaltsraume im Kellergeschoss werden nach § 20 BauNVO
nicht in die Geschossflache eingerechnet. Bei der Ermittiung der
Geschossflachen bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, Balkone und Terrassen unbericksichtigt soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und
sonstige Abstandsflachen) zuléassig sind oder zugelassen werden
kénnen.

héchstzulassige versiegelte Grundflache geman §19 Abs. 4
Bau NVO, z.B. 4.000m2

héchstzulassige Zahl der zulassigen Vollgeschosse z.B. zwei Volige-
schosse

besondere Bauweise - Gebaudelange tber 50 m

Baugrenze

MaRangabe in Metern, z.B. 6,00 m
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4.1.

4.2

4.3.

4.4

5.1,
5.2
5.3.
54.
5.5.

5.6.

5.7.

6.1
6.2
6.3
6.4

6.5

6.6
B.7

Baugestaltung

z8 TH=7,0
v

z8 FH=9,0

Traufh6he - maximale Hohe der baulichen Anlage an der Traufe
(z.B. 7,00 m) Als Traufhéhe gilt das Mall vom geplanten Geldnde
am Gebaude bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dach-
haut.

Firsthbhe - maximale Hoéhe der baulichen Anlage am First
(z.B. 9,00 m) Als Firsththe gilt das Maf3 vom geplanten Geldnde
am Gebaude bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dach-
haut.

2.8 OKFFB= 557,76 Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss, in Metern

zB. 557,10
Vv

Verkehrsflachen

Ii

Fw

i

Dacher

'

SD

PD

7°- 35°

I

Uber Normal Null als H6chstmal}, z.B. 557,75

festgelegte Gelandeoberflache im Sinne des Art. 6 Bay BauO;
z.B. 557,10

Offentliche Verkehrsfléche
StralBenbegrenzungslinie

FulRweg

Private Verkehrsflache, Oberflache gepflastert
Private Verkehrsflache, Oberflache asphaltiert

Private Verkehrsflache, Oberflaiche mit wasserdurchlassigen
Pflaster oder Rasenpflaster

Sichtdreieck mit Mallangabe in Meter

Innerhalb der Sichtdreiecke ist die Errichtung von baulichen Anla-
gen von Sichthindernissen, Einfriedungen oder Bepflanzungen un-
zulassig, soweit diese die StralRenoberkante um nicht mehr als

80 cm Uberragen. Bdume mit einem Astansatz ab 2,5 m sind
zulassig

Flachdach

Flachdacher ab einer GréRe von 50 gm sind extensiv zu begriinen
Satteldach

Pultdach

Es sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von
7° bis 35° zulassig.

Gefallerichtung (Pfeil zeigt zum First)

Vordach



7.1
7.2

7.3

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Stellplatze

Flache fur ebenerdige Stellplatze

Flache fur Mullhaus und Werkstatt

Folgende Anzahl an Stellplatzen ist erforderlich nach der Stell-
platzsatzung der Gemeinde Grasbrunn

Pflegeheim: 1 St je 6 Betten, zuzlglich 75% fur Besucher

Pflegewohnungen: 1 St je 6 Betten, zuzlglich 75% fur Besucher

Griinordnerische Festsetzungen

@

O

o

private Grunflachen Seniorenzentrum, géartnerisch zu begriinen

zu pflanzende Baume 1. Wuchsordnung, STU 20-25¢cm

- Acer platanoides Spitzahorn

- Acer pseudoplatanus Bergahorn

- Fraxinus excelsior Esche

- Quercus robur Stieleiche

- Tilia cordata Winterlinde

- Ginkgo biloba Ginkgo

- Alnus glutinosa Schwarz - Erle
- Salix alba Silber — Weide
- Betula pendula Weil} — Birke

- Platanus acerifolia Platane

- Juglans regia Walnuss

zu pflanzende Baume 2. Wuchsordnung, STU 18-20cm

- Acer campestre Feldahorn

- Aesculus x carnea Rote Kastanie

- Crataegus laevigata Rotdorn

- Carpinus betulus Hainbuche

- Prunus avium Vogelkirsche

- Prunus padus Traubenkirsche

- Sorbus aucuparia Eberesche

- Obstbaume Hochstamme, heimische Sorte
- Malus communis Wildapfel

- Pyrus communis Wildbirne

zu pflanzende geschnittene Hecken bis zu einer Endhéhe von
1,5m, Ballenware

- Buxus sempervirens Buchs

- Carpinus betulus Hainbuche

- Cornus mas Kornelkirsche
- Ligustrum vulgare Liguster

standortheimische Straucher, Wurzelware, Héhe 100 - 125 cm



8.6

8.7.

9.1

9.2

10.

10.1

10.2

Unter Anrechnung zu den in Punkt 8.2. und 8.3. festgesetzten Baumen ist pro 200m?
unbebauter Grundsticksflache 1 Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen.

Die Versiegelung des Grundsticks ist auf ein Minimum zu begrenzen. Das unver-
schmutzte Oberflachen- und Dachwasser ist auf dem Grundstick Uber Versickerungsan-
lagen zu beseitigen.

MaBnahmen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft

- Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft, nach § 9, Abs.1, Nr. 20
BauGB sowie nach § 19, BNatSchG

Als 6kologische AusgleichsmaRnahme wird eine extensive genutzte zweimahdige
Flachlandmagerwiese mit Streuobstbaumen und Hutungsbdumen (Quercus robur) fest-
gesetzt unter Verzicht auf chemische Pflanzen- und Schadlingsbekampfung.

Die Ermittlung der erforderlichen 6kologischen Ausgleichsflache, die Entwicklungsziele
und PflegemaRnahmen sowie rechtlichen Aspekte sind in der Anlage 4 zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan zusammenfassend dargestelit.

Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Grasbrunn ist Gegenstand
dieser Satzung samt der Anlage 4 (Okologische Ausgleichsflache vom 09. 10. 2007 im
MafRstab 1: 1000 erstellt vom Biro Holley)

Der Vorhabenplan (Anlage 1 — Plane der Planungsgesellschaft Batzer und Hartmann
vom 09. 10. 2007 im MaRstab 1: 200 bestehend aus Untergeschoss, Grundriss, Erdge-
schoss, Obergeschoss sowie den Ansichten Stdost und Nordost) ist gemall § 12, Abs.
3, Satz 1 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans



HINWEISE

Hinweise zur Darstellung

- 5 Grundstlucksgrenze
.0 aufzuhebende Grundstlcksgrenze

zB. 134 Flurnummer, z.B. 134
m vorgeschlagene Form der Baukorper
i Flachen fur Abgrabung
[ bestehende Gebaude
2.B.@» 557,00 Vorhandene Gelandehéhe, z. B. 557,00

‘j Standortvorschlag fur eine Trafostation

Leitungsschutzzone beiderseits der Erdgasversorgungsleitung

Hinweise zum Abfallrecht

Auf die Abfallwirtschaftsatzung des Landkreises Miinchen wird hingewiesen.

Hinweise zur Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung
angeschlossen werden.

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug
anzuschlieen

Die Grundstlicksentwasserungsanlagen missen nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff.) erstellt werden.

Das Baugrundstuick ist im Trennsystem zu entwéassern

AbflieBendes unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigte
Stellflachen, das nicht durch gewerblichen oder sonstigen Gebrauch in seinen Eigen-
schaften nachteilig verandert ist, ist analog den Vorgaben im ATV — DVWK - A 138 und
ATV — DVWK - M 153 zu versickern

Die Verkehrsflachen und ebenerdigen Stellplatze werden vollstandig auf dem Baugrund
versickert.

Verkehrs- sowie Lager- und Umschlagflachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stof-
fen umgegangen wird, sind an die gemeindliche Kanalisation anzuschliel3en.



VI.

Hinweise zur Edgasversorgung

Die vorhandene Uberdeckung der Erdgasversorgungsleitungen im éffentlichen Straen-
raum darf sich durch bauliche Manahmen sowie Gelandemodellierungen nicht veran-
dern.

Der seitliche Mindestabstand bei Anpflanzung von Baumen und tiefwurzelnden Strau-
chern betragt 1,5m zur Niederdruck-Erdgasleitung.

Der seitliche Mindestabstand bei Anpflanzung von Bdumen und tiefwurzelnden Strau-
chern betragt 2,5m zur Hochdruck-Erdgasleitung

Hinweise zum Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros Greiner ist als Anlage 3
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Hinweise zur Archdologie

Der Antragsteller hat vor Beginn der Erdarbeiten eine sachgerechte archaologische Son-
dierung im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht der Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege (BLfD) im Bereich der geplanten Bauflachen durchzufiuhren.

Bei einem positiven Ergebnis der Sondierung hat der Antragsteller eine sachgerechte
arch&ologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht der Bayeri-
schen Landesamtes fur Denkmalpflege (BLfD) zur Sicherung und Dokumentation aller
von der geplanten MalRnahme betroffener Bodendenkmaler durchzufihren nach dem
Grabrichtlinien und dem Leistungsverzeichnis des BLfD.

Bei einem positiven Ergebnis der Sondierung darf mit den Erdarbeiten fur die geplante
Baumaflnahme erst begonnen werden, wenn die vorhandenen Bodendenkmaéler sach-
gerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Die Einzelheiten sind mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege abzustimmen



VERFAHRENSHINWEISE

Der Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde vom
Gemeinderat am 26. 06. 2007 gefasst und ortstblich bekanntgemacht (§ 2 Abs.1 BauGR).

Grasbrunn, den

Siegel Otto Bufljager, 1. Burgermeister

Der Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom
26. 06. 2007 wurde gemal § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 13. 07. 2007 bis 16. 08. 2007 im
Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung im Rathaus Neukeferloh 6ffentlich ausgelegt Es
wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wéahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden konnen. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4.Abs. 1
erfolgte parallel.

Grasbrunn, den

Siegel Otto BuBjager, 1. Burgermeister
Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom .............. wurde
gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom ............bis ............ offentlich ausgelegt. Es wurde darauf

hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden
konnen. Auf die Rechtsfolgen gemaR §47 Abs. 2a VwGO wurde hingewiesen Die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gemat § 4. Abs.2 erfolgte parallel.

Grasbrunn, den

Siegel Otto BuRjager, 1. Burgermeister

4. Der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan in der Fassung vom

5.

w........ wurde vom Gemeinderat am ............ gefasst (§10 Abs. 1 BauGB)

Grasbrunn, den

Siegel Otto BuBjager, 1. Burgermeister

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erfolgte am .................... : dabei wurde auf die Rechtsfolgen der § § 44 und
215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit
der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom ... in Kraft
(§ 10 Abs. 3 BauGB).

Grasbrunn, den

Siegel Otto BuBjager, 1. Burgermeister
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A) Planungsanlass und Pflegekonzept fir das Seniorenzentrum

1.

Anlass der Planung:

Im Landkreises Minchen, insbesondere in Grasbrunn und dessen Umgebung herrscht ein
Versorgungsdefizit im Bereich der stationaren Versorgung alterer Menschen. Ausschlagge-
bend flr die Standortwahl einer solchen Einrichtung ist eine wohnortnahe Versorgung alte-
rer Menschen, um deren Sozialgeflige soweit als méglich aufrecht zu erhalten.

Die Gemeinde Grasbrunn bemdiht sich seit Iangerem, einen zentral gelegenen Standort fir
die Errichtung eines Altenheimes, eines sogenannten Seniorenzentrums flr die Versorgung
alterer Blrgerinnen und Bulrger zu finden. Da es der Gemeinde Grasbrunn selbst nicht mdg-
lich ist, auf eigene Kosten ein Seniorenzentrum zu betreiben, wurde seitens der Gemeinde
Grasbrunn ein Investorenwettbewerb durchgeflihrt.

Der Gemeinderat Grasbrunn hat mit dem Beschluss vom 24.04.2007 sich entschieden flr
die BG Projektgesellschaft Seniorenzentrum Grasbrunn mbH als geeigneten Investoren in
Kooperation mit dem Betreiberpartner ASB (Arbeiter-Samariter-Bund).

In der Gemeinde Grasbrunn und in der Versorgungsregion 3 des Landkreises Minchen be-
steht aktuell und kinftig stark steigend ein erhebliches Versorgungsdefizit bzw. es bestehen
Versorgungsengpasse bei der Versorgung alter, insbesondere stark pflegebediirftiger Men-
schen mit stationaren und teilstationaren Pflegeplatzen. Allgemein zunehmend ist insbeson-
dere der Anteil der demenziell Erkrankten.

Dieses Versorgungsdefizit macht sich zwischenzeitlich bemerkbar durch eine sehr hohe An-
zahl an Anmeldungen und den entsprechenden Wartelisten in den bestehenden Einrichtun-
gen im Landkreis.

Aufgrund dieser Bedarfslage besteht flir das Vorhaben eine Investitionsférderung nach dem
AGSG gemaB den Richtlinien zur Férderung von vollstationaren Platzen im Landkreis Mun-
chen.

Ziel der Planung:

Durch den Bau eines Seniorenzentrums in Grasbrunn wird die wohnortnahe Versorgung mit
Pflegeplatzen erheblich verbessert. Derzeit verflgt die Gemeinde Grasbrunn Uber keine ei-
gene stationare Pflegeeinrichtung.

Das vorgesehene Konzept verfolgt das Ziel, die regionale und gemeindliche Versorgungsli-
cke zu schlieBen und gleichzeitig eine moderne und der Bedarfslage angepasste wohnort-
nahe Einrichtung mit insgesamt 84 vollstationdren Pflegeplatzen zu erstellen. In dieser Ge-
samtzahl enthalten sind 12 Pflegeplatze im Rahmen der therapeutischen Wohngruppe fur
demenziell Erkrankte mit eigenem AuBenbereich, sowie 12 Kurzzeitpflegeplatze. In Ergan-
zung hierzu werden 6 Wohneinheiten fir Pflegewohnungen fiir Paare geplant. AuBerdem
werden 2 Raume ausgewiesen fir die Tagespflege bzw. als Anlaufstelle fiir die bestehende
Nachbarschaftshilfe der Gemeinde Grasbrunn.

Durch den Neubau des Seniorenzentrums mit ergdnzenden Einrichtungen werden ca. 45
neue Arbeitsplatze geschaffen.



B) Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.

Lage im Raum

Der geplante Baubereich auf der Flurnummer 134 und eine Teilflache der FI. Nr. 137 befin-
det sich im Osten von Grasbrunn und hat folgende rdumliche Begrenzungen:

- westlich des Grundstiickes Fl. 134/12 welches im rechtsgultigen Bebauungsplan Num-
mer 37 A Teil 3 als Grinflache ausgewiesen ist

- sldlich des Harthauser Weges auf der Teilflache FI. Nr. 133/6 mit nérdlich dahinter an-
schlieBender bestehender Wohnbebauung entsprechend des rechtsglltigen Bebau-
ungsplans Nummer 37 A Teil 3

- sudéstlich des Harthauser Weges, Teilflache FI. Nr. 133, in Richtung Sportplatz

- ndrdlich und éstlich des landwirtschaftlich genutzten Grundstticks auf der FI. Nr. 137

Das Baugebiet auf der Flurnummer 134 und auf der Teilflaiche Fl. Nr. 137 hat eine GroBe
von insgesamt 12.730 m2, wovon der Anteil der Bauflache ca. 9. 000 m2 betragt. Der Anteil
der Okologischen Ausgleichsflache innerhalb dieses Gebietes hat eine GrdéBe von
ca. 3.730 m2. Die bestehenden 6ffentlichen StraBenflaichen am Harthauser Weg auf den
Teilflachen FI. Nr. 133 und 133/6 betragen ca. 750 m2 im Umgriff des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans.

Der Harthauser Weg ist bis zur Einmindung in die LehnerstraBe als asphaltierte Erschlie-
BungsstraBe ausgebaut. Ostlich dieser Kreuzung wird der Harthauser Weg als geschotterter
landwirtschaftlicher Weg weitergefihrt. Der Harthauser Weg erschlie3t in diesem Bereich
den norddstlich des Planungsgebietes befindlichen Sportplatz der Gemeinde Grasbrunn und
landwirtschaftliche Nutzflachen.

Das gesamte Planungsgebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans betragt insgesamt
ca. 13.480 m2

Ubergeordnete Planungen

Grundlage der stadtebaulichen Ordnung ist der zuletzt am 04.07.2006 geanderte und
rechtswirksame Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan der Gemeinde Gras-
brunn.

Das Planungsgebiet ist im derzeit rechtsgtiltigen Flachennutzungsplan festgesetzt als land-
wirtschaftliche Nutzflache und soll geandert werden in ,Gemeinbedarfsflache* mit der
Zweckbestimmung fur ein Senioren- und Altenpflegeheim.

Dieser rechtsgultige Flachennutzungsplan wird im Bereich des Planungsgebietes derzeit im
in sogenannten ,Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BBauG geéndert. Die Entwicklung des
Planungsgebietes aus dem Flachennutzungsplan ist daher gegeben.

Nach dem Landschaftsplan der Gemeinde Grasbrunn, der in den rechtsgultigen Flachen-
nutzungsplan integriert ist, soll entlang des Harthauser Weges nach Osten in Richtung
Sportgelande eine Baumreihe gepflanzt werden.

Verfahren

In der Gemeinderatssitzung am 26. 9. 2006 wurde beschlossen, den Flachennutzungsplan
fir das Grundstick Fl. Nr. 134 zu &ndern von Flachen fir Landwirtschaft in ,Gemeinbe-
darfsflache* mit der Zweckbestimmung ,Senioren/Altenpflegeheim und sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen*®



C)

Fir die Flurnummer 134 wurde bereits die § § 3.1, 3.2, 4.1 und 4.2 Verfahren durchgefihrt.
Entsprechend der vorliegenden Planung fir das Seniorenzentrum Grasbrunn soll auch eine
Teilflache der FI. Nr. 137 in den Geltungsbereich der Flachennutzungsplanédnderung mitein-
bezogen werden. Diese geringfiigige Anderung des Flachenumgriffes wurde in der Gemein-
deratssitzung am 18. 06. 2007 beschlossen.

Ziel dieser Flachennutzungsplandnderung im Parallelverfahren ist die Schaffung der Vor-
raussetzung fur die Entwicklung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (gemaB § 12
BauGB) fir die Errichtung eines Seniorenzentrums.

In der Gemeinderatssitzung am 26. 06. 2007 hat der Gemeinderat die Einleitung eines Be-
bauungsplanverfahrens beschlossen fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum ,Senio-
renzentrum Grasbrunn am Harthauser Weg*

Durch den parallelen Ablauf von Vorhabens- und ErschlieBungsplanung mit der Entwurfs-
und Genehmigungsplanung ergeben sich fir die Realisierung des Bauvorhabens erhebliche
Zeitvorteile.

Der Vorhabentréger erfillt die gesetzlichen Anforderungen nach § 12 Abs. 1 BauGB und er-
stellt neben dem Seniorenzentrum auch die erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen ent-
sprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Bestand und stadtebauliche Situation,
Lage des Planungsgebietes

Das 13.480 m2 grosse Planungsgebiet liegt am &stlichen Rand von Grasbrunn stidwestlich
des Harthauser Weges. Es gibt in Grasbrunn keine Geschéafte fir den taglichen Bedarf so-
wie Geldinstitute. In fuBlaufiger Entfernung im Bereich der Ortsmitte in ca. 500 m Entfernung
befinden sich die Kirche und einige Dienstleistungseinrichtungen und Gaststéatten.

Bei dem Seniorenzentrum Grasbrunn handelt es sich um eine vollstationdre Dauerpflege-
einrichtung im Sinne des Heimgesetzes. Die Bewohner kénnen in der Regel nicht mehr
selbst einkaufen. Apotheken beliefern direkt das Pflegeheim. Der Einkauf von Kleidern und
Gutern fur den taglichen Bedarf erfolgt vorrangig Uber organisierte Besorgungen oder durch
Angehodrige.

Das Planungsgebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt fir Grinland und
Ackerbau.

Das Planungsgebiet wird im Norden begrenzt vom 6ffentlichen StraBenraum des Harthau-
ser Weges hinter dem sich eine zweigeschossige Wohnbebauung befindet. Nordéstlich hin-
ter dem Hartbauser Weg befindet sich die Sportanlage der Gemeinde Grasbrunn. Im Wes-
ten grenzt das ca. 15 m tiefe Grundstliickes Fl. 134/12 an, hinter der sich ebenfalls eine
zweigeschossige Wohnbebauung befindet. Das ca.15 m tiefe Grundstiick der FI. Nr. 134/12
wird im rechtsgtiltigen Bebauungsplan Nummer 37 A Teil 3 als Grinflache ausgewiesen. Im
Siuden und Sidosten des Planungsgebietes befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.

Das vorhandene Gelande ist nahezu eben und liegt im Einfahrtsbereich der StraBenkreu-
zung LehnerstraBe — Harthauser Weg auf ca. 557,65 m 4. NN. Das Planungsgebiet fallt von
hier leicht nach Sidwesten ab und liegt auf der stdlichen Grundstiicksgrenze auf ca. 557,46
m 0. NN.
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2. Verkehrliche Situation des Planungsgebietes

Das Pflegezentrum wird durch den Harthauser Weg erschlossen. Von der Ubergeordneten
ErschlieBungsstraBe der Mdschenfelder StraBe ausgehend, verlauft die LehnerstraBe Rich-
tung Stden zum Harthauser Weg.

Verkehrsrechtlich ist der Harthauser Weg als Tempo 30 Zone ausgewiesen. Der mit einem
Hochbord von der Fahrbahn abgesetzte Gehweg verlauft im nérdlichen Bereich der StraBe.
Nach der Einmindung der LehnerstraBe wird der Harthauser Weg als ca. 3,75 m breiter ge-
schotterter Feldweg weitergefihrt Richtung Jugendsportplatz und Feldflur.

Die Bushaltestelle der Linie 212 uns 243 mit Anschluss an das S- Bahnnetz liegt ca. 200 m
ndrdlich des Seniorenzentrums in der MdschenfelderstraBe. Die Linie 212 flhrt Uber Putz-
brunn nach Neuperlach Sid (U- und S-Bahnanschluss); die Linie 243 fuhrt Gber Neukefer-
loh nach Vaterstetten und Haar (S-Bahnanschluss). Die Buslinie 212 verkehrt von morgens
ca. 6 Uhr bis abends um ca. 20 Uhr; die Buslinie 243 verkehrt von morgens ca. 5 Uhr 30 bis
abends um ca. 22 Uhr

Entlang des Harthauser Weges verlauft der Panorama Fahrradweg Isar — Inn.

Die zur ErschlieBung der geplanten Bebauung notwendigen Sparten und technischen Infra-
struktureinrichtungen sind im 6ffentlichen StraBenraum vorhanden.

3. Landschaftliche und griinordnerische Situation des Planungsgebietes

Auf dem Baugebiet des Seniorenzentrums gibt es im nérdlichen Bereich an den Harthauser
Weg angrenzend einen Baumbestand der zur Begriinung des 6ffentlichen StraBenraums
dient. Dieser Baumbestand ist in der Anlage 2 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
dargestellt.

Das Baugebiet wird derzeit als Grlnland und Ackerflache landwirtschaftlich genutzt und
markiert den Ubergang zwischen Siedlungsflache und AuBenbereich.

4. Immissionsschutz

Norddstlich des geplanten Seniorenzentrums befindet sich hinter dem Harthauser Weges
ein Sportplatz der Gemeinde Grasbrunn, der vorwiegend als Bolzplatz genutzt wird. Die Ent-
fernung zwischen dem Rasenspielfeld und dem Seniorenzentrum betragt ca. 90 m. Hier-
durch ist tagslber eine Beeintrachtigung der Aufenthalts- und Wohnfunktion des geplanten
Seniorenzentrums durch geringfugige Emissionen méglich.

5. Ver- und Entsorgung/Technische Infrastruktur

Wasser-, Strom-, Telefon-, und Gasanschlussleitungen sind im Harthauser Weg vorhanden.
Netzerweiterungen sind in Teilbereichen erforderlich.

Die Wasserversorgung ist durch Anschluss an die vorhandene Anlage der Wasserversor-
gung der Gemeindewerke Grasbrunn sichergestellit.

Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt Uber den vorhandenen Abwasserkanal. Nicht
verschmutztes Oberflachen- und Dachwasser wird unter Ausnutzung der belebten Boden-
zone auf den Freiflachen im Planungsgebiet versickert.

Die Abfallbeseitigung ist gesichert und erfolgt entweder Uber gewerbliche oder kommunale
Entsorgungsbetriebe.
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D)

1.1

Altlasten

Innerhalb des Planungsumgriffes sind der Gemeinde Grasbrunn keine Altlastverdachtsfla-
chen bekannt.

Archéaologie

Das bayerische Landesamt fir Denkmalpflege rechnet wegen der Nahe zu verebneten
Grabhlgeln mit hoher Wahrscheinlichkeit mit dem Auffinden von Bodendenkmalern.

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Bei dem Seniorenzentrum mit seinen begleitenden Einrichtungen handelt es sich um eine
der Allgemeinheit dienende private bauliche Anlage des Gemeinbedarfs. Planungsrechtlich
wird das Baugebiet als ,Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung fir ein Pflege oder

Seniorenzentrum® ausgewiesen.

Die baurechtlich erforderliche d6kologische Ausgleichsflache fir die BaumaBnahme wird in-
nerhalb des Planungsumgriffes in der erforderlichen GréBe nachgewiesen

1.2 MaB der baulichen Nutzung

Zwischen der vorhandenen zweigeschossigen Wohnbauflachen nérdlich und westlich des
Harthauser Wegs und dem ebenfalls zweigeschossigen Pflegezentrum sind keine Nut-
zungskonflikte zu erwarten. Das Umfeld des Pflegezentrums ist geprégt durch groBzulgig
dimensionierte private Grinflachen.

Das Baugebiet des Pflegezentrums hat eine GréBe von ca. 9.000 m2 (Flurnummer 134 mit
ca. 6.605 m2, und Teilflache Flurnummer 137 mit ca. 2.395 m2).

Die 6kologischen Ausgleichsflachen innerhalb des Planungsgebietes haben (siehe Umwelt-

bericht) eine GrdBe von insgesamt ca. 3.730 m2 (Flurnummer 134 mit ca. 870 m2, und Teil-
flache Flurnummer 137 mit ca. 2.860 m2).

Die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen entlang des Harthauser Weges (auf Teilfla-
chen der FI. Nr. Teilflache FI. Nr. 133 und 133/6) betragen ca.750 m2.

Insgesamt umfasst der Planungsumgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ca.
13.480 m2.

Ermittlung Geschossflache:

Geschossflache Pflegezentrum Anrechenbar nach BayBauO
e EG Pflegezentrum 2390 m2
e 1. OG Pflegezentrum 2270 m2
Summe der Geschossflachen flr das Baugrundstiicks 4660 m2

Aufenthaltsradume im Kellergeschoss sowie Nebengebaude werden nicht in die Geschoss-
flache eingerechnet.



Ermittlung Grundflache:

Grundflachen Gebaude

e Gebaude Pflegezentrum 2550 m2

¢ Nebengebaude Miill- und Geratehaus 50 m2
2600 m2

Private Verkehrsflachen

e Verkehrsflachen Vorfahrt mit Stellplatzen 640 m2

e Gehweg entlang des Harthauser Wegs

innerhalb des Baugrundstlickes 255 m2

e Parkplatz éstlich Seniorenzentrum 480 m2
1.375 m2

Summe versiegelte Flachen ohne &ffentliche Verkehrsflache 3.975 m2

Die Abtretung von ca. 60 m2 Grundstiicksflache zur Erweiterung des 6ffentlichen Weges
zwischen Seniorenzentrum und Besucherparkplatz auf eine Fahrbahnbreite von 4,75 m wird
nicht bei der GRZ Berechnung des Baugebietes berlcksichtigt. Die internen FuBwege auf
dem Baugrundstick werden nicht zur Grundflache gerechnet, da Sie in wasserdurchlassiger
Bauweise erstellt werden oder direkt in die ungebenden Grinflachen entwassern.

1.3 Stadtebauliches Konzept

Das Seniorenzentrum ist ein von Stdwesten nach Nordosten verlaufender zweigeschossi-
ger Baukdrper, der sich um eine Vorfahrt gruppiert. Der Haupteingang orientiert sich nach
Nordosten zur Vorfahrt. Im Stidwesten des Gebaudes befindet sich ein Therapiegarten fur
Demenzkranke, der von einem eingeschossigen ErschlieBungsgang baulich umschlossen
ist.

Die erforderlichen Abstandsflachen nach Artikel 6 BayBauO werden eingehalten

MaBgeblich fur die Héhenlage des Seniorenzentrums ist die Einbindung in das vorhandene,
natlrliche, nahezu ebene Gelande. Aus diesem Grund wurde im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan die Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss festgelegt auf 557,75
m 0. NN. Da die 6ffentliche StraBe im Bereich der Vorfahrt auf einer Héhenlage von 557,65
m U NN liegt, ist die behindertengerechte ErschlieBung des Seniorenzentrums auf jeden Fall
gewahrleistet.

Nach den vorliegenden Angaben zur Grundwassersituation liegt der mittlere Grundwasser-
stand ungeféhr in 20 m unter der Gelandeoberkante und hat eine Amplitude von 4m. Das
Grundwasser wird durch den Bau des Gebaudes nicht gefahrdet.



1.4 Bauliche Gestaltung

Die Gestaltung des zweigeschossigen Pflegezentrums mit Satteldachern und Putzfassade
lehnt sich hinsichtlich Geschosshdéhe und Baugestaltung an die umgebende ortsibliche
zweigeschossige Bebauung an. Die Dacher bestehen aus 7 bis 35 Grad geneigten Sattel-
dachern mit Dachdeckung aus gefarbten und beschichteten Blech-Dachpaneelen. Um eine
gegliederte Dachlandschaft zu erhalten befindet sich Gber dem Mittelbereich des h - férmi-
gen Gebaudes ein extensiv begriintes Flachdach. Nach Osten und Westen gliedert eine
vorgezogene Balkoniberdachung den Baukérper. Der nach Siden orientierte Therapiegar-
ten fir demenziell Erkrankte wird von einem eingeschossigen Umgang baulich abgeschlos-
sen. Das flach geneigte Pultdach (7 bis 35 Grad) Uber dem eingeschossigen Umgang er-
setzt die ansonsten notwendige Einzaunung dieser Aufenthalts- und Gartenbereiche.

Im Hinblick auf die Belichtung der angrenzenden Zimmer wird das im norddstlichen Bereich
der Vorfahrt gelegene Mill- und Geratehaus mit einem extensiv begrinten Flachdach ver-
sehen.

Der Eingangsbereich wird mit farblichen und gestalterischen Mitteln von der Ubrigen Fassa-
de abgesetzt und kenntlich gemacht mit einer eingeschossigen Metallglaskonstruktion.

Alle Dachkonstruktionen und Dachaufbauten werden nach Abstimmung mit der Gemeinde
Grasbrunn festgelegt.

1.5 Verkehrs- und Wegekonzept

Das Seniorenzentrum wird im AuBenbereich behindertengerecht nach DIN 18024 Teil 1 er-
schlossen. Der Zugangsbereich des Pflegezentrums wird von einer platzartigen Vorfahrt er-
schlossen, welche von der StraBenkreuzung Harthauser Weg — LehnerstraBe ausgeht. Der
Vorplatz markiert stadtebaulich den Abschluss des StraBenraums der LehnerstraBe von
Norden kommend. Hier befindet sich die als Ubergeordnete ErschlieBungsstraBe fungieren-
de Md&schenfelder StraBe, Uber die das Plangebiet vorrangig erschlossen wird.

Die ErschlieBung wird vorrangig Uber die gut ausgebaute LehnerstraBe erfolgen und daher
die bestehenden Wohngebiete nicht nennenswert belasten. Das zusatzliche Verkehrsauf-
kommen 18st nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Grasbrunn einen Stellplatzbedarf
von insgesamt 27 Stellplatzen aus.

Das Verkehrsaufkommen wird nicht erheblich zunehmen. Das vergleichbare groBe Pflege-
heim der BG Gruppe in Mering bei Augsburg kann hierzu mit Erfahrungswerten herangezo-
gen werden. Der Anlieferverkehr im Pflegeheim Mering besteht t&glich aus maximal 2-3
Fahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von max. 7,5 Tonnen. Im Pflegeheim werden die Mit-
arbeiter im Schichtdienst eingesetzt. Bei ca. 40 Mitarbeitern arbeiten in der Friihschicht ca.
16 Personen, in der Spatschicht ca. 8 Personen und im Nachtdienst ca. 2 Personen. Auch
bei Uberlagerung der Zu- und Abfahrten der verschiedenen Schichten sind immer ausrei-
chend Parkplatze zur Verflgung. Zudem wird sich das Verkehrsaufkommen verteilen. An
den Wochenenden erfolgt primar der Besucherverkehr; der Anlieferverkehr erfolgt eher
wochentags.

Die Zufahrten vom Seniorenzentrum in den Harthauser Weg (Vorfahrt und Besucherpark-
platz) werden verkehrssicher ausgebildet mit entsprechenden Sichtfeldern. Eine geringe
Zunahme des Individualverkehrs im Harthauser Weg ist aufgrund der Nutzung des Senio-
renzentrums gegeben.

Im Bereich der Vorfahrt sind zwei behindertengerechte Stellplatze und sieben Besucher-
stellplatze angeordnet, sowie ein Stellplatz fir einen Krankenwagen. Ostlich des Senioren-
zentrums befinden sich 21 Stellplatze in einem Parkplatz fir Personal und Besucher. In der
platzartigen Vorfahrt ist die Feuerwehrzufahrt integriert.
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Im Hinblick auf die Erfordernisse der landwirtschaftlichen Fahrzeuge wird die 6&ffentliche
StraBe zwischen Seniorenzentrum und dem &stlich gelegenen Parkplatz mit eine Fahrbahn-
breite von 4,75 m ausgefuhrt. Diese Fahrbahnbreite entspricht nach der Empfehlung fur die
Anlage von ErschlieBungsstrassen EAE 90 einer ErschlieBungsstraBe fur dérfliche Gebiete,
die einen Begegnungsverkehr zwischen LKW und PKW ermdglicht. Der Einfahrtsbereich in
den Parkplatz dient auch als Ausweichplatz fir den Begegnungsfall mit gréBeren landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen. Ostlich der Zufahrt zum Besucherstellplatz bleibt der vorhandene
Harthauser Weg unverandert erhalten.

Der wenig frequentierte Gehweg zwischen dem Besucherparkplatz und der Vorfahrt wird mit
1,6m Breite ausgeflihrt. Der HauptfuBweg vom Seniorenzentrum zur Ortsmitte sidlich des
Harthauser Weges wird mit 2 m Breite etwas gréBer ausgefihrt. Die auf dem Baugrund-
stlick befindlichen Gehwege sidlich entlang des Harthauser Weges werden nach Abschluss
der MaBnahme als 6ffentliche Wegflachen gewidmet.

Stellplatzberechnung

Far die Berechnung der erforderlichen Stellplatze fir das Pflegezentrum wird die Stellplatz-
satzung der Gemeinde Grasbrunn herangezogen.

Seniorenzentrum je 6 Betten 1 Stellplatz,
zuzuglich 75% fur Besucher nach der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Grasbrunn

Pflegewohnungen je 6 Betten 1 Stellplatz,
zuziglich 75% fur Besucher nach der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Grasbrunn

Berechnungsgrundlage: 84 Betten Seniorenzentrum (60 Betten vollstationar,
12 Betten zur therapeutischen Wohngruppe fir de-
menziell Erkrankte, 12 in Kurzzeitpflege)

6 Pflegewohnungen

Bendtigte Stellplatze: 14 + 10,5 = 25 Stellplatze fir das Seniorenzentrum
hiervon 2 behindertengerecht
Zuziglich ein Stellplatz fur einen Krankenwagen
1+ 0,75 = 2 Stellplatze fur 6 Pflegewohnungen

Anzahl der erforderlichen Stellplatze:

Seniorenzentrum 25 Stellplatze, davon 2 behindertengerecht
Pflegewohnen 2 Stellplatze,

27 Stellplatze, davon 2 behindertengerecht und

1 Stellplatz fir einen Krankenwagen
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Anzahl der nachgewiesenen Stellplatze:

Behindertengerechte Stellplatze 2 Stellplatze

Normale ebenerdige Stellplatze 28 Stellplatze

30 Stellplatze, davon 2 behindertengerecht und

1 Stellplatz fir einen Krankenwagen

Grunordnung

Vorhandener Baumbestand befindet sich auf dem Baugrundstiick lediglich entlang des
Harthauser Wegs auf dem Baugrundstick des Seniorenzentrums. Der vorhandene, stra-
Benbegleitende Baumbestand, der in der Anlage 2 dokumentiert ist, kann wegen der ge-
planten baulichen und verkehrlichen BaumaBnahmen nicht erhalten werden.

Zur Markierung der FuBwegverbindung von der Ortsmitte zum Sportplatz ist auf dem nérdli-
chen Baugrundstlick entlang des Harthauser Weges die Neupflanzung einer durchgehen-
den Eichenallee von der bestehenden Siedlungsflache zum Sportplatz geplant.

Die Pflanzung von Baumgruppen 6stlich und westlich des Seniorenzentrums bildet das
Grundgertst der Begrinung. Die privaten Griinflachen sind westlich des Seniorenzentrums
ca. 30 m tief. Der Abstand zur westlichen Wohnbebauung vergréBert sich noch nach Wes-
ten durch das ca.15 m tiefe Grundstuck der FI. Nr. 134/12, welches im rechtsgultigen Be-
bauungsplan Nummer 37 A Teil 3 als Grunflache ausgewiesen ist. Die privaten Grinflachen
Ostlich des Geb&udes sind im Mittel ca. 30 m tief. Nach Osten werden die AuBenanlagen
des Seniorenzentrums durch die als extensiv genutzte Flachlandmagerwiese festgesetzte
Okologische Ausgleichsflache fortgesetzt. Die baumbestandenen privaten Grinflachen stel-
len einen landschaftsgerechten Ubergang zur Feldflur bzw. Siedlungsflache her. Entlang
des Gebdudes ist die Anlage mit freiwachsenden und geschnittenen Hecken geplant. Die
Freiflachen sind mit Bdumen erster Wuchsordnung und in gebdudenahen Bereichen zwei-
ter Wuchsordnung durchgrint.

Im baulich umschlossenen Innenhof befindet sich ein Demenz- oder Therapiegarten. Der
Innenhof ist nach Siidwesten von einem eingeschossigen ErschlieBungsgang umschlossen.
Daher kann auf eine stérende Einfriedung verzichtet werden. Das Baugrundstiick des Seni-
orenzentrums wird nicht einfriedet und ist der Allgemeinheit offen zugénglich. Auf den priva-
ten Grinflachen entstehen thematische Gérten (Duft- und Rosengarten) und Bewohnergar-
ten. Die Parkplatze werden mit Einzelbdumen und mit geschnittenen Hainbuchenhecken
eingegrunt.

Fur die Parkplatze des Seniorenzentrums und die internen ErschlieBungswege sind Belage
vorgesehen, die eine Versickerung des Oberflachenwassers erméglichen, soweit dies mit
den Belangen des Altenpflegeheimes vertretbar ist. Das anfallende unverschmutzte Ober-
flachenwasser der Verkehrs- und Dachflachen wird auf dem Grundstick Uber Sickermulden
und Sickerrigolen beseitigt. Die Gefahrdung des Grundwassers durch Einleitung von grund-
wassergeféhrdeten Stoffen ist durch den Bau des Seniorenzentrums nicht gegeben.

Immissionsschutz
Far den Nachweis der Einhaltung der erforderlichen Immissionsrichtwerte ausgehend vom

Jugendsportplatz wird ein Fachgutachten erstellt vom Ingenieurbiiro Greiner. Das Schall-
schutzgutachten ist als Anlage 3 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt.
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Nach dem Ergebnis der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung ist der Abstand
zum Sportplatz ausreichend, so dass fir das geplante Seniorenzentrum von keinen schadli-
chen Beeintrachtigungen auszugehen ist.

G) Ver-und Entsorgung

H)

Im DurchfUhrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird die ErschlieBung des
Planungsgebietes zwischen der Gemeinde Grasbrunn und dem Antragsteller, der Firma
Seniorenzentrum Grasbrunn mbH, BahnhofstraBe 115, 82223 Eichenau verbindlich vertrag-
lich geregelt.

Flachenbilanz

* Baugebiet Flurnummer 134 und Teilflache Fl. Nr. 137 12.730,00 m2

e Offentliche ErschlieBung Teilflache FI. Nr. 133 und 133/6 750,00 m2
13.480,00 m2

e Okologische Ausgleichsflache innerhalb des Baugebietes 3.730,00 m2

(innerhalb Flurnummer 134 und Teilflache FI. Nr. 137)

Plangebiet = Bruttowohnbauland 13.480,00 m?

Offentliche ErschlieBungsflachen 750,00 m2

Okologische Ausgleichsflache 3.730,00 m2

Baugebiet Seniorenzentrum 9.000,00 m2

davon Grundflachen Gebaude 2.550 m2

und Nebengebaude 50 m2

Vorfahrt VerkehrserschlieBung des Pflegezentrums

mit Stellplatzen und Feuerzufahrt 640 m2

Besucherparkplatz dstlich Seniorenzentrum 480 m2

Gehweg entlang Harthauser Weg 255 m2

Private Grinflache Pflegezentrum 5.025 m2

Auswirkungen der Planung

Das festgesetzte MafB der baulichen Nutzung der Pflegeeinrichtung ist im Hinblick auf die
Baudichte in den angrenzenden Bauquartieren angemessen. Mit der Neuausweisung des
Seniorenzentrums wird die Siedlungsflache im Osten des Gemeindegebietes arrondiert.
Durch die Neuanlage von Grin- und Ausgleichsflachen zum Seniorenzentrum wird ein land-
schaftsgerechter Ubergang von Siedlungsflachen zur Feldflur hergestelit.

Durch die Ausweisung einer ca. 3.730m2 groBen 6kologischen Ausgleichsflache wird die
BaumaBnahme im Sinne der Eingriff- Ausgleichsregelung 6kologisch ausgeglichen.

Die kommunale Versorgung mit wohnortnahen Pflegeplatzen und ergédnzenden Einrichtun-
gen der Altenpflege in der Gemeinde Grasbrunn wird langfristig und nachhaltig durch den
Bau des Seniorenzentrums verbessert werden.

Mit dem Neubau eines Pflegezentrums und seinen ergédnzenden Einrichtungen werden
neue Arbeitsplatze geschaffen.
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Umweltbericht und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im nachfolgenden Umweltbericht sollen die Auswirkungen fir Natur und Umweltschutz dar-
gestellt werden, die aus dem Bau eines Seniorenzentrums in Grasbrunn dargestellt und ge-
pruft werden.

Die in Bayern seit dem 01.01.2001 in Kraft befindliche Naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung nach § 21 Absatz 1 BNatSchG in der Fassung mit § 1a Absatz 2 Nummer 2 BBauG ist
beim vorliegenden Plan anzuwenden.

Methodisch werden zuerst die zu untersuchenden Schutzglter beschrieben sowie die Un-
tersuchungsschwerpunkte und die Quellen zur Bestandserhebung benannt.

Schutzgut Inhalte Quelle/Grundlage

Boden Versiegelung, Geologische Karte,
geologischer Bodenaufbau Landschaftsplan

Grundwasser Grundwasserabstand, Landschaftsplan

Oberflachenwasser Oberflachenwasser

Klima und Lufthygiene Emissionen, Topographische Karte,
Frischluftzufuhr Landschaftsplan

Arten und Lebensraume Lebensrdume, Baumbestandsplan,
Artenvielfalt bei Flora und | Landschaftsplan
Fauna

Landschaftsbild

Auswirkung auf das Land-
schaftsbild

Landschaftsplan,
Luftbildauswertung

Mensch
L&rm und Erholung

Emissionen durch Sportplatz
Verkehr

Schalltechnische  Untersu-

chung Bilro Greiner

Kultur- und Sachguter

Vermutung auf mdgliche Bo-
dendenkmaler

Bayerisches Landesamt fur
Denkmalpflege (BLfD)

Schutzgebiete

keine vorhanden

Keine vorhanden

Bestandsbeschreibung und Bewertung der natirlichen Grundlagen

Das insgesamt 13.980 m2 umfassende Planungsgebiet liegt am &stlichen Rand von Gras-
brunn siddéstlich des Harthauser Weges. Das Baugebiet wird derzeit als landwirtschaftliche
Nutzflache genutzt fiir Grinland- und Ackerbau. Die bestehenden vorhandenen &ffentlichen
ErschlieBungsflachen liegen im Harthauser Weg.

Morphologie, Geologie und Boden

Bestand:

Das nahezu ebene Planungsgebiet liegt naturrdumlich im Bereich der fluvoglazial abgela-
gerten Schotter und Kiesflachen der Wirmeiszeit. Das Gelande liegt im Norden entlang des
Harthauser Weges im Mittel auf einer Héhe von 557,65 . NN und fallt von hier leicht nach
Siudweste ab auf eine Hohe von 557,46 (. NN im Mittel. Das Schmelzwasser der Gletscher
bildete hier groBe eiszeitliche Seen, die sich mit Kies und Schotter flllten Uber der sich als
Bodenauflage eine ca. 20 bis 30 cm starke Ackerpararendzina entwickelte. Zwischen dem
Oberboden und dem anstehenden Kies befindet sich eine ca. 10 bis 15 cm starke mit gr6-
Beren Steinen durchsetzte Zwischenschicht, die sogenannte Rotlage.
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Bewertung geméB Leitfaden:

Antropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs
Kategorie Il unten

(mittlere Bedeutung fir den Naturhaushalt)

Prognose:
Die Eingriffe in den Boden und auf das Grundstiick werden auf die zur BaumaBnahme not-

wendigen Flachen beschrankt. Die geplanten Bauflachen werden sich in ihrer Héhenlage
am natirlichen Geléande orientieren. Die Oberboden und Rotlageschichten sollen getrennt
voneinander gelagert und wiedereingebaut werden.

1.2 Wasser

Bestand:

Es sind im Planungsgebiet keine offenen Gewésser vorhanden. Bezogen auf das natirliche
Gelande des Planungsgebietes von im Mittel ca. 557,50 m 0. NN liegt der Hochstwasser-
stand des Grundwassers ca. 16 m unter der Oberflache. Der anstehende Boden hat eine
gute Sickerfahigkeit. Gleichzeitig ist die Sorptionsfahigkeit des Bodens gering.

Bewertung gemans Leitfaden:

Flachen mit dauerhaft abgesenktem Grundwasser
Kategorie | oben

(geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt)

Prognose:
Das Grundwasser ist aufgrund der geringen Sorptionsfahigkeit des Kiesbodens trotz seiner

tiefen Lage nicht ausreichend vor Verunreinigungen geschitzt. Eine Versickerung des un-
verschmutzten Dach- und Oberflichenwassers ist aber unter Ausnutzung der belebten
Oberbodenzone méglich und anzustreben.

1.3 Klima und Lufthygiene

Bestand:

Charakteristisch flr das oberbayerische Alpenvorland sind Niederschlage von ca. 900 mm
im Jahresmittel. Die durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8 Grad und die vorherr-
schende Windrichtung kommt aus westlicher Richtung.

Abweichend von diesem Ubergeordneten Klimaverhéltnissen gibt es im lokalen Kleinklima
innerhalb der Rodungsinsel kreisférmige Windstromungen als Besonderheit. Insbesondere
bei Schénwetterlagen ohne Windzirkulation erwdrmen sich die Rodungsinseln starker als ihr
Umland, da der bodennahe Luftaustausch durch Waldkanten behindert ist.

Bewertung geméan Leitfaden:

Gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von Luftaustauschbahnen
Kategorie Il unten —

(mittlere Bedeutung fir den Naturhaushalt)

Prognose:
Die Zunahme der Versiegelung durch die geplante Bebauung flhrt zu einer kleinrdumigen

Temperaturerhdhung, die jedoch durch die groBztgigen Grinflachen mit landschaftsgerech-
te Bepflanzung ausgeglichen wird. Zugleich ist diese neue Ortsrandeingriinung ein Schutz
fr die Bebauung vor den kreisférmigen Winden innerhalb der Rodungsinsel.
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1.4 Arten und Lebensraume

Bestand:

Die potentiell natirliche Vegetation im Untersuchungsgebiet ist der Labkraut-Eichen-
Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum typicum). Das Planungsgebiet sldlich des Harthauser
Weg ist landwirtschaftliche Nutzflache mit Acker- und Grinlandnutzung. Aufgrund der land-
wirtschaftlichen Nutzung ist die Flache gedingt und beinhaltet keine wertvollen Pflanzenar-
ten.

Im Baugebiet befindet sich kein wertvoller Baumbestand. Der vorhandene Baumbestand
stdlich des Harthauser Weges ist in einem Baumbestandsplan dargestellt (Anlage 2). Die-
ser Baumbestand hat die Funktion als Verkehrsbegleitgrun.

Bewertung gemaB Leitfaden:

Intensiv genutztes Griin- und Ackerland
Kategorie | oben —

(geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt)

Befestigte Verkehrsflache
Kategorie | unten —
(geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt)

Prognose:
Durch die Neuanlage von groBzlgig dimensionierten Freiflachen mit Baumen und Gehdlz-

gruppen wird die Grinausstattung im Planungsgebiet aufgewertet. Bei der Herstellung von
Verkehrsflachen ist auf den erforderlichen Wurzelbereich der neu zu pflanzenden Baume zu
achten.

Die Neuanlage der 6kologischen Ausgleichsflache bietet die Méglichkeit zur Verbesserung
der Artenvielfalt von Flora und Fauna.

1.5 Landschaftsbild

Bestand:

Das Planungsgebiet hat aufgrund seiner Lage im Ubergang von Siedlungsflache zur Feldflur
eine Bedeutung fir das Landschaftsbild und fir die Naherholung. Siedlungsgeschichtlich
sind die sogenannten ,Rodungsinseln” eine Besonderheit im dstlichen Landkreis von Min-
chen.

Die nérdlich und westlich an das Planungsgebiet anschlieBende zweigeschossige Wohnbe-
bauung bildet derzeit eine gut durchgriinten Ortsrand.

Bewertung gemans Leitfaden:

Bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden eingewachsenen Eingrinungsstrukturen
Kategorie Il unten —

(mittlere Bedeutung fir den Naturhaushalt)

Prognose:
Das vorhandene Entwicklungsschema von Grasbrunn wird bertcksichtigt durch die sekto-

renférmige Neuausweisung von Bauflachen. Der Ortsrand wird durch eine einheitliche Ges-
taltung der Dach- und Fassadenflachen verbunden mit groBzUlgiger Begriinung nicht gestort
oder beeintrachtigt. Die privaten Grinflachen haben eine Tiefe von ca. 30 m nach Westen
Richtung bestehende Wohnbebauung und von ca. 30 m nach Osten zur 6kolgischen Aus-
gleichsflache und zur freien Feldflur.
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1.6 Mensch

Bestand:
Fir den Menschen hat das Planungsgebiet als Naherholungsgebiet keine besondere Be-
deutung, da es als landwirtschaftliche Nutzflache keine besondere Erholungsfunktion hat.

Die Verkehrsbelastung wird durch den Bau des Seniorenzentrums in geringen Umfang zu-
nehmen.

Prognose:

Durch die Neuanlage von landschaftsgerechter Eingriinung in Verbindung mit der Neuanla-
ge einer 6kologischen Ausgleichsflache wird die Grlnausstattung des Planungsgebietes
verbessert in Bezug auf die bestehende landwirtschaftliche Nutzung.

Die ErschlieBung wird vorrangig Uber die gut ausgebaute LehnerstraBBe erfolgen und daher
die bestehenden Wohngebiete nicht nennenswert belasten. Das zusatzliche Verkehrsauf-
kommen 16st nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Grasbrunn einen Stellplatzbedarf
von insgesamt 27 Stellplatzen aus. Dieses Verkehrsaufkommen verteilt sich auf die ver-
schiedenen Wochentage. Der Besucherverkehr wird hauptsachlich am Wochenende und
der Anlieferungsverkehr vorrangig Wochentags erfolgen.

Von dem Plangebiet sind keine Emissionen zu erwarten. Art und MafB3 der baulichen Nut-
zung orientieren sich an der umgebenden ortstblichen Bebauung. Jedoch wird die Versor-
gungslage mit voll- und teilstationaren Pflegeplatzen in Grasbrunn und dem zugehérigen
Verflechtungsbereich erheblich verbessert werden.

1.7 Kultur und Sachguter
Bestand:
Nach Aussage des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege kénnen im Planungsge-

biet aufgrund der Nahe zu verebneten Grabhiigeln mit hoher Wahrscheinlichkeit Boden-
denkmaler bei Grabungen zutage treten

Prognose:

Auswirkungen auf Bodendenkmaler sollen durch entsprechende Bodenerkundungs- und Si-
cherungsmaBnahmen durch Fachfirmen vor dem Beginn der Erdarbeiten vermieden wer-
den.

1.8 Wechselwirkungen

Problematisch ist aus naturschutzfachlicher Sicht die Bodenversiegelung in Verbindung mit
der wenn auch geringfligigen Veranderung der Oberflache des natirlichen Gelandes.

Durch die BaumaBnahme ist eine Veranderung der Bodengite und Bodenbeschaffenheit zu
erwarten.

Die Veranderung des derzeitig gewohnten éstlichen Ortsrands von Grasbrunn zieht auch
kleinklimatische Veranderungen nach sich.
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Durch die grinordnerischen MaBnahmen und Festlegung werden die negativen Beeintrach-
tigungen durch das Neubaugebiet dahingehend ausgeglichen, dass die neue dstliche Orts-
randabrundung von Grasbrunn sich umweltvertraglich gestaltet.

1.9 Prognose bei Nichtdurchfihrung des Bauvorhabens

Falls das geplante Bauvorhaben nicht umgesetzt werden kénnte, wirde der bestehende
Ostliche Ortsrand von Grasbrunn unverandert bleiben und es gabe keine zusétzlich FIa&-
chenversiegelung.

Andererseits wirde das Versorgungsdefizit fur voll- und teilstationare Pflegepléatze in der
Gemeinde Grasbrunn und im zugehdrigen Verflechtungsbereich weiter bestehen.

2. MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und Kompensation

Nachfolgend werden die MaBnahmen zur Eingriffsminimierung aus naturschutzfachlicher
Sicht beschrieben die im Geltungsbereich des Planungsgebietes liegen:

2.1 Schutzgut Boden

¢ Neuanlage von landschaftsgerechten Grinflachen unter weitgehender Beibehaltung des
natlrlichen Gelandeniveaus.

e Minimierung des Versiegelungsgrades durch Bebauung und Verkehrsflachen
Geordnete Lagerung und sachgeméafBer Wiedereinbau des aufgenommenen belebten
Oberbodens

2.2 Schutzgut Wasser

e Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswasser auf Dach- und Wegeflachen
innerhalb des Baugrundstiickes flachenhaft oder Gber Mulden, ggf. in Kombination mit
Rigolen und begrinte Flachdacher

e Verwendung von wasserdurchladssigen Belagen im Bereich der Parkplatze.

2.3 Klima und Lufthygiene

e Aufbau von kleinklimatisch wirksamen gréBeren und zusammenhangenden Grunflachen
westlich und éstlich des Seniorenzentrums
¢ Neuanlage von gehélzbestandenen, durchgriinten Randbereichen als Windschutz

2.4 Arten und Lebensraume

¢ Neuanlage von im Mittel ca. 30 m breiten privaten Grinflachen westlich des Senioren-
zentrums im Ubergang zur Siedlungsfléache von Grasbrunn mit standortheimischen Ge-
hélzen

¢ Neuanlage von im Mittel ca. 30 m breiten privaten Griinflachen éstlich des Seniorenzent-
rums im Ubergang zur freien Feldflur mit standortheimischen Gehélzen.

e Ausweisung der 3.730 m2 groBen 6kologischen Ausgleichsflache im Planungsgebiet im
Verbund mit den landschaftsgerecht begriinten Grinflachen auf dem Seniorenzentrum.
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2.5 Landschaftsbild

e Eingrinung des Ortsrands mit groBzligig dimensionierten und mit standortheimischen

Gehdlzen bepflanzten privaten Grinflachen.

e Aufbau eines gestuften Ubergangs von der Siedlungsflache des Seniorenzentrums zur
freien Landschaft durch eine Extensivierung der Nutzung

¢ Neuanlage von Streuobstwiesen und Hutungsbdumen (Quercus robur) in der Magerra-
senflache

e FErhalt von Blickbeziehungen innerhalb der Rodungsinsel durch ortslibliche zweige-
schossige Bebauung.

e Entwicklung einer straBBenbegleitenden Eichenallee entlang des Harthauser Weges vom
Ortsrand zum kommunalen Sportgelande.

2.6 Kultur- und Sachguter

3.

3.1

e Uberpriifung der Vermutung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege nach
dem Vorhandensein von Bodendenkmalern durch sachgerechte Bodensondierung vor
Beginn der Erdarbeiten durch Fachfirmen.

Beschreibung und zusammenfassende Bewertung des Eingriffes

Grundlage fur die Anwendung der Eingriffsregelung ist der Leitfaden des BayStLMU ,Bauen
im Einklang mit der Natur, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®.

Landwirtschaftliche Nutzflache - Baugebiet

Die ca. 9.000 m? groBe, vorhandene landwirtschaftliche Nutzfliche hat fiir den Naturhaus-

halt und das Landschaftsbild eine Bedeutung der Kategorie | oben entsprechend dem Leit-
faden fur die Anwendung der Eingriffsregelung.

Das Planungsgebiet soll als Gemeinbedarfsflache entwickelt werden. Vorgesehen ist eine
ortslibliche zweigeschossige Bebauung. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist bei 0,44 anzuset-
zen (4.000m 2 versiegelte Grundflache : 9.000m2 Bauflache = GRZ 0,44). Es handelt sich
daher um einen Eingriff des Typ A (hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad).

3.2 Offentliche ErschlieBungsflachen

Fir die vorhandene ca. 750 m2 groBe, o6ffentliche ErschlieBung im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird keine Ausgleichsflache erforderlich, da diese
Verkehrsflache schon vor der Planung zum Seniorenzentrum vorhanden war. Lediglich der
Harthauser Weg von der Vorfahrt des Seniorenzentrums bis zum neuen Besucherparkplatz
wird verandert um hier einen Begegnungsverkehr zwischen Fahrzeugen zu ermdglichen.
Anstatt der geschotterten Oberflache soll der vorhandene Weg in diesem ca. 270 m2 gro-
Ben Bereich asphaltiert werden. Zu dieser Flache kommen noch ca. 50 m2 Abtretungsfla-
chen vom Grundstlck des Seniorenzentrums hinzu, damit der 6ffentliche Weg eine Fahr-
bahnbreite von 4.75 m Breite erhalten kann. Dieser Eingriff in den Naturhaushalt hat nach
dem Leitfaden fur die Anwendung der Eingriffsregelung eine Bedeutung der Kategorie | un-
ten.

Die 320 m2 groBe, o6ffentliche StraBenflache hat fir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild vor der geplanten Bebauung eine Bedeutung der Kategorie | unten entsprechend
dem Leitfaden fir die Anwendung der Eingriffsregelung.
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4. Ausgleichsflachenermittlung
4.1 Landwirtschaftliche Nutzflache - Baugebiet

Auf dem Baugebiet des Seniorenzentrums im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wird die Grundflachenzahl festgelegt mit einer GRZ > 0,35. Daher ist die
Eingriffsschwere der geplanten Bebauung der Kategorie A zugeordnet.

Das Plangebiet wird nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung als Gebiet mit der Kategorie |
- Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild - eingeordnet.

Nach der Matrix des Leitfadens zur Eingriffsregelung muss das geplante Baugebiet mit der
Matrix A | mit dem Ausgleichsfaktor von 0,3 - 0,6 ausgeglichen werden. Es wird ein Aus-
gleichsfaktor von 0,4 gewahlt. Demnach ergibt sich fiir das ca. 9.000 m? Baugrundstiick des
Seniorenzentrums eine erforderliche 6kologische Ausgleichsflache von 9.000 m2 x 0,40 =
3.600 m2.

4.2 Offentliche ErschlieBungsflachen

Fir die Versiegelung des Feldweges wird unter Berlicksichtigung des teilversiegelten Be-
stands ein Ausgleichsfaktor von 0,2 gewahlt.

Die 320 m2 groBe, o6ffentliche StraBenflache hat fir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild vor der geplanten Bebauung eine Bedeutung der Kategorie | unten entsprechend
dem Leitfaden fir die Anwendung der Eingriffsregelung.

Nach den oben dargestellten Ausgleichsfaktoren ergibt sich fiir den ca. 320 m? groBen 6f-
fentlichen StraBenraum (Teilflache aus FI. Nr. 133) eine 6kologische Ausgleichsflache von
320 m2 x 0,20 = 64 m2.

4.3 Okologische Ausgleichsflache

Insgesamt ist eine Ausgleichsflache von 3.664 m2 erforderlich. Die im Plangebiet nachge-
wiesene 6kologische Ausgleichsflache mit einer GréBe von 3.730 m2 befindet sich 6stlich
des Baugebietes flr das Seniorenzentrum innerhalb des Planungsumgriffes. Der Anteil der
Okologischen Ausgleichsflache auf der Flurnummer 134 betrdgt ca. 880 m2 und
ca. 2.850 m2 auf der Teilflache FI. Nr. 137.

Die vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzflachen werden 6kologisch aufgewertet zu einer
extensiv genutzten Mahwiese, Zielraumtyp 65/10. Die Wiese ist auszumagern und extensiv
zu pflegen (zweimal jéhrliche Mahd) unter Verzicht auf chemische Pflanzen- und Schéad-
lingsbek&mpfung. Ziel der AufwertungsmafBnahmen ist eine allm&hliche Extensivierung der
Granflachen ausgehend vom Seniorenzentrum. Im Anschluss an das Seniorenzentrum wer-
den Streuobstbaume gepflanzt. Weiter im Siiden bilden einzelne Hutungsbaume den Uber-
gang in die Landschaft der Rodungsinsel. Zuséatzlich erfolgt im norddstlichen Bereich der
6kologischen Ausgleichsflache die Neuanlage einer Baumreihe entlang des Harthauser
Weges.

Die Planungsziele, vertraglichen Bedingungen, das Pflegekonzept sowie die Zeitrdume
wurden in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Minchen erar-
beitet und sind in der Anlage 4 planlich dargestellt.
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4.4 Monitoring

Die Gemeinde wird in regelmaBigen Abstanden ihre Bauleitplanung auf unerwartet eingetre-
tene, negative Umweltauswirkungen Uberprifen.

Die Aussagen des Umweltberichtes und der Grinordnung sollen im Abstand von ca. 2 Jah-
ren nach der Fertigstellung der BaumaBnahme von der Gemeinde Grasbrunn Uberpruft
werden. Hierbei sollte das Hauptaugenmerk gelegt werden auf die Erhaltung, Pflege und
Entwicklung der neu erstellten Griin- und Ausgleichsflachen.

Die Beprobung des Bodens in den Versickerungsanlagen sollte im 10jahrigen Turnus erfol-
gen.

Die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands und die MaBnahmen zur Minimierung
und zum Ausgleich der Projektauswirkungen werden in nachfolgender Tabelle zusammen-
gefaBt:

Schutzgut Baubedingte  Aus- | Anlagebedingte Betriebsbedingte

wirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Boden hoch gering Gering und

partiell hoch

Grundwasser gering gering gering
Klima gering gering gering
Arten und Lebensrdume maBig gering gering
Landschaftsbild manig gering gering
Mensch
-Larm hoch gering gering
-Erholung gering gering gering
-Verkehr hoch gering gering
Schutzgebiete positiv positiv positiv
Kultur- und Sachguter Potentielle  Einwir- | keine keine

kung auf Boden-

denkmaler

Derzeit keine Aus-

sage moglich

Positive Auswirkungen: Verbesserung der bestehenden Situation

Keine Auswirkungen: ohne vorhersehbare Auswirkungen

Geringe Auswirkungen: ohne erhebliche Auswirkungen

MéaBige Auswirkungen: mittelschwere Auswirkungen mit Einfluss auf die Eingriffsregelung

Hohe Auswirkungen: dauerhafte und erhebliche Auswirkungen mit Einfluss auf die Ein-
griffsregelung

Keine Aussage mdoglich: es liegen keine Unterlagen vor oder die kiinftige Nutzung ist
noch nicht soweit definiert, dass Auswirkungen definiert werden

kénnen
Grasbrunn, den 26. 06. 2007 Minchen, den 26. 06. 2007
geandert, den 09. 10. 2007 geandert, den 09. 10. 2007
geandert, den 29. 01. 2008 geandert, den 29. 01. 2008
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Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

Anlass der Planung:

Anlass der Planung ist das Versorgungsdefizit im Bereich der stationdren Versorgung alte-
rer Menschen im Landkreis Mlnchen, insbesondere in Grasbrunn und dessen Umgebung.
Durch die Errichtung eines Seniorenzentrums soll die Versorgung &lterer Blirgerinnen und
Birger insbesondere im stationdren Bereich verbessert werden.

Durch den Bau eines Seniorenzentrums in Grasbrunn wird die wohnortnahe Versorgung mit
Pflegeplatzen erheblich verbessert. Das vorgesehene Konzept verfolgt das Ziel, die regiona-
le und gemeindliche Versorgungsllicke zu schlieBen und eine moderne und der Bedarfslage
angepasste wohndhnliche Pflegesituation zu schaffen. Es ist vorgesehen, dass in der ge-
planten Pflegeeinrichtung insgesamt 84 vollstationare Pflegeplatze erstellt werden. In die-
ser Gesamtzahl enthalten sind 12 Pflegeplatze im Rahmen der therapeutischen Wohngrup-
pe fur demenziell Erkrankte mit eigenem AuBenbereich, sowie 12 Kurzzeitpflegeplatze. In
Erganzung hierzu werden 6 Wohneinheiten flr Pflegewohnungen fiir Paare geplant. AuBer-
dem werden Raume ausgewiesen fur die Einrichtungen der Tagespflege.

Rechtslage und Verfahren:

Der Gemeinderat der Gemeinde Grasbrunn beschloss zuné&chst in seiner Sitzung am
26.09.2006 die Aufstellung eines Bebauungsplanes flir den Bereich der Seniorenanlage in
Grasbrunn. In Ab&nderung des Beschlusses vom 26.09.2006 beschloss der Gemeinderat
der Gemeinde Grasbrunn auf Antrag des Vorhabentrégers die Einleitung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanverfahrens flir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum ,Senio-
renzentrum Grasbrunn am Harthauser Weg®. Der Planentwurf wurde in der Zeit vom
13.07.2007 bis einschlieBlich 16.08.2007 im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung
geman § 3 Abs. 1 BauGB ausgelegt. Die Behdrden und betroffenen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden geman § 4 Abs. 1 BauGB gleichzeitig beteiligt.
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In seiner Sitzung am 09.10.2007 hat der Gemeinderat der Gemeinde Grasbrunn die im Rah-
men der frihzeitigen Birgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der
Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB abgegebenen Stel-
lungnahmen beschlussmanig gepruft und mit allen anderen 6ffentlichen und privaten Belan-
gen abgewogen. Die beschlossenen Anderungen und Erganzungen sind in den Plan
(Stand: 09.10.2007) eingearbeitet. Durch Beschluss des Gemeinderats der Gemeinde
Grasbrunn wurde der geénderte Planentwurf in der Fassung vom 09.10.2007 in der Sitzung
vom 09.10.2007 gebilligt.

In der Zeit vom 26.10.2007 bis einschlieBlich 28.11.2007 wurde der gebilligte Planentwurf
im Rahmen der férmlichen Blrgerbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegt. Die Be-
hérden und betroffenen Trager Offentlicher Belange wurden geméaB § 4 Abs. 2 BauGB
gleichzeitig beteiligt.

Der Durchfuhrungsvertrag wurde am 16.01.2008 mit Genehmigung des Gemeinderats vom
18.12.2007 geschlossen.

Nach Abschluss der férmlichen Birgerbeteiligung mit gleichzeitiger Beteiligung der Behdr-
den und Tréger 6ffentlicher Belange sind die zur Planung eingegangenen Stellungnahmen
in der Gemeinderatssitzung am 29. 01. 2008 geprift und mit allen éffentlichen und privaten
Belangen abgewogen worden. Nach Rechtsgliltigkeit der parallel zum Bebauungsplan zu-
gehérigen durchgeflhrten Flachennutzungsplananderung wurde der vorhabenbezogene
Bebauungsplan am 29.01.2008 satzungsgeman beschlossen (§ 10 Abs. 1 BauGB) und in
der Folge ortsliblich bekannt gemacht (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

BaumaBnahme:

Das 13.480 m2 grosse Planungsgebiet liegt am dstlichen Rand von Grasbrunn. Das Bauge-
biet des Pflegezentrums hat eine GréBe von ca. 9.000 m2. Die Summe der Geschossfla-
chen fir das Baugrundstlicks betragt 4.660m2. Die versiegelten Flachen auf dem Bau-
grundstiick betragen 3.975 m2. Art und MaB des zweigeschossigen Gebdudes orientieren
sich am vorhandenen Baubestand. Das Seniorenzentrum ist ein von Sidwesten nach Nord-
osten verlaufender zweigeschossiger Baukérper, der sich um eine Vorfahrt gruppiert.

Wie anhand vergleichbarer Einrichtungen festgestellt wurde, wird das Verkehrsaufkommen
nur geringfugig zunehmen. Im Hinblick auf die Erfordernisse der landwirtschaftlichen Fahr-
zeuge wird die 6ffentliche StraBe zwischen Seniorenzentrum und dem §stlich des Gebau-
des gelegenen neuen Parkplatz mit einer Fahrbahnbreite von 4,75 m ausgefihrt, um einen
Begegnungsverkehr zwischen Personenwagen und gréBeren landwirtschaftlichen Fahrzeu-
gen zu erméglichen.

Das Pflegezentrum wird durch den derzeit als Tempo 30 Zone ausgewiesenen Harthauser
Weg erschlossen. Offentliche Bushaltestellen befinden sich ca. 200 m nérdlich des Senio-
renzentrums in der MéschenfelderstraBe.

Norddstlich des geplanten Seniorenzentrums befindet sich am Harthauser Weg ein Sport-
platz der Gemeinde Grasbrunn, der vorwiegend als Bolzplatz genutzt wird. In einer schall-
technischen Untersuchung wird die Unbedenklichkeit der Wohn- und Aufenthaltsfunktion
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nachgewiesen.

Umweltauswirkungen:

Das Baugebiet wird derzeit als Grinland und Ackerflache landwirtschaftlich genutzt und
markiert den Ubergang zwischen Siedlungsflache und AuBenbereich.

Der vorhandene, straBenbegleitende Baumbestand am Harthauser Weg muss wegen der
geplanten verkehrlichen und baulichen MaBnahmen entfernt werden.
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Eine Verminderung der Umweltauswirkungen wird durch die sparsame ErschlieBung und
Versiegelung gewdhrleistet. Das anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser der Ver-
kehrs- und Dachflachen wird auf dem Grundstlick Gber Sickermulden und Sickerrigolen be-
seitigt. Die baumbestandenen privaten Grinflachen des Seniorenzentrums stellen einen
landschaftsgerechten Ubergang zur Feldflur bzw. Siedlungsflache her.

Nach Osten werden die AuBenanlagen des Seniorenzentrums durch die als extensiv ge-
nutzte Flachlandmagerwiese festgesetzte dkologische Ausgleichsflache fortgesetzt. Durch
die Ausweisung dieser 3.730 m2 groBen 6kologischen Ausgleichsflache wird die BaumaB-
nahme im Sinne der Eingriff- Ausgleichsregelung innerhalb des Planungsgebietes 6kolo-
gisch ausgeglichen.

Das bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege rechnet wegen der Nahe zu verebneten
Grabhlgeln mit hoher Wahrscheinlichkeit mit dem Auffinden von Bodendenkmalern.

Auswirkungen der Planung:

Das festgesetzte MafB3 der baulichen Nutzung der Pflegeeinrichtung ist im Hinblick auf die
Baudichte in den angrenzenden Bauquartieren angemessen. Mit der Neuausweisung des
Seniorenzentrums wird die Siedlungsflaiche im Osten des Gemeindegebietes arrondiert.
Durch die Neuanlage von Grun- und Ausgleichsflachen zum Seniorenzentrum wird ein land-
schaftsgerechter Ubergang von Siedlungsflachen zur Feldflur hergestelit.

Die kommunale Versorgung mit wohnortnahen Pflegeplatzen und ergédnzenden Einrichtun-
gen der Altenpflege in der Gemeinde Grasbrunn wird langfristig und nachhaltig durch den
Bau des Seniorenzentrums verbessert werden.

Mit dem Neubau eines Pflegezentrums und seinen erganzenden Einrichtungen werden ca.
45 neue Arbeitsplatze geschaffen.

Zur Verminderung der Umweltauswirkungen wird eine sparsame ErschlieBung des Bau-
grundsticks gewéhlt in Verbindung mit entsprechenden VermeidungsmafBnahmen wie
Durchgriinung und Versickerung von Dachwasser.

Die Umsetzung der grinordnerischen und 6kologischen Festsetzungen mit den entspre-
chenden VermeidungsmaBnahmen ist gesichert.

Beteiligungsverfahren:

Wahrend der Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung sind mehrere umwelt- und sachbe-
zogene Stellungnahmen eingegangen.

Im Rahmen der Burgerbeteiligung haben viele Blrger ihre Bedenken und Anregungen zur
geplanten BaumaBnahme vorgebracht.

Die Berticksichtigung der land- und forstwirtschaftlichen Belange wurde vom Amt far Land-
wirtschaft und dem Bauernverband eingefordert. Die Bedenken des Landratsamtes Min-
chen zum Immissionsschutz wurden einerseits durch eine schalltechnische Untersuchung
und andererseits durch die Definition der Art der Nutzung ausgerdumt. Bei dem geplanten
Seniorenzentrum handelt es sich nicht um eine krankenhausé&hnliche ,Pflegeanstalt im Sin-
ne der 18. BImSchV. Der Bund Naturschutz forderte eine VergréBerung der 6kologischen
Ausgleichsflache unter Bezugnahme auf den zu entfernenden Baumbestand entlang des
Harthauser Weges. Da dieser Baumbestand einerseits nicht zum Baugrundstlick gehdrt und
andererseits vor Beginn der Bauarbeiten von der Gemeinde aufgenommen und verpflanzt
werden soll, wurde die Forderung nach einer VergréBerung der 6kologischen Ausgleichsfla-
che nicht weiter verfolgt. Das Konzept und die Ermittlung der erforderlichen 6kologischen
Ausgleichsflache im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffs- Ausgleichsregelung erfolgte
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in Abstimmung mit der Gemeinde Grasbrunn und der unteren Naturschutzbehérde des
Landkreis Minchen.

Auswirkungen auf die geplante BaumaBnahme wird die Stellungnahme des Landesamtes
fir Denkmalpflege haben. Das Landesamt fir Denkmalpflege rechnet auf dem Baugrund-
stick wegen der Nadhe zu verebneten Grabhigeln mit hoher Wahrscheinlichkeit mit dem
Auffinden von Bodendenkmalern. Dies bedeutet, dass Bodeneingriffe jeglicher Art genehmi-
gungspflichtig nach Art. 7 BayDSchG und daher mit dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege abzustimmen sind.

Nach Abschluss der férmlichen Birgerbeteiligung mit gleichzeitiger Beteiligung der Behdr-
den und Tréger 6ffentlicher Belange sind die zur Planung eingegangenen Stellungnahmen
in der Gemeinderatssitzung am 29. 01. 2008 geprift und mit allen éffentlichen und privaten
Belangen abgewéagt worden. Die im Rahmen der formlichen Birger- und Behdrdenbeteili-
gung nach §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen, haben nicht zu
einer inhaltlichen Anderung der Planung oder anderweitigen in Betracht kommenden Pla-
nungsalternativen gefuhrt, weshalb den Anregungen nach Abwéagung aller 6ffentlichen und
privaten Belange untereinander und gegeneinander nicht gefolgt wurde.

Priifung alternativer Planungsmoglichkeiten:

Das Thema Pflegeheim in Grasbrunn wird bereits seit den 70er Jahren diskutiert. In den
Jahren 2003 und 2005 gab es zwei Birgerentscheide zum Thema Pflegeheim. Dabei ging
es um das Konzept und um den Standort. Seit Ende 2005/Anfang 2006 wurde das Thema
Pflegeheimstandort vordringlich im Gemeinderat erértert. Der Gemeinderat hat die in Frage
kommenden Standorte gesichtet und dann nach bestimmten Kriterien bewertet. Hierzu wur-
de eine Arbeitsgruppe gebildet.

Der von dieser Arbeitsgruppe ermittelte Kriterienkatalog umfasste — neben der grundsatzli-
chen Eignung des Grundstlcks fir ein Pflegeheim — folgende drei Einzelkriterien: GrdBe
des Grundstiicks, Realisierungsmdglichkeit bzw. Realisierungszeit sowie Kosten des
Grundstiicks. Uber 25 Grundstiicke in allen Gemeindeteilen wurden diesem Bewertungska-
talog unterzogen. Ungeeignete Grundstlicke z. B. zu kleine Grundstiicke (Park neben dem
Rathaus / Loos-Grundstlck in der LerchenstraBBe) oder solche, die nicht oder nur sehr teuer
zu erschlieBen waren wurden ausgeschieden. Ebenso schieden Grundstiicke aus, die fur
die Weiterentwicklung der gemeindlichen Infrastruktur wichtig sind, (z. B. Schulsportplatz).
Eine Anfrage beim Verkaufer des sogenannten Stadler-Grundstiicks ergab, dass dieses
nicht zum Verkauf bzw. Tausch steht. Nach dieser Wertung blieben noch folgende
Grundstucke Ubrig:

(1) Orterer-Grundstiick;

(2) Grundstick am Haarer Weg;

(3) Stadler-Grundstuick;

(4) Grundstick am Kindergarten in Grasbrunn;
(5) Technopark.

In den Gemeinderatsitzungen am 29.11.2005 und 21.02.2006 wurde die Frage der Stand-
ortwahl éffentlich behandelt. Am 05.07.2006 hat sich der Gemeinderat schlieBlich einstim-
mig fir den jetzigen Standort (Orterer — Grundstlick) direkt am Naherholungsgebiet und zu-
kinftigen Entwicklungsschwerpunkt von Grasbrunn entschieden. Dieses Grundstick ist aus-
reichend grofB3 fir das zu Grunde gelegte Pflegekonzept. Zudem sind die Kosten fir den
Grundstuckserwerb vertretbar und die bauliche Realisierung ist zeitnah mdéglich.
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Ermittlung der 6kologischen Ausgleichsflache:
Derzeitige Nutzung der Flache als landwirtschaftliche Nutzflache (Grunland)

Das Grunland ohne Baumbestand wird nach dem Leitfaden zur Eingriffs- Ausgleichsregelung
der Kategorie | (geringe Wertigkeit) zugeordnet. In Verbindung mit der geplanten Bebauung mit
GRZ > 0,45, also Eingriffsschwere des Types A ergibt sich flr die Eingriffsschwere (Feld A )
einen Kompensationsfaktor von 0,3 - 0,6.

Folgende griinplanerische Mafinahmen vermindern den baulichen Eingriff:

- Interne Durchgriinung des Grundstiickes mit Baumen und Gehdlzgruppen sowie Anlage von
thematischen Garten (Therapiegarten und Bewohnergérten)

- Anlage von begriinten Flachdachern auf Nebengebauden

- Beseitigung des unverschmutzten Niederschlagswasser auf Dach- und Wegeflachen
auf dem Baugrundstiick flachenhaft oder tiber Mulden, ggf. in Kombination mit Rigolen
und begriinte Flachdacher tiber Sicker- und Muldenrigolen

Aufgrund der oben genannten MalRnahmen zur Verminderung der Beeintrachtigungsfaktoren
wird der Wert 0,40 als Ausgleichsfaktor angestrebt.

Mit dem gewahlten Ausgleichsfaktor von 0,40 ergibt sich fir das 9.000m2 gr3e Baugebiet des
vorhabenbezogenen Bebaungsplans zum Seniorenzentrum folgende Ausgleichsflache :

9.000,00 m2 x 0,40 = 3.600,00 m2

DerFeldweg westlich des Harthauser Weges bis zum Besucherparkplatz des Seniorenzentrums wird
auf 4,75 m Breite aufgeweitet.Fir diese Versiegelung des Feldweges wird unter Berlcksichtigung des
teilversiegelten Bestandsein Ausgleichsfaktor von 0,2 gewahit.

Die 320 m2 groRe, offentliche StraRenflache hat fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
vor der geplanten Bebauung eine Bedeutung der Kategorie | unten entsprechend dem Leitfaden
fur die Anwendung der Eingriffsregelung.

Nach den oben dargestellten Ausgleichsfaktoren ergibt sich fir den ca. 320 m2 groRen
offentlichen StralRenraum (Teilflache aus FI. Nr. 133) eine 6kologische Ausgleichsflache von
320 m2 x 0,20 = 64 m2.

Der Nachweis der 6kologischen Ausgleichsflachen erfolgt auf Teilflache 134 und 137 mit einer
GroRe von ca. 3.730 m2 auf dem Planungsgebiet.

Ziel:

Die vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzflachen werden 6kologisch aufgewertet zu einer
extensiv genutzten Ma@hwiese, Zielraumtyp 65/10. Die Wiese ist auszumagern und extensiv

zu pflegen (zweimal jahrliche Mahd) unter Verzicht auf chemische Pflanzenund Schadlings-
bekdmpfung. Ziel der AufwertungsmaRnahmen ist eine allméhliche Extensivierung der Griin-
flachen ausgehend vom Seniorenzentrum. Im Anschluss an das Seniorenzentrum werden
Streuobstbaume gepflanzt. Weiter im Siiden bilden einzelne Hutungsbdume den Ubergang in
die Landschaft der Rodungsinsel. Zusatzlich erfolgt im norddstlichen Bereich der 6kologischen
Ausgleichsflache die Neuanlage einer Eichenallee entlang des Harthauser Weges. Auf den
Wiesenflachen wird die Entwicklung einer Flachlandmagerwiese, Zielraumtyp 65/10 angestrebt.

Massnahmen:

Der bestehende Ackerboden wird bis auf ca 5 cm Uber der anstehenden Kiesschicht abgeschoben.
Auf dieser Flache wird eine Initialansaat mit autochtonengetrockneten Saatgut vom Lebensraum

der Miinchner Heideflachen angeséht. Das Méahgut auf der zweimahdigen Wiese wird aufgenommen
und entfernt. Die sichtbaren Kanten im Ubergang zur angrenzenden landwitschaftlichen Nutzflache
werden sichtbar mit standortheimischen Baumen und Gehdlzgruppen markiert werden. Der Abstand
von Baumen zur landwirtschaftlichen Nutzflache betragt 4m; der Mindestabstand von Stréduchern
betragt 50 cm von der Aussenkante der Gehdlze zu den landwirtschaftlichen Flachen.

Dingliche Sicherung:
Die 6kologische Ausgleichsflache soll fiir einen Nutzungszeitraum von 25 Jahren fiir die Zwecke
s Naturschutzes dinglich durch Eintragung im Grundbuch gesichert werden.

Pflege und Entwicklung:

Es wird von Seiten des Naturschutzes empfohlen den Landschaftspflegeverband oder eine
vergleichbar qualifizierte Institution mit der Pflege auf der Ausgleichsflache fiir die betreffen-
den 25 Jahre zu beauftragen.
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