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Bebauungsplan Nr. 43, Neukeferloh, fur den Bereich

- nérdliche Sazrlandstraie (ab Lerchenstrale bis zur Gartenstrate),
- nordwestliche GartenstralRe (ab Saariandstrae bis Dianastrabe),
LerchenstraBe (ausgenommen Rathaus), stdliche Dianastrafie,
Hubertusstrale, Amselstraie und Grunlandstrafie.

- Grianordnungsplan
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Das Anzeigeverfahren

L AL gemaT § 11 Abs. 3 BauGB
ohne Erinnerung abgeschlossen.
Bebauungsp!an rechtskraitig seit 1.9 1192-73

Landratsamt Minchen

GEMEINDE GRASBRUNN  -endratsamth
LANDKREIS MUNCHEN © Dt

Bebauungsplan Nr. 43, Neukeferloh, fur den Bereich

tordliche Saarlandstrale (ab LerchenstralRe bis zur Gartenstralie),
- nordwestliche Gartenstral’e (ab Saarlandstralle bis Dianastralle),
LerchenstralRe (ausgenommen Rathaus), sudliche Dianastralle,
HubertusstralRe, Amselstralle und Grunlandstrale.

- GrUnordnungsplan

Umfassend die Grundstucke mit den Flurnummern:

523/49, 525/99, 525/110, 525/189 (alle Saarlandstrale/Teilflache),
525/96, 525/108 (alle GrunlandstralRe/Teilfiache),

525/56, 525/70, 525/105, 525/141, 525/150 (alle DianastraBe/Teilflache),
525/71, 525/104 (alle Amselstralle/Teilfléche)

525/72, 525/98 (alle Lerchenstrale/Teilflache)

525/107 (Hubertusstralie)

525/106, 525/138, 525/187, 525/188, 525/190 (alle Gartenstralle)

526/7 (GartenstralRe/Teilflache)

525/73, 525/109, 825/77, 525/113, 525/111, 525/60,
525/89, 5251194, 525/133, 525/132, 525/125, 525/118,
525/117, 525/116, £25/59, 525/87, 525/88, 525/101,
525103, 525/102, 525/86, 525/134, 525/135, 525/136,
525/4, 525174, 525/95, 525/83, 525/84, 525/85,
525/114, 525115, 525/112, 525/58, 525/68, 525/94,
525/69, 525/130, 525/129, 525/127, 525/128, 525/192,
525/123, 5251121, 525/122, 525/119, 525/120, 525/156,
525/49, 525/48, 525/176, 525131, 525/124, 525/163,
*‘- 196, 525/79, 525/81, 525/80, 525/78, 525/3,
525/57, 525/82, 525/100, 525/90, 525/91, 525/92 und 525/93

der Gemarkung Grasbrunn

Entwurfsverfasser: Dipi.-ing. (FH) Roif Katzendobler, Architekt VDA
Harthausener Str. 13, Neukeferloh, 85630 Grasbrunn, Telefon + Telefax 089/4604693
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Bebauungsplan Nr. 43

SATZUNGSTEXT

Die Gemeinde Grasbrunn erl&Rt aufgrund der Paragraphen 9 und 10 des Bauge-
setzbuches (BauGB); des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayemn
(GQ), des Art. 1 und 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diesen Be-
bauungsplan / Grunordnungsplan als Satzung.

A. Festsetzung durch Planzeichen
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Allgemeines Wohngebiet

Geschofflache mit Flachenangabe,
als HéchstmaR, z.B. 400 m2

Grundflache mit Flachenangabe,
als HéchstmaR, z.B. 360 m2

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze,
z.B. 2 Vollgeschosse

Baugrenze

Satteldach

vorgeschriebene Firstrichtung
Trafo-Station

Flache fur Spielanlage, GroRe ca. 100 m2
Kinderspielplatz fur Kinder bis 6 Jahre,
Ausstattung nach DIN 18034

Offentliche StraRenverkehrsflache
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Offentiiche Parkbucit
Stralenbegrenzungslinie

StraRenbegleitgrin

Offentliche Grunflache

Zweckbestimmung: Parkanlage

Private Grunflache, Hausgarten

Kurvenradius in Metern, z.B. 6 m

vorhandene und zu erhaltende B&ume

zu pflanzende Baume

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich, nur fir Linienbusse

Bus-Haltestelle
FuRganger-Ubergang

MaRangabe in Metern, z.B. 50 m
Abgrenzung des Males der Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Gehweg

Fiachen fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze




1.1

1.2

1.3

Festsetzung durch Text
Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die
Bebauungspléne Nr. 181 B 30 vom 04.02.1931,
Nr. 118/B/32 vom 26.09.1933,

Nr. IV/ 1 B 159/51 vom 19.11.1951,

Nr. IV/1 B 122/52 vom 29.12.1953 und

Nr. IV/1 B 172/59 vom 17.02.1960

Das Plangebiet nérdlich der Grunlandstrale ist als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen i. S. des § 4 (3),
Punkt 5 BauNVO (Tankstellen) nicht zuldssig.

Das Gebiet stdlich der Grinlandstrale ist als &ffentliche
Grunflache mit Kinderspielplatz und Rodelhtgel ausgewiesen.

Mal der baulichen Nutzung

Pro Doppelhaushalfte- oder Reihenhaus sind maximal
eine Wohneinheit und eine Einliegerwohnung zulassig.

Das MaR der Nutzung ergibt sich aus der Héhe der baulichen
Anlagen.

Die Wandhséhe H, gemessen von der Schnittlinie zwischen
Aultenwand und Dachhaut zur festgelegten Geldndeoberflache
(= OK Fahrbahn Mitte), betragt bei allen Dachern 6,50 m.

Die maximale Firsthéhe ergibt sich aus der vorgeschriebenen
Dachneigung.

Bauweise

Es sind Einzel-, Doppel- und Reihenhauser sowie Geschol3-
wohnungsbauten zul&ssig.

Bei Baurdumen, die sich auf zwei oder mehrere Grundstlcke
erstrecken, sind die Abstandsflachenregelungen des Art. 6
Abs. 4 und 5 BayBO anzuwenden.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Stellplatze und ErschlieRung

Fir die neu zu errichtenden Gebaude bzw. bei Gebaudeerwei-
terungen berechnet sich die Stellplatzanzah! wie folgt:

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

Bei Tiefgaragen miissen mindestens 10% der Tiefgaragen-
Stellplatze oberirdisch als Besucherstellplatze ausgewiesen
werden.

Die Entluftung der Tiefgaragen hat tber das Dach des jeweils
hdchsten angrenzenden Baukérpers zu erfolgen. Tiefgaragenzu-
fahrten sind mit Rampenbauwerken zu versehen, deren Decken
und Wande schallddmmend auszukleiden sind.

Der Mindeststauraum vor Garagen von 5,00 m, als Besucher-
stellplatz, ist einzuhalten.

Bauliche Gestaltung

Als Material fur die AuRenwande der Gebaude sind hell verputztes
Mauerwerk, Sichtmauerwerk, Holzverkleidungen und Holzkon-

struktionen zugelassen.
Waschbeton und Kunststoffverkleidungen oder kiinstlich struktu-
rierte Betonplatten sowie stark gemusterte oder mit Glimmer ver-

setzte Putzarten sind nicht zuléssig.

Die Héhe des fertigen FuRbodens im ErdgeschoR (OKFF) darf bei
neu zu errichtenden Gebduden maximal 30 cm (Sockelhéhe) be-
tragen. Bezugspunkt ist OK-Fahrbahnmitte. Sockel diirfen nicht farbig
abgesetzt werden.

FUr die neu zu errichtenden Gebaude bzw. bei DachgeschoRaus-
bauten sind D&cher mit einer Dachneigung von 31° - 35° zulassig.

Es sind Satteldacher mit mittigem First fur die Hauptbaukérper zu
errichten. Die Firstrichtung ist in Gebaudelangsrichtung anzuordnen.

Als Dachdeckung sind nur rote und rotbraune Dachpfannen und
Betondachsteine zulassig.

Zur Belichtung von Aufenthaltsraumen im DachgeschoR sind Dach-
flachenfenster und stehende Dachgauben zulassig.

Dachgauben sind bis zu einer GréRe von maximal 1 ,40x 1,50 m

im stehenden Format, zulassig.

Dachuberstande bei Dachgauben sind auf ein konstruktiv notwen-
diges MaR zu begrenzen.
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5.9
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5.1

5.12

5.13

5.14

Die Dachgauben missen vom Ortgang mindestens einen
Abstand von 1,50 m, deren Abstand untereinander mindestens
eine Gaubenbreite betragen.

Die Summe der Breite aller Gauben bzw. Dachflachenfenster darf 1/3
der Dachlénge nicht Uberschrsiten. Als Gaubeneindeckung sind rote
bis rotbraune Dachpfannen bzw. Betondachsteine, passend zum Haupt-
dach, sowie Verblechungen und seitliche Verglasungen zulassig.

Zwerchgiebel bis 3,00 m Breite sind zuléssig.

Dachuberstande an den Traufseiten sind bis zu maximal 0,80 m zu-
l&ssig. Dachtiberstande an den Giebelseiten sind bis zu maximal
0,60 m zulassig.

Der festgesetzte Bauraum darf fiir Treppenh&user und Erker bis zu
maximal 1,20 m Tiefe Uberschritten werden, wenn diese in die Fas-
sade eingebunden werden. Das gleiche gilt fur Loggien, Balkone
und Pergolen.

Die den Bauraum Uberschreitenden untergeordneten Bauteile
durfen maximal 1/3 der jeweiligen Seitenlénge betragen, wenn sie
nicht mehr als 1,50 m vortreten und von der Grundsttcksgrenze
mindestens 2,00 m entfernt bleiben. Die untergeordneten Bauteile
durfen sich nur Uber ein GeschoB erstrecken.

Wintergérten dirfen maximal 2/3 der jeweiligen Seitenlange betragen.
Sie sind bis zu einer GréRe von maximal 20 m2 Grundflache zuléssig.
Ihre Tiefe ist auf maximal 3,50 m beschrankt. Sie sind auf die GF
anzurechnen. '

Sie sind grundsatzlich als volisténdig verglaste, feingliedrige Skelett-
konstruktion auszufuhren. Spiegelverglasungen sind unzulassig.

Die Gestaltung des Wintergartens ist grundsatzlich mit dem Haupt-
gebaude abzustimmen. Beim AnschiuR des Wintergartens an Dach-
flachen ist zwingend die vorhandene Dachneigung aufzunehmen.
Far Verkleidungen von Loggien, Balkonen, Terrassen und Pergolen
sind nur Stahl, Glas, Holz, Beton und Mauerwerk als Bristungsteile
zulassig. Vordacher sind als leichte Stahl-Glas-Konstruktion oder als
Holzkonstruktion auszufihren.

Bei Grenzanbau ist die Wand zum Nachbargrundsttick als hell ver-
putzte Wandscheibe und Blechabdeckung auszufuhren.

Fur Geratehauschen gelten folgende Festsetzungen:

- Holz- oder rotbraune bzw. griine Metallhauschen mit einem
umbauten Raum bis maximal 15 m3.

- FUr das Dach dirfen nur rote oder rotbraune Materialien
oder Blecheindeckungen verwendet werden.
Wellplastik ist nicht zulassig.

- Die Hauschen sind zu umpflanzen.
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Mallhauschen sind stralennah in bauliche Anlagen zu integrieren und
zu hinterpflanzen.

Solaranlagen sind in Abstimmung mit der Gemeinde Grasbrunn und dem
Landratsamt Munchen zulssig.

Grinordnung

Jedem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizuflgen, in dem
der Inhalt des Bebauungsplans/Grinordnungsplans nachgewiesen und
weiterentwickelt ist.

Die durch Planzeichen gekennzeichneten Baume sind  neu zu
pflanzen und vor Beschadigungen zu schiitzen.

Als neu zu pflanzende B&ume, insbesondere in den ausgewiesenen
rickwartigen Grunflachen (Hausgérten), sind Baume des Labkraut -
Eichen - Hainbuchenwaldes (Eiche, Hainbuche, Linde, Buche, Eber-
esche, Esche, Feldahorn, Kirsche, Wildbirne, Birke) oder hochstammige
Obstbaume zulassig.

Durch Bauarbeiten gefahrdete B&aume sind entsprechend zu schatzen.

EinfUllungen und Abgrabungen der Kronentraufe sind zu unterlassen.
Ist dies nicht méglich, sind sie sauber abzuschneiden, mit Wundbalsam
zu behandeln und vor Austrocknung zu schuitzen.

Je 100 m2 nicht Gberbauter Grundstiicksflache ist tiber die durch Plan-
zeichen gekennzeichneten zu pflanzenden Baume hinaus mindestens
ein Baum zu pflanzen.

Der Regelabstand zwischen den Baumen untereinander sollte bei
Kleinkronigen B&umen etwa 4-6 m, bei groRRkronigen Baumen etwa
7 - 10 m betragen.

Baumarten: Straucher:

Hainbuche schlank und Hartriegel

Feldahorn  hochwiichsig Weilldorn
HaselnuR

Eberesche hochwiichsig Schiehdorn

Birke aber breiter Heckenkirsche

Linde Wolliger Schneeball

Buche Liguster

Esche

Eiche

Alle heimischen Obstbaume
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Alle Gehdlze haben der Guteklasse A des Bundes deutscher Baum-
schulen zu entsprechen.

- GroRkronige Baume: 4xv STU 25-30, Kronenansatz in mind. 2,50 m Héhe.
- Kleinkronige Baume: 3xv STU 16-18, Kronenansatz in mind. 2,50 m Héhe.

Als seitliche Einfriedung der Grundstticke sind Maschendrahtzgune,
deren maximale Héhe 1,25 m betragen darf, zulgssig. Sie sind zu hinter-
pflanzen. Die straRenseitigen Z&une sind als Maschendraht- oder
Staketenzaun auszufthren,

Die Ausdehnung befestigter Flachen im Geltungsbereich ist auf das
notwendige MindestmaR zu begrenzen. Als Material sind vorzusehen:

a) fur Stellplatze, wasserdurchléssige Pflasterbelage mit
Garagen-Zufahrten Rasenfugen, Rasensteine
und &ffentliche Park-
buchten

b) fir Gehwege auf wasserdurchlassige Pflasterbelage mit
Grundstlcken Rasenfugen, wassergebundende Decke

Immissionsschutz

Aufenthaltsraume sind durch technische Vorkehrungen so gegen

den AuRenlarm zu schitzen, daR einschlieBlich etwaiger BelUftungs-
einrichtungen oder Beliiftungen von Schiaf- und Kinderzimmern (ber
Wintergarten am Tag ein Innenschallpegel von 30 dB(A) und bei
Nacht ein solcher von 25 dB(A) nicht tiberschritten wird (VDI 27/19).
Wird vor notwendigen Fenstern von Schlaf- und Kinderzimmern nachts
ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) Uberschritten, ist fur eine ausrei-
chende BelGftung Gber vorgebaute Wintergarten, die schallabsorbie-
rend ausgekleidet sein mussen (Schallabsorbtionsgrad mindestens
0,8 bei 1 kHz) oder schallgedampfte Beltftungseinrichtungen Sorge
Zu tragen.

Die Einhaltung der Anforderungen unter Ziff. B.7.1 ist beim Bauantrag
oder Antrag auf Nutzungsanderung Uber ein Schallschutzgutachten
nachzuweisen.

Ausnahmen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Landratsamtes
moglich.

FUr alle innerhalb des Plangebietes zur Ausfihrung kommenden ge-
werblichen Nutzungen ist zum jeweiligen Bauantrag oder Antrag auf
Nutzungsanderung ein Schallschutzgutachten vorzulegen, das unter
Bertcksichtigung samtlicher im Einwirkungsbereich liegenden Anlagen
und Betriebe die Einhaltung der gemaR TA Larm und VDI 2058, Blatt 1,
zulassigen Immissionsrichtwerte und mafigeblichen Spitzenschallpegel
nachweist.

Ausnahmen hiervon sind mit Zustimmung der Immissionsschutzbehdrde

beim Landratsamt méglich (z.B. bei larmarmen Nutzungen).
8
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Hinweise

ST NS Bestehende Grundstucksgrenze

7l Vorhandene Gebaude

{IIIHTE  Abzubrechende Gebaude bzw. Gebaudeteile

Bus-Wartehduschen
Q8158 Vorhandene Stellplatze
525/4 Flurnummer

Der Bebauungsplan wurde aus den katasteramtlichen Lageplénen
M 1/1000 (Behelfsausgabe) gefertigt; fur Mal- und Lagegenauigkeit
wird keine Gewahr Ubernommen.

Im Planungsgebiet kommt es auf Grund des von der Bundesstralle
B 304 und Garten-/Saarlandstralle einfallenden Verkehrslarms zu
Uberschreitungen der fur allgemeine Wohngebiete malgeblichen
Orientierungswerte (siehe Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1).

Der héchste Grundwasserstand im Geltungsbereich liegt bei
ca. 18,00 m unter der Gelandeoberkante.

Die Grundwarmeversorgung soll bei den Neubauten durch die Nutzung
umweltfreundlicher Energien erfolgen.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

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

Samtliche Bauvorhaben sind an die Ortskanalisation mit Anschiuf®
an die Abwasseranlagen des Abwasserzweckverbandes Munchen-Ost
vor Bezug anzuschlieRen. Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.

Die Sickeranlagen sind nach dem ATV Arbeitsblatt A 138 zu bemessen
und zu errichten. Die Ausbautiefe der Sickerschachte soll dabei die
Tiefe von 5 m nicht Uberschreiten.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen
Flachen ist, soweit méglich, zu versickern. Fur die Versickerung von
Niederschlagswasser ist generell eine wasserrechtliche Erlaubnis vom
Landratsamtes Munchen erforderlich.
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13.

14.

18.

16.

17.

18.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage
kommen, unterliegen nach Artikel 8 des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) der Meldepflicht. Sie sind dem Landesamt fir Denkmalpflege
unverzlglich bekannt zu geben. Bodendenkmaéler, die bei der Ver-
wirklichung der Vorhaben zutage kommen werden den Kreisheimat-
pflegern bekanntgemacht.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planungsgebietes ist es
notwendig, dall Beginn und Ablauf von ErschlieRungsmafnahmen im
Planungsgebiet dem Fernmeldeamt 5 Minchen so frith wie méglich
schriftlich angezeigt werden.

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelinden Strauchern ist
ein Mindestabstand von 1,50 m zu Gasversorgungseinrichtungen
einzuhalten.

Insbesondere flr den Spielplatz stdlich der GriinlandstraRe ist auf
die "Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums des Innem
Uber die Geféhrdung von Kindern durch giftige Pflanzen" zu achten
(MADI. Nr. 21/1976), sodaR die Anpflanzung von giftigen Pflanzen-
arten vermieden wird.

Im Bereich zwischen Grinland- und Saarlandstrale befindet sich
eine aufgefllite Kiesgrube. Die Grube erstreckte sich von der
Lerchenstralle bis maximal zur Einmindung Amselstraie.

Altlasten sind nicht bekannt.

Durch den Zufahrtsverkehr zum Gasthof Eberherr ("Dianastuben)
kann es zu negativen Larmeinwirkungen im Plangebiet kommen.

Die Schutzzone betréagt je 1,00 m rechts und links zur Leitungsachse
(110-kV-Kabeltrasse). Fur den Baumschutz sind nach DIN 18 920 je

2,50 m einzupianen. Der Schutzbereich ist von Bepflanzungen frei-

zuhalten.

10




D.

1.

Verfahrenshinweise fiir Bebauungsplédne

Der Entwurf des Bebauungsplans/Grunordnungsplans Nr. 43 wurde gemai § 3
Abs. 2 BauGB vom 12.06.1997 bis 16.07.1997 ortstblich durch die Gemeinde
Grasbrunn mit gleichzeitig bestehender Gelegenheit zur AuRerung und
Erorterunw Rathaus Neukeferloh éffentlich ausgelegt.

Grasbrunn, den 18.11.1997

1. Burgermeister Wilhelm Drese

Die Gemeinde Grasbrunn hat mit Beschluf? des Gemeinderats vom 30.09.1997
den Bebauungsplan/Griinordnungsplan Nr. 43 gemaR § 10 BauGB als Satzung
beschl‘g,ssen

Grasbrunn den 18.11.1997

N

\

sel

1. Burgermeister Wilhelm

Das Anzeigeverfahren fur den Bebauungsplane Nr. 43 gemaR § 11 Abs. 1, 2.
Halbsatz und Abs. 3 BauGB wurde durchgefiihrt. Vgl. Bescheid des
Landratsamtes Miinchen vom 11.11.1997 Nr. 7.1.3-BL 63/95.

Siegel Grasbrunn, den 18.11.1997

1. Burgermeister Wilhelm Dres

11



GEMEINDE GRASBRUNN
LANDKREIS MUNCHEN

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 43,

in Neukeferloh, Gemarkung Grasbrunn

- ndrdliche Saarlandstralle (ab Lerchenstrae bis zur Gartenstrafle),
nordwestliche GartenstraBe (ab Saarlandstrale bis Dianastrafie),
LerchenstraBe (ausgenommen Rathaus), siidliche Dianastrafie,
HubertusstraBe, Amselstrate und GriinlandstraRe.



A. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Allgemeine stadtebauliche Zielvorstellung

Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtsgultigen Fl&chennutzungsplan
vom 05.03.1982 entwickelt.

Die Gemeinde Grasbrunn will die planungsrechtlichen Voraussetzungen
flr eine detaillierte und umfassende Gebietsplanung im Ortsteil Neu-
keferloh - nach stadtebaulichen Uberlegungen - schaffen.

Bei der Festlegung der stadtebaulichen Leitlinien standen

- Beibehaltung der offenen Bauweise und kleinteiligen Siedlungsstruktur
folgende

Uberlegungen im Mittelpunkt:

- Die Firstrichtungen in den einzelnen Quartieren bzw. StraRenziigen
orientieren sich an der bestehenden Bebauung.

Giebelstandige Bebauung: Amselstrale beidseitig
LerchenstraRe QOstseite
HubertusstralRe Stdseite

Traufstandige Bebauung: HubertusstraRe Nordseite
Grunlandstralke

- Unter Berucksichtigung der bestehenden Dichte in Neukeferloh, errechnet
sich die Geschofflache aus einer GFZ von 0,35.

- Nérdlich des Rathauses, westlich der Einmindung Lerchen-/Grin-
landstralle, berechnet sich die GescholRflache aus einer GFZ von ca. 0,46.
Hier wére - als Pendant zur vorhandenen Bebauung stdlich der Saar-
landstrale - ein weiterer Geschéftsbau (Apotheke 0.4.) méglich.

Der Bebauungsplan soll in erster Linie dazu dienen jungen Einheimischen
die Mdéglichkeit zu geben, in Neukeferloh eine Familie zu grinden.



Die Baurdume werden groRzlgig bemessen, um Befreiungen zu vermeiden.

Es bietet sich die Méglichkeit, entweder

1. an den Bestand anzubauen bzw. aufzustocken oder

2. im ruckwértigen Bereich, je nach Grundstiickszuschnitt, ein zweites
Gebaude zu errichten.

B. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden durch die
Dianastrafie, im Osten durch die GartenstraRe, im Stiden durch die
Saarlandstrale und im Westen durch die Bebauung westlich der Lerchen-
stralle begrenzt.

Im Stden des Plangebiets befindet sich eine Griinanlage mit Rodel-
hlgel sowie ein Kinderspielplatz.

Das Plangebiet ohne Verkehrsflachen belauft sich auf ca. 60.000 m2.
Die Flache der Grunanlage betragt ca. 7.500 m2.
Die Entfernung vom Baugebiet zu folgenden Einrichtungen betragt:

Buslinien 240 und 243 (Haltestelle GrunlandstraRe) im Plangebiet

Haltepunkt Vaterstetten (S 5) i.M.ca. 1.000 m
Katholische Kirche St. Christophorus ca. 400m
Evangelische Stephanuskapelle an der Ostgrenze des Plangebiets
Lebensmittelgeschaft und Metzgerei ca. 300m
Kindergarten, Schule ca. 500m
Burgerhaus ca. 500m
Wertstoffhof ca. 700m

Das Gelande ist eben, der Grundwasserspiegel liegt ca. 18 m unter
Gelandeoberflache.

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



C. Erschlieung

Die VerkehrserschlieBung des Gebietes ist durch die vorhandenen
Gemeindestralen ausreichend sichergestellt.

Der Hauptverkehr verteilt sich auf die innerértlich wichtige Saarland-
stralle zur Kreisstrale M 25 bzw. auf die GartenstraRe direkt zur
Bundesstrale B 304.

Samtliche StraRenzlge weisen auf beiden Seiten Gehsteige auf.

Zusétzliche Durchiasse fur FuRganger bieten sich im Bereich der Grun-
anlage zwischen Saarland- und GrinlandstralRe. Hier sind zusatzliche
Verbindungen in Richtung Stden vorhanden.

Bis 50 m2 Wohnflache ist ein Stellplatz, bis 75 m2 1,5 Stellplatze,
bei mehr als 75 m2 2 Stellplatze erforderlich.

Bei Tiefgaragen mussen mindestens 10% der Tiefgaragenstellplatze
oberirdisch als besucherstellplatze ausgewiesen werden.

Far Einzel-, Doppel- und Reihenhauser ist der Stellplatznachweis auf
eigenem Grundstlck zu fGhren.

Ein Mindeststauraum von 5 m ist vor den Garagen, als Besucherstellplatz,

einzuhalten.
Trotzdem wird sich die Parkplatzsituation, insbesondere in der Hubertus-

stral3e, im Zuge der Nachverdichtung verscharfen.

- Die Wasserversorgung ist durch den AnschluR an die vorhandene Anlage
der Gemeinde Grasbrunn sichergestelit.

- Die Abwasser werden durch Anschiuf? an die vorhandene zentrale Kanali-
sation des Abwasserzweckverbandes Munchen-Ost abgeleitet.

- Die Beseitigung der Abfalle ist sichergestellt durch private Mullabfuhr im
Auftrag der Gemeinde Grasbrunn.

- Die Stromversorgung ist sichergestellt durch AnschiuR an das Versorgungs-
netz der Isar-Amper-Werke.

Das Plangebiet ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Buslinien 243 nach
S-Bahnhof Haar und 240 nach Vaterstetten/Haar) gut erreichbar.



Kindergarten befinden sich in Neukeferloh und Harthausen.

Die Grundschule und das Blrgerhaus sind im Suden Neukeferlohs
(Birkenstr. bzw. Leonhard-Stadler-Str.) vorhanden.

Im Zentrum Neukeferlohs ist die Kath. Kirche St. Christophorus und in
der Gartenstrale die Evang. Stephanuskapelle (Gartenstr.) situiert.

Geschafte fur den taglichen Bedarf befinden sich in der Neukeferloher
Gartenstraie sowie im Gemeindeteil Technopark.

D. Bauliche Gestaltung

Um den Planern einen méglichst groften Freiraum zu lassen, wurden
die zu verwendenden Materialien nur in den wesentlichen Punkten
festgelegt. Eine Uniformitat wird somit vermieden.

Die Bauraume wurden grof3zigig gewahlt, um Befreiungen zu vermeiden.

Die Zahl der Vollgeschosse lehnt sich an die umliegende Bebauung an
und ist in Neukeferloh ortstblich.

E. Grunordnung

Eine intensive Begrinung innerhalb der Quartiere zwischen Amsel- und
Lerchenstrafte sowie in den beiden Vierteln nérdlich und stdlich der
HubertusstraRe ist das Ziel der Grunordnung.

Im Bereich der Einmindungen, z.B. an der Lerchen- und Dianastralde,
sind die Einmundungen zu verengen und die Platze mit Baumen zu
fassen.

Um bei Neubauten eine ausreichende Begriinung sicherzustellen, wird
ein Freiflachengestaltungsplan bei Bauantragsstellung verlangt, in dem der
Inhalt des Grinordnungsplans nachgewiesen und weiterentwickelt wird.

Ein ausreichender Staubschutz entlang der Uberdrtlich wichtigen
Saarlandstraie ist durch die vorhandene Grunanlage gegeben.



F. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich der im Norden - in Ost-West-Richtung -
verlaufenden Bundesstrafle B 304. Insbesonders nachts, kommt es zu Uber-
schreitungen der Orientierungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet.

Die Gemeinde Grasbrunn pruft die Méglichkeit SchallschutzmaRnahmen
entlang der B 304 (Sudseite) zu errichten, um die Situation zu verbessern.

Bei der vorgesehenen Planung werden bei Abweichungen von den Orientie-
rungswerten ein Ausgleich durch Manahmen wie Schallschutzfenster,
Wintergérten/BelGftungseinrichtungen fiir Schiafraume gegenuber der
Uberdrtlich wichtigen Garten- und SaarlandstraRRe bertcksichtigt.

Die StraRenzuge Garten- und Saarlandstrafle dienen als VerbindungsstraRe
bzw. Abkurzung zwischen Vaterstetten (Mdschenfelder StraRRe) und KreisstraRe
M 25 in Richtung Stden zur Umgehung der Lichtzeichenanlagen entlang der

Bundesstrale B 304.

Im Plangebiet, insbesondere im Bereich der Grunanlage, sind keine Alt-
lasten bekannt.

Auf dieser Flache sind keine Verénderungen oder bauliche Anlagen
geplant. Eine Altlastenerhebung ist daher nicht erforderlich.

Neukeferloh, den 05.12.1995
29.04.1997
ROLF KATZENDC3.30.09.1997
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4. Die Durchfuhrung des Anzeigeverfahrens wurde am 19.11.1997 ortstiblich durch
Anschlag an den Gemeindetafeln vom 19.11.1997 bis 23.12.1997

bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan Nr. 43 ist damit nach § 12 Satz 4 BauGB rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan Nr. 43 kann ab 19.11.1997 auf Dauer im Rathaus
Neukeferloh, Zimmer 12, Lerchenstrale 1, 85630 Grasbrunn, eingesehen
werden.

Grasbrunn, den 20.11.1997

Siegel L
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Qg gv2” 1. Biirgermeister Wilhelm Dre3el
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