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Satzung

Die Gemeinde Grasbrunn erlasst aufgrund §2, 3, 4, 9 und 10 Baugesetzbuch —BauGB-,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Grasbrunn

Teilaufhebung des BP Nr. 73/65 ,Sudlich Dianastrafle/Ostring* 08.06.2021

Dieser Bebauungsplan hebt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen der Bauli-
nien-/Bebauungsplane Nr. 0055/56/BL vom 28.06.1957 und Nr. 0080/61/BL vom 18.9.1961
fur das Gelande sldlich der Gartenstralle in Neukeferlohe sowie des Bebauungsplans Nr.
73/65 fur das Gebiet an der Harthausener Strafl3e in Neukeferloh i.d.F. vom 28.11.1966 und
die Festsetzungen der Erganzung des Bebauungsplans Nr. 73/65 fur das Gebiet an der
Harthausener Stral3e in Neukeferloh i.d.F. vom 20.06.1967 auf.

A

1.1

Festsetzungen

Geltungsbereich

B B N | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der Bebauungsplan Nr. 73/65 das Gebiet an der Harthausener Stral3e in Neukefer-
loh rechtskraftig seit dem 29.11.1966 und die Ergédnzung des Bebauungsplans Nr.
73/65 fur das Gebiet an der Harthausender Stralle rechtskraftig seit dem
13.06.1967 sowie die Baulinien-/Bebauungsplane Nr. 0055/56/BL vom 28.06.1957
und Nr. 0080/61/BL vom 18.9.1961 fur das Gelande sudlich der Gartenstral3e in
Neukeferlohe werden fur den Teilbereich ,sudlich DianastralRe/Ostring“ aufgehoben.

Diese Satzung tritt gemall § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch mit ihrer ortsublichen Be-
kanntmachung in Kraft.

Hinweise
bestehende Grundstiicksgrenze
526/64 Flursticksnummer, z. B. 526/64
-:| bestehende Bebauung
B s Hoéhenlinien, mit Hbhenangabe in Meter Uber NHN,

) z.B. 495,5 m i NHN
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Grasbrunn

Teilaufhebung des BP Nr. 73/65 ,Sudlich Dianastrafle/Ostring* 08.06.2021

Kartengrundlage

Mallentnahme

Planfertiger

Gemeinde

Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung
04/2020. Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnach-
weis nicht geeignet.

Planzeichnung zur MafRentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Klaus Korneder, erster Burgermeister
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Grasbrunn Teilaufhebung des BP Nr. 73/65 ,Sudlich Dianastrafle/Ostring* 08.06.2021

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 29.01.2019 die Teilaufhebung des Bebau-
ungsplans beschlossen.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher
Unterrichtung und Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung tber den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.07.2020 hat in der Zeit vom
03.09.2020 bis 06.10.2020 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung und Aufforderung zur AuRerung lber
den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.07.2020 hat in der Zeit
vom 03.09.2020 bis 06.10.2020 stattgefunden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.03.2021 wurde mit der
Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.04.2021 bis 31.05.2021
offentlich ausgelegt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.03.2021 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 29.04.2021 bis 31.05.2021 beteiligt.

6. Die Gemeinde Grasbrunn hat mit Beschluss des Bau-, Umwelt- und Verkehrsaus-
schusses vom 08.06.2021 den Bebauungsplan in der Fassung vom 08.06.2021 ge-
maf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Grasbrunn, den ........cccoiiiiiiiiie e

(51T = PP
Klaus Korneder, erster Blrgermeister
Ausgefertigt
Grasbrunn, den ........cccuuiiiiiiiiie e
[(5T1To = PP OO PP PPPPPPPP
Klaus Korneder, erster Burgermeister
7. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 23.06.2021 gemall § 10

Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Ge-
meinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlan-
gen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wird hingewiesen.

Grasbrunn, AeN ...

(SIBGEI) e ———
Klaus Korneder, erster Burgermeister
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Anlass und Ziel der Planung

Im Ortsteil Neukeferloh der Gemeinde Grasbrunn soll ein Teilbereich der Baulinien-/
Bebauungsplane Nr. 0055/56/BL von 1957 und Nr. 0080/61/BL von 1961 fur das
Gebiet sudlich der Gartenstrae in Neukeferlohe sowie des Bebauungsplans Nr.
73/65 ,fur das Gebiet an der Harthausener Strae“ (mit Ergédnzung am 13.06.1967
in Kraft getreten), fur die Fl.nrn. 526/64, 523/334, 523/351 bis 523/367, 523/387 bis
523/391 (entspr. den Hausern Dianastralle 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30 und am Ost-
ring 2, 2a, 2b, 2c, 4, 6, 8 und 10) aufgehoben werden.

Aufgrund der teilweise von den Bebauungsplanen véllig unabhangig erfolgten Be-
bauung und der bisher erteilten Befreiungen sind die Festsetzungen der Baulinien-
plane Nr. 0055/56/BL und Nr. 0080/61/BL sowie des Bebauungsplans Nr. 73/65 fur
das beschriebene Gebiet inzwischen weitestgehend funktionslos. Aus den gegebe-
nen Rahmenbedingungen heraus halt die Gemeinde es fur sinnvoller, die oben ge-
nannten Bebauungsplane in diesem Teilbereich aufzuheben. Eine stadtebauliche
Erforderlichkeit zur Neu- bzw. Umplanung ergibt sich derzeit nicht, da wesentliche
bauliche Veranderungen langfristig nicht zu erwarten sind. Die Bebaubarkeit von
Grundstucken wurde sich nach Aufhebung des Bebauungsplanes zukinftig nach
den Vorgaben des Innenbereichs gem. § 34 BauGB ergeben und somit sich nach
der bereits vorhandenen Bebauung auf den Nachbargrundsticken richten. Der
(stadtebauliche) Gleichbehandlungsgrundsatz bleibt damit gewahrt.

Der Geschéftsstelle des Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Minchen (PV)
wurde die Analyse des oben genannten Teilbereichs und die Ausarbeitung der Auf-
hebungssatzung Ubertragen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 stellt die Flachen im Be-
bauungsplangebiet als ,Wohnbauflache* dar.

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Markierung des Plangebietes ohne Mal3stab
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Grasbrunn Teilaufhebung ,Sidlich Dianastrale/Ostring, Neukeferloh” — Begriindung 08.06.2021

2.2 Bebauungsplane

Die Gemeinde Grasbrunn hat 28.06.1957 einen Baulinien- und Bebauungsplan fir
das Gebiet sudlich der Gartenstral3e in Neukeferlohe gem. Antrag der Bayern Bau-
trager GmbH aufgestellt. Der Geltungsbereich umfasst den Bereich sldlich der Gar-
tenstrale bis zum Schutzbereich der ehemaligen Hochspannungsleitung 60 kW-
Leitung Nr. 612 Finsing Hohenbrunn.

Abb. 2 Plandarstellung des Bebauungsplans Nr. 0055/56/BL von 1957, ohne MalR3stab, nicht genor-
det

Die Flache der Teilaufhebung befindet sich am Nordende des Plans und deckt nur
einen Teilbereich ab, siehe Abb. 3.

Abb. 3  Plandarstellung des Bebauungsplans Nr. 0055/56 von 1957, Mal3stab ca.1:2.000, genordet
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Der Baulinien- und Bebauungsplan von 1957 regelt im wesentlichen Bau- und Stra-
Renrdume inkl. Sichtdreiecken, Gebaudehdhen (Traufhéhe) und Firstrichtungen so-
wie Angaben zur baulichen Gestaltung wie Dachform, Dachneigung und Dachiber-
stand. Daruber hinaus enthalt er Festsetzungen zu Art der Nutzung (gewerbsmaf3i-
ge Tierzucht, sowie Lagerung von Tierprodukten wurden untersagt) und zu Einfrie-
dungen.

Im Plangebiet der Aufhebungssatzung ist im Nordwesten innerhalb des Baulinien-
plans ein groRer Bauraum beruhrt sowie Grundstlicksflachen, ohne Baufenster. In
der Mitte wird das Plangebiet von der Hochspannungsleitung durchzogen. Der sud-
ostliche Teil liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Baulinienplans von 1957.

1961 erfolgte eine Tektur (gen. 18.09.1961) des Baulinienplans, in der die Straflten-
fuhrung und Baufenster und v.a. die Ausrichtung der Gebaude entlang der Mozart-
stralle und des Beethovenrings neu strukturiert wurden. Darlber hinaus enthalt der
geanderte Baulinienplan Festsetzungen zur Geschossigkeit.
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Abb. 4 Plandarstellung des Bebauungsplans Nr. 0080/61/BL von 1961, ohne Mal3stab, nicht genor-
det

Der Geltungsbereich ist durch eine rote Linie und eine alphabethische Markierung
(A-E) gekennzeichnet. Das Plangebiet dieser Aufhebungssatzung berihrt nur im
aulersten Nordwesten den Geltungsbereich der Tektur, siehe Abb. 5. In diesem

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GRB 2-65 Seite 5/24



Grasbrunn

Teilaufthebung ,Stdlich Dianastrafe/Ostring, Neukeferloh® — Begriindung 08.06.2021

Bereich ist eine Grundstiicksflache ohne Baufenster dargestellt, sieche Abb. 5.

7

Abb. 5  Plandarstellung des Bebauungsplans Nr. 0080/61/BL von 1961, Ma3stab ca. 1:2.000, ge-
nordet

Der mit Erganzung am 13.06.1967 in Kraft getretene Bebauungsplan der Gemeinde
Grasbrunn fur das Gebiet an der Harthausener Stral3e in Neukeferloh (Bebauungs-
plan Nr. 73/65) umfasst gemall den Angaben des LRA Minchen eine Gesamtflache
von ca. 126.910 m?. Der Bebauungsplan gliedert sich in drei Bereiche, siehe Abb. 6.
So befindet sich im Norden parallel zu Bundesstralle 304 Wasserburger Landstrale
ein Gewerbegebiet (siehe rot umrandeten Bereich 1), daran grenzt sudlich ein Rei-
nes Wohngebiet gem. § 3 BauNVO an (siehe orange umrandeten Bereich 2). Im
Sludosten befindet sich mit dem gréf3ten Flachenanteil ein weiteres Gewerbegebiet
(siehe dunkelrot umrandeten Bereich 3), das durch die Verkehrsflachen in drei gro-
Re Teilbereiche gegliedert ist.

In den vergangenen Jahrzehnten hat sich statt der urspringlich vorgesehenen Ge-
werbebauten ein ausgedehntes Wohngebiet entwickelt. Lediglich im Nordwesten
auf der Fl.nr. 523/17 befindet sich ein Getrankemarkt. Im Bereich 2 weist der Be-
bauungsplan ein reines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,2 aus. Es
sind nur Einzelhduser mit zwingend zwei Vollgeschossen zulassig. Die Dachnei-
gung wurde auf 25 Grad und die Traufhdhe auf maximal 5,80 m festgesetzt.

Der nordwestliche Bereich, flr den der Bebauungsplan aufgehoben werden soll, hat
eine Flache von ca. 6.470 m?, sieche Abb. 7. Im Bereich der Aufhebungssatzung sind
3 Baurdume fur insgesamt 4 Gebaude vorgegeben. Tatsachlich wurden dort bis
heute insgesamt 6 Gebaude (2 Reihenhauser sowie 4 Einzelhduser) mit zum Teil
massiven Abweichungen zum Bebauungsplan errichtet. Teilweise wurden die Ge-
baude vollstandig aulierhalb der vorgegebenen Bauraume gebaut.

Die nordwestliche Ecke des Geltungsbereichs dieser Aufhebungssatzung mit der
heutigen Fl.nr 523/352 und den Garagenanteilen mit den Fl.nrn. 523/361 bis
523/366, welche zu den Reihenhausern gehoren, liegen anteilig aulRerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 73/65 von 1967, siehe Abb. 7.
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Abb. 6  Plandarstellung des Bebauungsplans Nr. 73/65, ohne Mal3stab
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Die auf den Hinterlieger-Grundstiicken Ostring 2, 2a, 2b und 2c in den 1970er Jah-
ren errichteten Wohngebaude wurden vom Landratsamt auf der Grundlage von
§ 34 BauGB genehmigt.

Die Reihenhausanlage Dianastralle 18-30 und der 3-Spanner Ostring 4-8 wurde
durch Landratsamt Mdnchen im Jahr 1971 genehmigt. Grundlage dafir war der
Aufstellungsbeschluss der Gemeinde Grasbrunn vom 29.07.1969, den bestehenden
Bebauungsplan 73/65 zu andern.

Jsarzn Y/
/ AR

Abb. 8  Ausschnitt aus der nicht rechtswirksamen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73/65, ohne
MaBstab

Zwar wurde das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 73/65 in den Jah-
ren 1969-1975 vollstandig durchgefihrt, es erfolgte jedoch keine Genehmigung
mehr durch die Regierung von Oberbayern. Daher ist die Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 73/65 nie rechtskraftig geworden.

Die rechtliche Beurteilung von baulichen Anderungen im genannten Gebiet erfolgte
daher weiterhin auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplans von 1967 (Nr.
73/65) iV.m. den Baulinienplanen von 1957 (Nr. 0055/56/BL) und 1961
(Nr. 0080/61/BL).
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Grasbrunn Teilaufthebung ,Stdlich Dianastrafe/Ostring, Neukeferloh® — Begriindung 08.06.2021

Im Laufe der Zeit wurden einige Befreiungen durch das Landratsamt Minchen bzw.
die Gemeinde Grasbrunn beantragt und genehmigt:

Genehmigung
durch LRA MUC

Jahr Adresse Gegenstand s E gl
Grasbrunn
2015 Dianastralte 30 | Aufstockung eines bestehenden 04.11.2015

Wohnhauses mit Dachgaube
2014 Dianastralie 28 | Errichtung eines Fahrradhauschens | 18.07.2014

2003 Ostring 10 Umbau und Erweiterung Wohnhaus, | 24.10.2003
Ersatz Flachdach durch auf der
Garage durch Satteldach, Einbau
eines zusatzlichen Schornsteins

1990 DianastralRe 18 | Errichtung einer Uberdachung 25.09.1990

1971 Dianastralte 18 | Errichtung einer Garage mit Keller | 23.09.1971
und Heizollagerung

Aufgrund der teilweise vom Bebauungsplan vollig unabhangig erfolgten Bebauung
und der bisher erteilten Befreiungen sind die Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 73/65 flr das beschriebene Gebiet aufgrund des nur noch geringen Regelungs-
gehaltes inzwischen weitestgehend funktionslos.

2.2.1  Analyse der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 73/65 und den stddtebaulichen
Kennziffern der derzeitigen Bebauung

Da die Genehmigung des Bebauungsplans Nr. 73/65 fur das Gebiet an der Hart-
hauser Stral’e in Neukeferloh, Gemeinde Grasbrunn vom 09.05.1967 mit Ergan-
zung und Berichtigung vom 20.06.1967 noch vor 1969 erteilt wurde, ist als Beurtei-
lungsgrundlage der Festsetzungen die BauNVO von 1962 (glltig bis 31.12.1968)
anzuwenden.

Der Bebauungsplan Nr. 73/65 gliedert den Teilbereich im Nordwesten in vier Grund-
stucksparzellen mit den Nummern 11, 12, 13 und 26. Bei dem folgenden Vergleich
der Bestandsbebauung mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 73/65 wur-
de der Flachenanteil (Teilflachen der Garagen) auflerhalb des Geltungsbereichs im
Nordwesten (Abb. 7) nicht betrachtet.

Die Parzelle 26 wird Uber einen sog. Wohnweg angebunden. Insgesamt sind drei
Baurdume festgesetzt, bei den Parzellen 11 und 12 verlauft die Baugrenze Uber die
vorgeschlagene Grundstlcksgrenze. Fur jede Parzelle wird durch den Bauraum et-
wa eine Flache von ca. 220 m? umfasst. Die Flache der vorgeschlagenen Bebauung
fur das Hauptgebaude liegt bei ca. 130 m2.

Die festgesetzte Art der Nutzung ist ein Reines Wohngebiet (WR). Die Mindestgro-
Re der Baugrundstucke wird auf 800 m? festgelegt.

Es sind nur Einzelhduser mit zwingend zwei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,2
und einer GFZ von 0,4 zuldssig. Die Dachneigung wird mit 25° und die Traufhdhe
mit 5,8 m festgesetzt.
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In der Plandarstellung liegen die Garagen innerhalb der Baurdume. Es gibt keine
textliche Festsetzung zur Lage, Grof3e und baulichen Gestaltung der Garagen und
Nebenanlagen.

N p ¥
¥ A

Abb. 9 Uberlagerung der festgesetzten Baurdume und vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen mit
der derzeitigen Bebauung (Luftbild), ohne Mal3stab

Garagen werden nach § 19 Abs. 5 BauNVO von 1962 nicht auf die GR angerech-
net, wenn sie 0,1 der Flache des Baugrundsticks nicht Uberschreiten => Die Be-
standsgaragen sind < 0,1 und missen daher nicht angerechnet werden.

Die vorgeschlagenen Grundstlcksgrenzen teilen den Teilbereich, der aufgehoben
werden soll, in vier verschieden grof3e Grundsticke:

=  Parzelle 11: ca. 800 m? ->GRZ0,2 =GR 160 m?
=  Parzelle 12: ca. 1.430 m2 ->GRZ0,2 =GR 286 m?
=  Parzelle 13: ca. 2.120 m? ->GRZ0,2 =GR424 m?
=  Parzelle 26: ca. 1.845 m2 ->GRZ0,2 =GR 369m?

Betrachtet man die Grundflachen, die sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl
von 0,2 ergeben, so sind diese z.T. erheblich gréRer, als die Flache innerhalb der
festgesetzten Baurdume (ca. 220 m?), d.h. die zulassige GRZ von 0,2 lasst mehr
GR zu als durch die Baugrenzen erméglicht wird. Dies kann als Widerspruch inner-
halb der Festsetzungen angesehen werden.
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370/29

523/334

370/27

523/441

523/301 "\
£23/33R a \ a A

Abb. 10  grafische Darstellung der Analyse der Bestandsbebauung in Bezug auf die Festsetzungen
des BP Nr. 73/65, ohne Mal3stab

Die Prifung der Bestandsbebauung ergibt, dass nur auf der Fl.nr. 526/64 (Ostring
Haus Nr. 10) die folgenden Festsetzungen eingehalten werden:

= Bauraum

» Grundflachenzahl 0,2 (GRZ) und Geschol¥flachenzahl 0,4 (GFZ)
*= Bauweise: Einzelhaus

» Mindestgrundsticksgrofie 800 m?

=  Wandhoéhe

Die ubrige Bebauung Uberschreitet die festgesetzten Bauraume und die GRZ/GFZ
sowie die Bauweise (Hausgruppe statt Einzelhaus) z.T. deutlich. Auch in der Ho6-
henentwicklung ergeben sich durch die Gauben bei den Reihenhausern vereinzelt
deutlich héhere Wandhdhen, als die festgesetzte Traufhéhe von 5,8 m.

Die derzeitige Bebauung stellt damit eine erhebliche Verdichtung gegenlber den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 73/65 dar. Die Festsetzungen kénnen
damit als funktionslos angesehen werden.
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Abb. 11 Bestandsbebauung entlang der Dianastral3e/Ostring, im Vordergrund Haus Nr. 10 am Ost-
ring, Quelle: PV Miinchen, Stand 15.05.2020

Die Aufhebung der Festsetzungen fur diesen Teilbereiches durch die Gemeinde ist
somit ein folgerichtiger Schritt fir die weitere Gebietsentwicklung.

2.3 Verfahren

Das Verfahren richtet sich nach § 1 Abs. 8 BauGB, so dass das Aufhebungsverfah-
ren in einem zweistufigen Verfahren — analog den §§ 2 ff. BauGB - und nicht in ei-
nem vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefihrt wird.
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3. Plangebiet

3.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich nahe der norddstlichen Gemeindegrenze, sudlich der
Bundesstralle 304, Wasserburger Landstral3e.

o "

Abb. 12 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 20.05.2020

Stadtebaulich hat sowohl das Plangebiet als auch die Umgebung eine heterogene
Bebauungsstruktur aus Einfamilien- Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhausern.

Abb. 13  Reihenhausbebauung entlang der Dianastral3e/Ostring und Garagen auf Fl.nr. 523/352,
Quelle: PV Miinchen, Stand 15.05.2020

Die Reihenhauser im Plangebiet entlang der Dianastral3e/Ostring sind zweige-
schossig und haben vereinzelt Dachgauben auf der Sidseite, die augenscheinlich
aufgrund ihrer GroRe nicht als untergeordnete Dachgauben gem. Art. 6 Abs. 8 Nr. 3
BayBO gelten.
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Abb. 14  Dachgaube auf der Siidseite von Haus Nr. 30 Fl.nr. 523/358, Quelle: PV Miinchen,
Stand 15.05.2020

Die Bebauung auf den Hinterlieger-Grundstiicken (mit den Nrn. 2, 2a, 2b und 2c) ist
deutlich niedriger als bei den Reihenhausern zur Strale hin. Die Hauser sind einge-
schossig mit ausgebautem Dach.

Abb. 15  Private Zufahrt zu den Hinterlieger-Grundstiicken im Plangebiet, Quelle: PV Miinchen,
Stand 15.05.2020
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Abb. 16  Garagen auf Fl.nr. 523/388 und Haus Nr. 2b auf Fl.nr. 523/387 im Plangebiet,
Quelle: PV Miinchen, Stand 15.05.2020

Insbesondere im Norden befindet sich eine verdichtete Baustruktur aus mehrspan-
nigen Reihenhdusern mit zwei Geschossen und ausgebauten Dachern, die Uber
Gauben oder Dacheinschnitte belichtet werden und so z.T. stadtebaulich eine drei-
geschossige Wirkung haben.

Abb. 17  Reihenh&user am Ostring, nérdlich des Plangebietes, Quelle: PV Miinchen,
Stand 15.05.2020
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Abb. 18 Reihenhéduser am Ostring, nérdlich des Plangebietes, Quelle: PV Miinchen,
Stand 15.05.2020

3.2 Nutzungen

Sowohl innerhalb des Plangebietes als auch in der direkten Umgebung befinden
sich vorwiegend Wohnhauser. Eine Ausnahme ist der Getrankemarkt im Nordwes-
ten auf der Fl.nr. 523/17 als gewerbliche Nutzung des Einzelhandels bzw. der Ver-
sorgung.

Abb. 19  Bebauung auf Fl.nr. 523/17, Quelle: PV Miinchen, Stand 15.05.2020

3.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke befinden sich in privatem Eigentum.

34 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die nérdlich angrenzende 6ffentliche Strale (Dianastra-
Re/Ostring) verkehrlich und technisch erschlossen. Wasserversorgung, Abwasser-
entsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind
dort vorhanden.
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3.5

3.6

Die Wohngebaude auf den Fl.nrn. 523/334, 523/351 und 523/387 sind sog. Hinter-
liegergrundstiicke und werden Uber den Eigentimerweg Fl.nr. 523/359 und teilwei-
se Uber die Fl.nr. 523/388 erschlossen. Ob fir die Grundsticke 523/334 und
523/387 ein Geh-, Fahr- und Leitungsreicht Gber die Fl.nr. 523/388 eingetragen ist,
ist der Gemeinde nicht bekannt. Durch den eingetragenen Eigentimerweg werden
die Grundstlcke als erschlossen betrachtet.

Die Hausnummern 2a und 2c liegen mehr als 50 m von der 6ffentlichen Strafde (Di-
anastralle/Ostring) entfernt. Eine Aufstellflache fir die Feuerwehr ist im Bereich der
privaten Zufahrt augenscheinlich gegeben, eine ausreichende Wendemoglichkeit
auf dem Privatgrund jedoch nicht.

Emissionen

Der Abstand von den Reihenhausern sudlich der Dianastrafle/Ostring zur Bundes-
stralRe 304 betragt etwa 85 m. Gemals BayernAtlas liegen die Nordfassaden der
Reihenhauser innerhalb des Larmbereiches von Hauptstralen. Der Larmpegelbe-
reich tagsuber betragt hier ca. 57,6 dB(A) und liegt somit Uber dem zulassigen Im-
missionsrichtwert tags (6:00 bis 22:00 Uhr) von 55 dB(A) im Allgemeinen Wohnge-
biet gem. TA Larm (Immissionsorte auf3erhalb von Gebauden).

Abb. 20  Plangebiet mit Ladrmpegelbereich tags, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische
Vermessungsverwaltung, Stand 25.05.2020

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Larmpegelbereichs (an Hauptstral’en) wahrend
der Nacht. Demnach wird der zuldssige Immissionsrichtwert nachts (22:00 bis 6:00
Uhr) von 40 dB(A) durch die Bundesstralde nicht Uberschritten.

Flora/ Fauna

Die Grinstrukturen im Plangebiet sind ausschlieBlich private Garten unterschiedli-
cher Grofle und Mall der Versiegelung. Natur-/ Landschaftsschutz-Gebiete oder
Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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3.7

3.7.1

3.7.2

3.7.3

3.8

Boden und Wasser

Versickerungsfahigkeit

Die Grundstlcke sind bebaut, die Niederschlagswasserbeseitigung auf den Grund-
stucken ist nach Kenntnis der Gemeinde funktionsfahig, so dass kein Anlass fur wei-
teren Reglungsbedarf gegeben ist, siehe hierzu auch Umweltbericht vom
06.07.2020 Punkt 2.1.4, Seite 7.

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemal® Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 25.05.2020) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Der Grundwas-
serspiegel bei der nachstliegenden Grundwassermessstelle Haar / Eglfing liegt ca.
14,00 m unter der Oberflache. Der Abstand zwischen Gelandeoberflache und
Grundwasser wird nach Norden auf dem Gemeindegebiet geringer. Das Grund-
wasser liegt nach Kenntnis der Gemeinde tiefer als eine mégliche Kellersohle, sie-
he hierzu auch Umweltbericht vom 06.07.2020 Punkt 2.1.5, Seite 7.

Altlasten

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Denkmaler

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld
nicht vermutet. In der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmaler vorhanden.
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4. Zukunftige planungsrechtliche Situation

Die Rechtskraft der Satzung zur Aufhebung der Bebauungsplane schafft hinsichtlich
der derzeitigen Nutzung der Flachen keine wesentlich neuen Verhaltnisse. Faktisch
wird gegenuber der Bestandssituation kein neues Baurecht bzw. nur geringflgig
mehr Baurecht geschaffen.

Nach der Aufhebung der Satzungen werden zukinftige Bauvorhaben, z. B. Neu-,
An- oder Umbauten planungsrechtlich nach § 34 BauGB, d. h. Bauen im unbeplan-
ten Innenbereich, beurteilt.

4.1 Beurteilung nach § 34 BauGB

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mall der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umge-
bung einflugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht be-
eintrachtigt werden, siehe § 34 Abs. 1 BauGB.

4.1.1  Abgrenzung der stadtebaulichen Umgebung

Der gesamte norddstliche Bereich von Neukeferloh ist von einer heterogenen, meist
zweigeschossigen Wohnbebauung gepragt. Damit kann die stadtebaulich pragende
Umgebung verhaltnismaig groRraumig angenommen werden.

s " -

7. Wl s e -

Abb. 21  stadtebaulich prdgende Umgebung nach § 34 BauGB, ohne Mal3stab,
Luftbild Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 25.05.2020

So ist fur die Reihenhausbebauung entlang der Dianastrae/Ostring im Norden des
Plangebietes die Siedlung ,Ostring“ pragend (blauer Pfeil), fur die Hinterlieger-
grundsticke kann die Bebauung der sudlich gelegenen Einzel- und Doppelhduser
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4.1.2

4.1.3

4.1.31

sowie der Mehrfamilienhauser als Bezugsfalle flr die Bauweise angenommen wer-
den (rote Pfeile). Diese kdnnen sowohl entlang der Harthausener Stralle, als auch
im Beethovenring/Mozartstralle liegen und deutlich Gber die direkt angrenzende
Nachbarschaft hinausreichen.

Art der Nutzung

Die stadtebaulich pragende Umgebung ist als Allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO anzusehen. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Woh-
nen. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Mal3 der Nutzung

Grundflachen

Die Reihenhauser in der Dianastral’e haben zusammen etwa eine Grundflache von
knapp 500 m?, der Dreispanner Ostring 4 bis 8 eine Grundflache von gut 250 m?2.
Die Wohnanlage Ostring im Norden hat mit der 10-spannigen Reihenhauskette eine
Grundflache von insgesamt ca. 635 m?.

Die Wohnhauser der Hinterliegergrundstiicke verfiigen Uber Grundflachen zwischen
ca. 170 m? und 235 m? (Haus 2b und 2c). In der sudlichen Umgebung befindet sich
eine ganze Reihe von Gebauden die Grundflachen von 260 m? bis 280 m? aufwei-
sen.

Abb. 22 Doppelhaus auf den Fl.nr. 525/163 und 525/406, Gartenstral3e 6 und 6a, mit einer Ge-
samtgrundfldche von ca. 265 m? (Hauptgebéude), Quelle: PV Miinchen, Stand 15.05.2020
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4132

Es ist als durchaus noch mit einer Nachverdichtung in Form von Anbauten (z.B. Er-
ker, Wintergarten, etc.) und Erweiterungen in der Flache zu rechnen. Hierbei sind
jedoch die Abstandsflachen gemal der gemeindlichen Satzung Uber abweichende
MalRe der Abstandsflachentiefe i.d.F. vom 01.02.2021 (Abstandsflachensatzung
nach Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 Buchst.a. BayBO i.V.m. Art. 23 Satz 1 Gemeindeordnung
fur den Freistaat) und bei den Reihenhdusern ein nicht zu grofler Versatz zum
Nachbarn (Verschattung) zu bertcksichtigen.

Hoéhenentwicklung und Geschossigkeit

Die sudliche Umgebung ist vorwiegend von zweigeschossigen Wohngebauden ge-
pragt. Allerdings wurden in der Vergangenheit eine Reihe von Gauben und Zwerch-
giebeln genehmigt, damit ergibt sich durch diese Dachaufbauten z.T. eine dreige-
schossige, stadtebauliche Wirkung nach § 34 BauGB.

In der Wohnsiedlung im Norden sind durch Dachgauben oder Dacheinschnitte bzw.
Gebauderlckspringe bereits dreigeschossige Gebaude vorhanden, siehe Abb. 17
und 18.

Abb. 23  Bebauung mit Gauben auf den Fl.nm. 370/43 und 370/14, Harthausener Stral3e 3 und 3a,
Quelle: PV Miinchen, Stand 15.05.2020

Fir die Bestandsgebaude im Plangebiet ist es somit durchaus denkbar, dass zu-
satzlicher Wohnraum Uber weitere Dachaufbauten entsteht.

Bei den Hinterliegergrundstiicken ware planungsrechtlich sogar eine Aufstockung
auf zwei Vollgeschosse (derzeit 1 + D) und ein zusatzlicher Dachausbau mit Dach-
aufbauten denkbar.

Da die Hauser auf den Fl.nr. 523/351, 523/387 und 523/334 jedoch verhaltnismalig
geringe Abstande zu den Grundstiicksgrenzen aufweisen, ist hier eine maximale
Nachverdichtung in der Hohenentwicklung aus bauordnungsrechtlichen Grinden
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(siehe auch Punkt 4.1.3.3 — Abstandsflachen) nicht zu erwarten.

Abb. 24  Bebauung mit Zwerchgiebel und Balkon auf der Fl.nr. 373/3, Harthausener Stral3e 26,
Quelle: PV Miinchen, Stand 15.05.2020

Abb. 25 Bebauung mit Zwerchgiebel und Balkon und einer Grundfldche von ca. 280 m? auf der Fl.nr.
523/170, Beethovenring 16, Quelle: PV Miinchen, Stand 15.05.2020

4.1.3.3 Bebaubarkeit der Grundstlicke, Abstandsflachen

Die Satzung Uber abweichende Male der Abstandsflachentiefe i.d.F. vom
01.02.2021 gilt fur das gesamte Gemeindegebiet der Gemeinde Grasbrunn.
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4.2

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO betragt die Abstandsflache im Gemein-
degebiet [...]0,8 H, mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei AuRenwanden von nicht
mehr als 16 m Lange genligen in diesen Fallen 0,5 H, mindestens jedoch 3 m, wenn
das Gebaude an mindestens zwei Aulenwanden Satz 1 beachtet.

Die Reihenhauser entlang der Dianastral’e und Ostring sowie das Haus Nr. 10 im
Norden des Plangebietes haben nach Norden und Suden ausreichend grof3e Ab-
standsflachen (mehr als 9 m), so dass hier eine Erweiterung der Bestandsgebaude
uber Dachaufbauten (z.B. Gauben) denkbar ist. Auch eine Erweiterung in Form von
Anbauten z.B. Windfang, Wintergarten, Balkone, etc. waren unter Berucksichtigung
des Gebotes der Rucksichtnahme bei nicht zu tiefem Versatz zum Nachbarn in un-
tergeordnetem Rahmen maoglich.

oS

Abb. 26  schematische Darstellung von angenommenen Abstandsfidchen und den damit verbunde-
nen Erweiterungsmdglichkeiten, Quelle: PV Miinchen, Stand 15.05.2020

Die Hinterlieger-Grundstiicke (Haus Nr. 2, 2a, 2b und 2c) im Suden des Plangebie-
tes haben z.T. schrag zum Gebaude verlaufende Grenzen und stehen deutlich dich-
ter zu den Grundsticksgrenzen (Grenzabstand nach Norden zwischen 3 m und
4,8 m), so dass hier mit deutlich weniger Nachverdichtung in der Hohe mittels Auf-
stockung oder Dachaufbauten zu rechnen ist. Bei allen Gebauden in diesem Be-
reich sind zudem (v.a. nach Suden) eingeschossige Anbauten in Form von Winter-
garten, Erkern, Balkonen, 0.a. denkbar.

Eingriff, Ausgleich, Klimaschutz

Siehe Umweltbericht vom 09.03.2020, Kapitel 2.4

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen GRB 2-65 Seite 23/24



Grasbrunn Teilaufthebung ,Stdlich Dianastrafe/Ostring, Neukeferloh® — Begriindung 08.06.2021

4.3 Entschadigungsanspriiche

Durch die Aufhebung des Bebauungsplans im genannten Teilbereich ergibt sich
keine Baurechtsminderung gegenuber den Festsetzungen, tatsachlich handelt es
sich vielmehr um eine planungsrechtliche Bereinigung. Entschadigungsanspriiche
gem. § 39 ff. BauGB und § 42 ff. BauGB sind durch die Aufhebung des Bebauungs-
planes nicht zu erwarten.

Gemeinde Grasbrunn, deN ....o.oooniee e

Klaus Korneder, erster Burgermeister
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Einleitung
1.1 Allgemeines

Fir die Aufhebung eines Bebauungsplanes, auch eines Teilbebauungsplanes ist geman §2
Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, mit Beschreibung und Bewertung der vo-
raussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen im Umweltbericht als gesonderter Bestandteil
der Begriindung zur Aufhebungssatzung.

Das Untersuchungsgebiet in Neukeferloh, in der Gemeinde Grasbrunn liegt stdlich der Diana-
stralRe und des Ostrings.

523/303

’ 30
=
Planungsverband
Aularer
Wintschaftstaum
Minchen

370110 /

523/304

Quelle: PV Planungsverband Lageplan
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1.2

1.3

21

Anlass der Planaufhebung

Im Ortsteil Neukeferloh der Gemeinde Grasbrunn soll ein Teilbereich der Baulinien-
/Bebauungsplane Nr. 0055/56 vom28.06.1957 und Nr. 0080/61 von 1961 fur das Gebiet sid-
lich der Gartenstralle in Neukeferloh sowie des Bebauungsplans Nr. 73/65 ,fir das Gebiet an
der Harthausener StraRe” (mit Ergdnzung am 13.06.1967 in Kraft getreten), fir die FI.-Nrn.
526/64, 523/334 T, 523/351 bis 523/358, 523/359T, 523/361 bis 523/366, 523/367, 523/387
bis 523/391 (entspr. den Hausern Dianastralle 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30 und am Ostring 2,
2a, 2b, 2c¢, 4, 6, 8 und 10), 523/388 T, aufgehoben werden.

Die Umgriffe der aufzuhebenden Baulinienplane befinden sich in der Begriinung zum Bebau-
ungsplan. Der Bebauungsplan und die Baulininenplane entsprechen nicht mehr der heutigen
gebauten Situation vor Ort. Es wurden zahlreiche Befreiungen erteilt und die vorhandene Be-
bauung ist weitaus dichter, als im Bebauungsplan vorgesehen. Der bestehende Bebauungs-
plan kann daher als weitgehend funktionslos angesehen werden.

Nach Aufhebung des Bebauungsplanes richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Bauvorhaben nach § 34 BauGB. Die geplante Bebauung muss sich in Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung der naheren Umgebung einflgen.

Aufgrund der Uberschreitung des zuléssigen MaRes der baulichen Nutzung gemaR Bebau-
ungsplan durch den Geb&udebestand ist eine Uberpriifung der Ausgleichspflicht erforderlich.
Da sich der Gebaudebestand gemaR § 34 BauGB in die ndhere Umgebung einfigt, ist ein
Ausgleich nicht erforderlich. Die Eingriffe gelten gemaf § 1a Abs. 3 BauGB als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Untersuchungsrahmen im Plangebiet

Der Umweltbericht umfasst die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen
der Planaufhebung auf die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft und Klima sowie Kultur- und Sachgiter und die Wechselwirkung zwischen den vorge-
nannten Schutzgutern.

Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswir-
kungen

Bestandsaufnahme und Entwicklungsprognose bei Aufhebung des Bebauungs-
planes

Tabelle 1: Darstellung der untersuchten Schutzguter und der verwendeten Unterlagen

Schutzgut Inhalte Quelle

Mensch:
- Wohnen Wohnqualitat, Erho- Erhebung vor Ort
- Erholung lungsnutzung,

- Gesundheit Larmemissionen

Monika Treiber Umweltbericht
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Tiere und Lebensraumtypen, Ar- Erhebung vor Ort,
Pflanzen tenvielfalt
Flache Flachenverbrauch Erhebung vor Ort
Boden Geologischer Boden- Geologische Karte,
aufbau, Versiegelung
Wasser: Grundwasserabstand, Pegel Wasserwirtschafts-
Grundwasser, Oberflachenwasser, amt,
Oberflachenwas- Versiegelungsgrad
ser

Orts- und Land-

Auswirkungen auf das

Erhebungen vor Ort

schaftsbild Ortsbild

Klima und Lufthy- Emissionen Topographische Karte,
giene Frischluftzufuhr Landschaftsplan

Kultur- und Sach- keine Bayernviewer — Boden-
guter, kulturelles denkmaler, Baudenkmaler
Erbe

Schutzgebiete keine Bayernviewer - Schutzge-

biete

Schutzgut Mensch

Bestand und Bewertung

Entlang der Dianastraf3e und am Ostring stehen Reihenhduser und ein Einfamilienhaus. In
zweiter Reihe stehen Einfamilien- und Doppelhduser mit groBen Grundstiicken, die unter der
Wahrung der Abstandsflachen relativ dicht bebaut sind. Innerhalb von Neukeferloh stellt das
Planungsgebiet eine am Ortsrand gelegene und sehr begehrte Wohnlage dar. Den Wohnge-
b&auden sind privat genutzte Gartenflachen zugeordnet.

Die nordlichen Fassaden der Reihenhauser sind den Larmemissionen von der Bundesstralle
304 ausgesetzt. Der Larmpegelbereich liegt mit 57,6 dB(A) geringflgig Uber dem zulassigen
Wert von 55 dB(A) wahrend des Tages. Nachts kdnnen die vorgegeben Larmwerte eingehal-
ten werden (Quelle: Bayernatlas Bayerische Vermessungsverwaltung). Der erforderliche
Larmschutz zur Bundesstralle 304 muss durch konstruktive Bauweisen bei der Fassadenge-
staltung bertcksichtigt werden.

Prognose

Die Aufhebung des Bebauungsplanes bringt fur die Menschen hinsichtlich Erholung,
Larmemissionen und Wohnen keine negativen Beeintrachtigungen. Eine eventuelle Verdich-
tung der Grundflache ist nur in sehr geringem Umfang moglich, da die Abstandsflachen be-
ricksichtigt werden missen. Bei den Reihenhausern kénnte eine Aufstockung der vorhande-
nen Gebaude erfolgen und bei den Einzel- und Doppelhausern eine geringfligige Erweiterung

Monika Treiber
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der Grundflache entsprechende der Bebauungsdichte in der naheren Umgebung und unter
Einhaltung der Abstandsflachenregelung.

Der zusatzliche Verkehr kann gut Gber das vorhandene StraRennetz aufgenommen werden.
Eine mdgliche Erweiterung der Grundflache auf den Hinterliegergrundstiicken bedeutet ge-
genuber dem Bestand eine geringfligige Zunahme der Versiegelung.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Innerhalb der privat genutzten Garten gibt es geschnittene Hecken entlang der Grundstlicks-
grenzen und einzelne Nadelbdume, Uberwiegend Serbische Fichten. Es sind keine gréeren
Laubbaume, artenreichen Hecken oder Obstbaumwiesen vorhanden. Die Gartenstruktur kann
als artenarm bezeichnet werden.

Bei den Vogelarten kdnnen Meisenarten, Kleiber, Star, Haus- und Feldsperling und Gartenrot-
schwanz vorkommen, also die typischen Vertreter der Siedlungsgebiete.

Kleinsauger und Fledermause konnen potentiell in den Hausgarten oder an den Gebauden le-
ben.

Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayeratlas/ 2020

Prognose
Innerhalb des Untersuchungsgebietes kann eine nach § 34 BauGB zulassige Nachverdich-

tung erfolgen. Die bestehenden Strukturen der Wohnnutzung werden sich nicht wesentlich
verandern.

Es wird empfohlen den Bauantrag durch einen Freiflachengestaltungsplan zu erganzen, in
dem insbesondere Neupflanzungen geregelt werden. Eine gute Durchgriinung des Untersu-
chungsgebietes mit Baumen, Obstbdumen und heimischen Strauchern ist anzustreben.

Monika Treiber Umweltbericht
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Bei der Durchfiihrung von Gehdlzrodungen und Gehdlzriickschnitten in dem Zeitraum zwi-
schen 1. 10. und 28.02. sind Vogel in der Regel nicht betroffen. Es durfen durch den Abriss
von Hausern, Geholzrickschnitt oder die Rodung von Baumen keine Tatbestédnde nach§ 44
Abs. 1 BNatSchG geschaffen werden. Dazu gehdrt es unter anderem keine Tiere zu toten
oder Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Bei dem Auffinden von geschiitzten Tierarten miissen
geeignete CEF-MaRRnahmen getroffen und die Untere Naturschutzbehorde informiert werden.

2.1.3 Schutzgut Flache

Bestand und Bewertung

Unter dem Schutzgut Flache wird der Umgang mit Grund und Boden untersucht. Bereits be-

baute Grundstlicke kdnnen geringfligig nachverdichtet werden. Bei der vorhandenen Bebau-
ung handelt es sich um Reihenhduser, Doppelhauser und Einzelhduser. Die vorhandene Be-
bauung fugt sich nach §34 BauGB in Art und Maf3 der baulichen Nutzung in die ndhere Um-

gebung ein.

Prognose:
Eine mogliche Nachverdichtung des bestehenden Wohngebietes stellt einen Beitrag zur In-

nenentwicklung und zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden dar und entspricht damit
den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms. Die Bodenversiegelung soll auf das not-
wendige Mindestmal reduziert werden.

2.1.4 Schutzgut Boden

Bestand und Bewertung

Die Bdden sind siedlungsbedingt vom Menschen Uberpragt. Urspiinglich lagerten auf tiefgrin-
digen Schotterflachen flachgriindige Ackerrendzinen und mittelgriindige Parabraunerden.

Die Bdden sind maRig frisch und die Wasserspeicherkapazitat ist eher gering einzuschatzen.
Die Durchlassigkeit der Boden ist daher sehr hoch und das Filtervermdgen demzufolge gering.
Eine Verdichtung der Bebauung wirde auf einer Teilflache zur Versiegelung des Bodens und
damit zum Verlust der Bodenfunktionen flhren.

Prognose:
Die zusatzlichen Versieglungen liegen in einem Bereich, der bereits nach § 34 BauGB mdglich
gewesen ware.

Ein schonender und sparsamer Umgang mit dem Boden ist durch Minimierung der Versiege-
lung auf das unbedingt notwendiger Maf’ anzustreben.

Die anstehenden Bodenschichten sollen wahrend der Aushubarbeiten getrennt gelagert und
gemal ihrer natlrlichen Schichtung wieder eingebaut werden. Besonders der Oberboden ist
in kulturfahigem, biologisch aktivem Zustand zu erhalten und zur Rekultivierung zu verwen-
den.
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2.1.5 Schutzgut Wasser

Bestand und Bewertung

Die Grundwasserstrome bewegen sich unterhalb der Schotterebene Uber dem undurchlassi-
gen Tertidrgrund in nérdliche, bzw. norddstliche Richtung. Der Grundwasserspiegel bei der
nachst liegenden Grundwassermessstelle Haar / Eglfing liegt ca. 14,00 m unter der Oberfla-
che. Der Abstand zwischen Gelandeoberflache und Grundwasser wird nach Norden auf dem
Gemeindegebiet geringer. Bedingt durch den hohen Flurabstand sind die Grundwasserstrome
in guter Qualitat vorhanden.

Naturliche Oberflachengewasser fehlen im Untersuchungsgebiet.

Prognose

Beim Schutzgut Wasser sind vor allem der Grad und der Umfang der Versieglung mafge-
bend. Eine Reduzierung der Versickerungspotentiale des Bodens reduziert auch die Mdglich-
keit zur Grundwasserneubildung.

Die Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt breitflachig Uber den belebten Oberbo-
den. Durch die Bebauung ergeben sich keine erheblichen Veranderungen fir das Grundwas-
ser. Zwar kann bei den versiegelten Flachen das Oberflachenwasser nicht mehr direkt versi-
ckern, jedoch wird das Wasser grof¥flachig tiber den belebten Oberboden abgeleitet und
dem Grundwasser an anderer Stelle wieder zugefihrt. Der tiefgrindige Schotterboden erlaubt
eine grundstiicksbezogene Versickerung.

2.1.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestand und Bewertung

Das innerdortliche Orts- und Landschaftsbild wird durch die bestehende, weitgehend homoge-
ne Bebauung entlang der Dianastral’e und dem Ostring gepragt. Die Hinterliegerbebauung ist
von der Stralle nicht sichtbar. Bei den Garten handelt es sich um weitgehend strukturarme
Zier- und Nutzgarten.

Prognose

Durch eine mégliche Verdichtung der Bebauung wird sich das Ortsbild nur geringfligig veran-
dern. Unter Heranziehung von Art und Mal} der Bebauung in der Umgebung wird die Bebau-
ung raumpragender, dichter und héher werden. Die Begriinung zur Strafe und auch die Be-
pflanzung der Garten kdnnte intensiviert und artenreicher gestaltet werden.

Baumpflanzungen zum Strallenraum und die intensive Begrinung zwischen den Gebauden
mit Geholzen, Stauden und Grasern kénnen dazu beitragen, ein gut strukturiertes Ortsbild zu
schaffen. Hieraus ergibt sich wiederum die Empfehlung im Zuge des Bauantragverfahrens ei-
nen Freiflachengestaltungsplan zu fordern.
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2.1.7 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Bestand und Bewertung

Charakteristisch fur das feucht-gemaRigte Klima im oberbayerischen Alpenvorland sind Nie-
derschlage bis 850 - 900 mm im Jahresmittel und zahlreiche Féhntage bei wolkenarmem
Himmel. Die mittlere Lufttemperatur betragt 8°C, die vorherrschenden Winde kommen aus
Westen und Sid-Westen.

Prognose
Eine zusatzliche Versiegelung tragt zur Verschlechterung der kleinklimatischen Situation bei.

Da keine umfangreiche bauliche Erweiterung erfolgen kann, wird das lokale Kleinklima nicht
negativ beeinflusst. Der Luftaustausch wird durch eine weitere, mogliche Bebauung nicht be-
eintrachtigt.

2.1.8 Schutzgut Kulturguter oder sonstige Sachguter

Bestand/ Bewertung/ Prognose

Es sind keine Kulturglter oder sonstigen Sachguter im Planungsgebiet vorhanden.

2.1.9 Schutzgut Schutzgebiete

214

Bestand/ Bewertung/ Prognose

Es sind keine Kulturgiter oder sonstigen Sachgtter im Planungsgebiet vorhanden.

Wechselwirkungen

Das Ortsbild kann durch die Verdichtung der vorhandenen Bebauung geringfligig verandert
werden. Die Bebauung wird dichter und die privat genutzten Grinflachen im innerdrtlichen Be-
reich werden zurtickgehen. Eine naturnahere Gestaltung der privaten Freiflachen kann zu ei-
ner Verbesserung des Ortsbildes flhren.

Die Bodenversiegelung stellt einen nicht zu vermeidenden Eingriff bei einer baulichen Nach-
verdichtung dar. Voriibergehende Belastungen entstehen durch temporare hohe Larm- und
Staubemissionen wahrend der Bauphase. Die Versieglung stellt auch eine Verschlechterung
fur die drtliche Versickerung von Niederschlagswasser dar. Die grundstiicksbezogene Versi-
ckerung kann aufgrund der vorherrschenden geologischen Verhaltnisse sicher gewahrleistet
werden.
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2.2

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtaufhebung des Bebau-

ungsplanes

Die sogenannte ,Nullvariante’ bei Nichtaufhebung des Planumgriffes ,stdlich Dianastrafe /
Ostring“ des Bebauungsplanes Nr. 73/65 ,,An der Harthausener StralRe, Neukeferloh* wird im
Rahmen der Bearbeitung des Umweltberichtes im Hinblick auf die einzelnen Schutzgiter ge-

pruft.

Schutzgut Mensch:

Schutzgut Tiere und
Pflanzen, biologische

Vielfalt:

Schutzgut Flache:
Schutzgut Boden:

Schutzgut Wasser:

Schutzgut Orts- und
Landschaftsbild:
Schutzgut Klima und
Lufthygiene:

Schutzgut Kulturgut
und sonstige Sach-

Giter:

Schutzgut Schutz-
Gebiete:

Der bestehende Bebauungsplan gewahrt keine zusatzlichen Baurech-
te. Eine weitere, innerortliche Verdichtung ware nur Gber Befreiungen
vom Bebauungsplan mdglich. Bei Aufthebung des Bebauungsplanes
kann nach § 34 BauGB eine geringe Verdichtung nach den Maf3sta-
ben der naheren Umgebung erfolgen.

Bei der Nichtaufhebung des Bebauungsplanes bliebe die geringe
Ausstattung beim Artenreichtum von Pflanzen und Tieren bestehen.

Die Flacheninanspruchnahme bliebe vergleichbar.

Eine weitere Bodenversiegelung wiirde nur in geringem Umfang statt-
finden.

Die grundstiicksbezogene Versickerung ware in jedem Fall gewahr-
leistet.

Das Ortsbild bliebe unverandert bestehen.

Die Auswirkungen auf das lokale Kleinklima wiirden sich nicht veran-
dern.

keine Auswirkungen, da keine Kulturgiter und sonstigen Sachguter
vorhanden sind.

keine Auswirkungen, da keine Schutzgebiete vorhanden sind
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2.3 Alternativenprufung

Eine Alternative zur Aufhebung des Bebauungsplanes ware eine Anderung des Be-
bauungsplanes. Da nur noch wenige bauliche Entwicklungsmdglichkeiten gegeben
sind, kann eine weitere Bebauung nach § 34 BauGB geregelt werden.

24 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum naturschutzrechtlichen
Ausgleich

2.4.4 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Es werden nur die Schutzgiter beschrieben, fir die Minimierungs- und Vermeidungsmalf}-
nahmen im Einzelbauantrag nach § 34 BauGB getroffen werden kdnnen. Empfohlen wird, mit
dem Bauantrag einen Freiflachengestaltungsplan einzureichen.

Schutzgut Mensch
- Der erforderliche Larmschutz wird Giber passive Malinahmen beim Ausbau der Fassa-
de und ggf. durch die Anordnung der Wohn- und Schlafrdume getroffen.
Schutzqut Tiere und Pflanzen

- Intensivierung der Binnendurchgriinung durch Bdume und Straucher.

- Einhalten der vorgegebenen Fall-, Rodungs- und Schnittzeiten zwischen dem 01.10.
und dem 28.02.

- Vernetzung von Lebensrdumen Uber standortgerechte, heimische und autochtone
Geholze.

Schutzgut Fléche

- Minimierung des Flachenverbrauchs durch innerértliche Nachverdichtung.

Schutzgut Boden
- Minimierung und grof3tmoégliche Reduzierung des Versiegelungsgrades.
- Schichtgerechte Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens wahrend der Baupha-
se.
Schutzgut Wasser

- Schutz des Grundwassers durch Erhaltung der natirlichen Bodenschichten und Bo-
denvegetation aulRerhalb des Bauraumes.

- Partielle Versickerung des Niederschlagswassers Uber dem gewachsenen, begriinten
Oberboden.

- Minimierung der Versiegelung. Die Oberflachen von Wegen, Zugangen und Stellplat-
zen sollen wasserdurchlassig gestaltet werden.

Schutzgut Landschaftsbild
- Empfohlene Baumpflanzungen zur Dianastrafte / Ostring

- Begrunung der Grundsticksflachen mit Baumen und Strauchern.

Schutzgut Klima und Lufthygiene
- Geringhalten des Versiegelungsgrades.

- Pflanzung von Baumen und Strauchern.

Monika Treiber Umweltbericht
Landschaftsarchitektur und Stadtplanung 09.03.2021



Gemeinde Grasbrunn: Bebauungsplan Teilaufhebung ,Stdlich Dianastrafe/Ostring, Neukeferloh“ der Baulinienplane Nr.
0055/56/BL und Nr. 0080/61 BL ,Stidlich der Gartenstrafle, Neukeferloh und des Bebauungsplanes Nr. 73/65, An der
Harthausener Stralle, Neukeferloh®

12

2.4.5 AusgleichsmalRnahmen, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Innerhalb des Planungsgebietes gibt es nach der Aufhebung des Bebauungsplanes Erweite-
rungsmoglichkeiten, die bereits nach § 34 BauGB zulassig sind. Zusatzliche Ausgleichsfla-
chen sind daher nicht erforderlich.

2.5 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislii-
cken
Die zu untersuchenden Schutzguter, die Untersuchungsschwerpunkte und die Quellen zur
Bestandserhebung werden in der Ubersichtstabelle genannt. Es wurde auf die geologische
Karte, die topographische Karte, den Regionalplan, den Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan, Luftbildaufnahmen und Auswertungen von Bestandsaufnahmen vor Ort zu-
rickgegriffen.
2.6 Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnahmen (Monitoring)
Im Monitoringverfahren Uberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung der BaumalRnahme eintreten, um insbesondere unvorhergesehe-
ne, nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes entfallt die Pflicht der Gemeinde zur Uberwa-
chung des unvorhergesehenen Auftretens von erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkun-
gen.
2.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Berlicksichtigung der Malinahmen
zur Minimierung und Verringerung der Eingriffsauswirkungen
Schutzgut Auswirkungen
Mensch: gering
-Wohnen, Erholung, Ge-
sundheit
Tiere und Pflanzen, bio- gering
logische Vielfalt
Flache gering
Boden maRig
Wasser, Grundwasser gering
Monika Treiber Umweltbericht
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Landschaftsbild gering
Klima und gering
Lufthygiene

Bodendenkmale

Kultur- und Sachgter:

nicht betroffen

Schutzgebiete

nicht betroffen

Positive Auswirkungen:
Keine Auswirkungen:
Geringe Auswirkungen:

MaRige Auswirkungen:

Hohe Auswirkungen:

Keine Aussage moglich:

Klaus Korneder
Erster Blrgermeister

Verbesserung gegenuber der bestehenden Situation
ohne vorhersehbare Auswirkungen

ohne erhebliche Auswirkungen

mittelschwere Auswirkungen mit Einfluss auf

die Eingriffsregelung

dauerhafte und erhebliche Auswirkungen mit Einfluss
auf die Eingriffsregelung

es liegen keine Unterlagen vor oder die kiinftigen

Auswirkungen kénnen noch nicht abgeschatzt werden

Monika Treiber
Landschaftsarchitektur und Stadtplanung

Umweltbericht
09.03.2021
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Grasbrunn Teilaufhebung ,Neukeferloh” — Zusammenfassende Erklarung 08.06.2021

1. Vorbemerkung

Aufgrund der teilweise von den Bebauungsplanen vollig unabhangig erfolgten Be-
bauung und der bisher erteilten Befreiungen sind die Festsetzungen der Baulinien-
plane Nr. 0055/56/BL und Nr. 0080/61/BL sowie des Bebauungsplans Nr. 73/65 flr
das Gebiet ,Sudlich Dianastral3e/Ostring“ in Neukeferloh inzwischen weitestgehend
funktionslos. Aus den gegebenen Rahmenbedingungen heraus halt die Gemeinde
es fur sinnvoller, die oben genannten Bebauungsplane in diesem Teilbereich aufzu-
heben.

Eine stadtebauliche Erforderlichkeit zur Neu- bzw. Umplanung ergibt sich derzeit
nicht, da wesentliche bauliche Veranderungen langfristig nicht zu erwarten sind. Die
Bebaubarkeit von Grundstiicken wirde sich nach Aufhebung des Bebauungsplanes
zukUnftig nach den Vorgaben des Innenbereichs gem. § 34 BauGB ergeben und
somit sich nach der bereits vorhandenen Bebauung auf den Nachbargrundstiicken
richten. Der (stadtebauliche) Gleichbehandlungsgrundsatz bleibt damit gewahrt.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Gemeinde hat im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltprifung
durchfuhren lassen. Die Ergebnisse der wurden in der Planung berlcksichtigt und
im Umweltbericht dokumentiert.

Der Umweltbericht umfasst die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Aus-
wirkungen der Planaufhebung auf die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Kultur- und Sachguter und die Wech-
selwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgutern.

Insgesamt wurden die Auswirkungen durch die Teilaufhebung auf die Schutzgulter
Mensch, Tiere und Pflanzen, Flache, Wasser, Landschaftsbild und Klima und Luft-
hygiene als gering sowie auf das Schutzgut Boden als mafig eingestuft. Eine Aus-
wirkung auf Kultur- und Sachguter sowie Schutzgebiete sind aufgrund der Lage
nicht gegeben.

Aufgrund der Uberschreitung des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung geman
Bebauungsplan durch den Gebaudebestand ist eine Uberpriifung der Ausgleichs-
pflicht erforderlich. Da sich der Gebaudebestand gemaf} § 34 BauGB in die nahere
Umgebung einflgt, ist ein Ausgleich nicht erforderlich. Die Eingriffe gelten gemaf
§ 1a Abs. 3 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig.

3. Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden

Es wurde ein Regelverfahren gemalf der §§ 3 und 4 BauGB durchgefiihrt.

Der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006 stellt die Flachen im Be-
bauungsplangebiet als ,Wohnbauflache* dar. Durch die Aufhebung des Bebau-
ungsplans ergeben sich keine Anderungen an der Fldchenausweisung.

= Das LRA Minchen, Sachgebiet Bauen hat die Gemeinde dariber informiert,
dass neben dem Teilbereich ,Sudlich Dianastrale/Ostring, Neukeferloh® des
Bebauungsplan Nr. 73/65 ,An der Harthausener Strale, Neukeferloh® auch Teil-
bereiche der Baulinienplane Nr. 0055/56/BL und Nr. 0080/61/BL ,Sudlich der
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Gartenstralie, Neukeferlohe von der Aufhebungssatzung betroffen sind. Dem-
entsprechend wurde die Teilaufhebung auch fur die 0.g. Baulinienplane erganzt.

= Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat keine Einwande gegen die Teilaufhe-
bung. Im Plangebiet ist bereits eine Telekommunikationsinfrastruktur vorhanden.
Die Gemeinde hat zur Kenntnis genommen, dass Anderungen, Baumafnahmen
oder Planungen zu Baumafnahmen zurzeit von Seiten der Telekom Technik
GmbH nicht vorgesehen sind.

= Von Seiten des gKu VE Minchen Ost wurden keine Einwande gegen die Teil-
aufhebung vorgebracht. In der Stellungnahme wurden lediglich Hinweise zur
Schmutzwasserbeseitigung genannt, die die Gemeinde zur Kenntnis genommen
hat.

= Einwendungen von Seiten der Offentlichkeit wurden nicht vorgebracht.

Gemeinde Grasbrunn, deN ....o.ooonee e

Klaus Korneder, erster Burgermeister
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