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Gemeinde Grasbrunn, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.9 ,Errichtung eines Buro- und Verwaltungsgebaude im Energie-Plus-Standard® in Keferloh Stand: 24.10.17

GEMEINDE GRASBRUNN
LANDKREIS MUNCHEN

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 “Errichtung eines Buro-
und Verwaltungsgebaude im Energie-Plus-Standard” in Keferloh

mit integriertem Grunordnungsplan

Fur das Teilflurstiick mit der Flursticknummer 491;
sowie den Teilflurstiicken im nordlichen Weiler Keferloh mit den Nummern:
473, 480, 487/1, 488/1, 489/1, 490, 491, 491/2, 494/3 und 498.

SATZUNG
Die Gemeinde Grasbrunn erlasst auf Grund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 3, 8, 9 des
Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057, Nr. 25) und des Art. 6
sowie des Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI S. 375),
des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt geandert durch Art 17a (2) des Gesetzes vom 13.12.2016
(GVBI. S.335) und der Regelungen der BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017, BGBI. | S. 1057, Nr. 25
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Satzung.

Die Satzung besteht aus der Planzeichnung im Stand vom 24.10.2017, sowie den Festsetzungen
(durch Planzeichen und Text) und den nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweisen (durch
Planzeichen und Text) im Stand vom 24.10.2017, den Vorhaben- und ErschlieRungspléanen mit den
Plannummern 2.1 bis 2.6 im Stand vom 24.10.2017.
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1.0

1.1

2.0
2.1

3.0
3.1
3.1.1

3.1.2

3.2

4.0

41

4.2

FESTSETZUNGEN

UNTERGLIEDERUNG DES GELTUNGSBEREICHS

I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 9.

VERHALTNIS ZU KOMMUNALEN SATZUNGEN UND VERORDNUNGEN

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Grasbrunn rechtskraftig seit
29.01.2015.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
GEe eingeschranktes Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO

Zulassig sind:

1. Geschafts-, Blro-, und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Wohnung fur Aufsichtspersonen, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

Im Rahmen der in Festsetzung A 3.1 festgesetzten Nutzungen sind nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet (vgl. § 12 Abs. 3ai. V. m. § 9 Abs. 2
BauGB).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GR 1.305 m? max. zulassige Grundflache 1.305 m?

Zusatzlich zu der nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zugelassenen
Uberschreitungsmoglichkeit der zulassigen Grundflache gem. Festsetzung A
4.1 ist innerhalb des Baugrundstiicks eine weitere Uberschreitung durch die
Grundflachen von Tiefgaragen und sonstigen baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO) mit einer
Uberdeckung gem. Festsetzung A 14.14 zulassig, max. jedoch auf eine
Grundflachenzahl von 0,4 beschrankt.
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7.0

7.1

7.2
7.3

7.4

7.5

7.6

7.7
7.8

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

a Abweichende Bauweise: Baukorperlange uber 50 m
—_———— Baugrenze
- Hauptffirstrichtung

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

Offentliche Verkehrsflache: Fahrbahn

2P Offentliche Verkehrsflache: Parkplatze mit Angabe der
Anzahl, z.B. 2 Parkplatze

G+R Offentliche Verkehrsflache: Geh- und Radweg

Strallenbegrenzungslinie

e 1 Bereiche firr freizuhaltende Sichtdreiecke (PKW) im
offentlichen Strallenraum mit Angabe der Sichtbereiche in
Meter (m), Sichtdreieck 110 m auf 3 m.

P e . StraRenbegleitgrin

HOHENLAGE

Die Wandhohe wird gemessen von der festgesetzten Bezugshdhe bis zum
traufseitigen Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut (bei geneigten
Dachern) oder bis zum oberen Abschluss der Wand (bei Flachdachern).

247,50 Festgesetzte Bezugshohe 547,50 m . NN
WH = 8,50 m max. zulassige Wandhohe an der Traufseite z.B. 8,50 m

des Hauptbaukorpers
Abweichend von der Festsetzung 7.3 ist fur den Verbindungsbau gem.
Festsetzung A 8.9 eine von Festsetzung A 7.3 abweichende Wandhdhe von
max. 4,20 m zulassig. Eine Uberschreitung der zuldssigen Wandhohe gem.
Satz 1 durch offene Stabgelander ist zulassig und auf eine Héhe von max.
5,20 m beschrankt

Die Hohe der Oberkante des ErdgeschofRrohfullbodens, gemessen von der
festgesetzten Bezugshohe, darf 0,3 m nicht Uberschreiten.

Abgrabungen und Aufschittungen sind mit Ausnahme der Herstellung der
festgesetzten Bezugshohe unzulassig.

Lichtschachte sind gelandeblndig herzustellen.

Technische Anlagen gem. Festsetzung A 8.7 durfen die festgesetzte
Wandhéhe um max. 1,0 m Uberschreiten.
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9.0
9.1

9.2

9.3

GEBAUDE- UND DACHGESTALTUNG

Als Dachform fur Baukorper ist das symmetrische Satteldach mit einer
Dachneigung von 25°-30° zulassig.

Alle Dacher sind, soweit sie nicht durch Verbindungsbauten gem. Festsetzung
A 8.4 unterbrochen sind, mit durchgangiger First- und Trauflinie auszubilden.

Die Dachdeckung innerhalb des Geltungsbereiches ist in Farb- und
Materialwahl einheitlich sowie matt herzustellen. Glanzende oder das
Sonnenlicht reflektierende Dachdeckungen sind unzulassig. Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie sind hiervon ausgenommen.

Bei Verbindungsbauteilen zwischen Baukdrpern im Erdgeschoss ist auch das
Flachdach oder das flach geneigte Pultdach mit max. 5° Dachneigung, soweit
sie nicht als Dachterrasse genutzt werden auch mit extensiver Begriinung und
/ oder Blecheindeckung zulassig.

Je vollendete 35 m Baukorperlange ist auf max. einer Gebaudelangsseite ein
Quergiebel mit einer max. Breite von 7,5 m zulassig. Die Traufe des
Quergiebels darf die Gebaudetraufe nicht Uberragen, der First muss min. 2,50
m tiefer als der Hauptffirst liegen. Dachform und Dachneigung richten sich
nach Festsetzung A 8.1.

Je zwei Dacheinschnitte pro Dachflache und Seite mit einer lichten Offnung
von max. jeweils 7,5m? sind zulassig. Der Abstand zu den Dachrandern von
ca. 2,0m ist einzuhalten. Die Dacheinschnitte sind zugelassen, wenn die
Dachflache in gleicher Neigung und Materialwahl pragend in Erscheinung
bleibt (z.B. bei einer Lamellenkonstruktion, die eine dahinterliegende Offnung
verdeckt).

Dachaufbauten in Form von technischen Anlagen (z.B. Liftungs- und
Entrauchungsanlagen) einschlief3lich Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
gem. Festsetzung A 9.0 sind zulassig.

Dachgauben sind unzulassig.

Die Gebaude innerhalb des Bauraums sind nach max. 35,0 m fur mind. 6,0 m
zu unterbrechen und durch einen Verbindungsbau mit einer Wandhohe gem.
Festsetzung A 7.4 zu verbinden. Die Aulenwande des Verbindungsbaus sind
von den AulRenwanden der angrenzenden Baukdrper um mind. 2,0 m zurtck
zu versetzen. Erker bleiben bei der Bemessung des Rucksprungs gem. Satz 2
unberucksichtigt.

SOLAR- UND SATELLITENANLAGEN

Solaranlagen sind auf Dachern flach in der Neigung des Hauptdaches oder in
die Dachhaut integriert anzubringen. Sie sind zu klaren rechteckigen Flachen
zusammenzufassen und hinsichtlich ihrer Anordnung und Gestaltung
untereinander sowie auf etwaige Dachaufbauten abzustimmen.

Solaranlagen an Fassaden sind nur als integraler Bestandteil der
Fassadengestaltung zulassig.

Die Antennen von Satellitenempfangsanlagen sind unterhalb der
Gebaudetraufe anzubringen. Die Anlagen sind zu Gemeinschaftsanlagen
zusammenzufassen.
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12.0

121

12.2

12.3

12.4

FASSADENGESTALTUNG

Als Materialien an den geschlossenen Teilen der Aulienwande sind
Putzflachen und Sichtbeton gestrichen oder werksteinmallig bearbeitet,
Sichtmauerwerk, auch gestrichen, geschlammt, sowie Naturstein- und
Holzverkleidungen (auch gestrichen) zulassig. Die Fassade ist in hellen - nicht
bunten - Farben zu gestalten.

Die Gebaude einschlie3lich von Balkonen und sonstigen Anbauteilen sind
hinsichtlich der Gestaltung sowie Farb- und Materialwahl aufeinander
abzustimmen.

Die Gestaltung von Balkonbristungen, Balkonhinterspannungen und Markisen
sind aufeinander abzustimmen.

STELLPLATZE UND GARAGEN UND DEREN ZUFAHRTEN

fffffffffffffffff

4 ST | Flachen fur Stellplatze mit der Anzahl der Stellplatze fur
I FI.Nr. 491, z.B. 4 Stellplatze

Flachen fur ebenerdige Zufahrten

T Umgrenzung von Flachen fur bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache (fur KFZ-Stellplatze in Tiefgaragen
oder deren unterirdische Zufahrt)

— Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragenrampen. Die

e Lage von Tiefgaragenrampen ist im Umkreis von 5 m
variabel, sofern verkehrliche Belange nicht
entgegenstehen.

Die max. Wandhohe von freistehenden Tiefgaragenzufahrten betragt 3,5 m
bezogen auf die festgesetzte Bezugshohe gem. Festsetzung A 7.2. Die
Gestaltung richtet sich nach Festsetzung A 12.0 (Nebenanlagen).

Die erforderlichen Stellplatze sind oberirdisch oder in Tiefgaragen
nachzuweisen.

NEBENANLAGEN
E-|\-/|-i Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen fur eine
L--t zeitlich begrenzte Mullaufstellflache.
T Umgrenzung von Flachen fiir eine Trafostation

Aulerhalb von Baugrenzen sind ausschlief3dlich Nebenanlagen fur Fahrrader,
Gerate und MUl zulassig, soweit sie eine Grundflache von maximal 25 m? je
Nebenanlage nicht Uberschreiten.

Die Gestaltung von Nebenanlagen ist auf die Gestaltung der Hauptgebaude
sowie untereinander abzustimmen. Die max. zulassige Wandhohe betragt bei
freistehenden Nebenanlagen 3,0 m, bezogen auf die dort hergestellte
Gelandeoberflache.
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FUr Nebenanlagen sind ausschlieRlich geneigte Dacher mit max. 15°
Dachneigung und matter Metalleindeckung sowie extensiv begrunte
Flachdacher zulassig.

Die Anlagen zur Millsammlung sind zusammenzufassen und gegen Einblick
zu schutzen. Freistehende Mulltonnen sind unzulassig.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die Einhausung der Fahrrampe der Tiefgarageneinfahrt ist innenseitig vom
Tor bis zum Tiefpunkt der Rampe auf mindestens 60 % der Summe aus
Wandflachen und Deckenflache schallabsorbierend auszufihren.
Abdeckungen in der Tiefgaragenabfahrt sind dem Stand der La&rmminderungs-
technik entsprechend, mit verschraubten Abdeckungen oder technisch
Gleichwertigem, larmarm auszufthren.

GRUNORDNUNG
@ Neupflanzung Baum, Standort und Grofl3e festgelegt
7N ; :
Lo ) Neupflanzung Baum, Grole festgelegt, Standort im
S Umkreis von 5 m variabel
I,f’”:“\l Neupflanzung Streuobstbaum, Standort im Umkreis von
\ 4 10 m variabel, mit einem Durchschnittsabstand von 12 m
zu anderen Streuobstbaumen
Z Z Z Bereich Neupflanzung Streuobstwiese
ITTTT Umgrenzung der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Auf dieser
Flache sind folgende MalRnahmen geplant:

¢ Anlage einer artenreichen und extensiv genutzten
Grunlandflache

e Pflanzung einer Streuobstwiese mit gebietstypischen
Arten

Die FlachengrofRe der Streuobstwiese Ubersteigt das Ausgleichserfordernis.
Daher dient diese zukiinftig in Teilbereichen als Okokonto und tragt zur
Aufwertung des Landschaftsbildes bei.

Durch das Okokonto werden vorgezogen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
gesichert und bereitgestellt, mit denen kinftige Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft ausgeglichen werden kdnnen.
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14.6

14.7

14.8

14.9

14.10

Pflanzung von Baumen und Strauchern

Die unbebauten Flachen der Baugrundstlcke sind, soweit sie nicht als Geh-
und Fahrflachen befestigt angelegt sind, gartnerisch zu gestalten. Je
angefangene 200 m? nicht Uberbauter Grundstlcksflache ist mind. ein
standortgerechter, Baum 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen, Nadelbaume
mit Ausnahme von Kiefern, Larchen und Ginkgo sind unzulassig. Die unter
Festsetzung A 14.3 festgesetzten Baume sind dabei anrechenbar.

Bepflanzung gem. Planzeichen A 14.1 und A 14.2:
Die Mindestpflanzgrofen der als zu pflanzen festgelegten Baume betragen:

Baume 1. und 2. Wuchsordnung: Hochstamm 4 xv, mDb, StU 20-25 cm
Obstbaume: Hochstamm, 3-4 xv, mDb, StU 16-18 cm.

Es sind Uberwiegend (mind. 60%) heimische, standortgerechte Geholze in
Arten und Sorten zu verwenden. Ausgenommen sind Strallenbaume; hier sind
gem. Festsetzung 14.5 auch nicht heimische Geholze zulassig. Bei
abschnittsweiser Umsetzung der Grunflachen ist die Artenwahl an der bereits
realisierten Pflanzung zu orientieren.

Bepflanzung gem. Planzeichen A 14.3:

Es sind Uberwiegend (min. 60%) Malus domestica zu verwenden. Zusatzlich
ist mit Wildobstsorten aufzufillen, z.B. mit Malus sylvestris, Prunus domestica,
Pyrus pyraster, Sorbus domestica, Juglans regia.

Generell ist ein Pflanzabstand von min. 8 m einzuhalten. Bei Malus, Pyrus und
Juglans regia ist ein Pflanzabstand von min. 15 m einzuhalten.

Bepflanzung gem. Planzeichen A 14 .4:

Diese Flache fur Extensivierung ist im Rahmen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zulassig als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache, als
Vorhalteflache fiir ein Okokonto und als Einbindung des Bauvorhabens in die
Landschaft.

Die Streuobstwiese ist frei von jeder anderen Nutzung zu halten.

Die Wiese ist als artenreiche, autochthone Glatthaferwiese (Fa. Rieger und
Hofmann oder vergleichbar) anzusaen. Die Streuobstwiese ist zweimal
jahrlich zu mahen, das Mahgut ist aufzunehmen und abzufahren. Eine
Dungung ist allenfalls mit Festmist zulassig. Jahrlicher Schnitt der Obstbaume.
Die Entwicklungspflege flr die Streuobstwiese ist fiir mindestens 15 Jahre zu
sichern.

StralRenbegleitgrin

Zu pflanzen ist eine standortgerechte Laubbaumart 1. oder 2. Wuchsordnung.
Die Baumart muss gemal der neuesten Fassung der StralRenbaumliste der
Gartenamtsleiter als StraRenbaum geeignet oder mit Einschrankungen
geeignet sein. Bei der Artenauswahl ist der Bestand zu berucksichtigen.
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14.11

14.12

14.13

14.14

15.0

15.1
15.2

16.0

16.1

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als zu pflanzen dargestellten
Geholze sind zu erhalten und zu pflegen. Ausgefallene sowie durch Krankheit
oder aus Sicherheitsgrinden zu entfernende Baume sind durch Baume
gleicher Wuchsordnung nach zu pflanzen und zu erhalten (s. a. A 14.7, A
14.8).

PKW-Stellplatzanlagen fur mehr als vier PKW sind durch Baumpflanzungen
zu gliedern. Spatestens nach vier Stellplatzen ist ein mind. 2 m breiter
Bepflanzungsstreifen anzulegen. In angrenzenden Stral3enflachen ist eine
fachgerechte Erweiterung des Wurzelraumes mit tragfahigem Baumsubstrat
herzustellen.

Geschnittene Hecken- und Strauchpflanzungen

FUr Hecken- und Strauchpflanzungen gem. Festsetzung A 14.6 ist die
Verwendung von Nadelgehdlzen unzulassig.

Uberdeckung von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

Tiefgaragen und sonstige bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
sind, soweit sie sich nicht unter befestigten Flachen befinden (z.B. unter
StralRen, Wegen oder unter einer oberirdischen Stellplatzanlage) mit einer
durchwurzelbaren Uberdeckung im Mittel 0,6 m vorzusehen.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen jeglicher Form sind unzulassig.

SIS Geschnittene Heckenpflanzungen sind bis zu einer max.
Hohe von 0,8 m und nur im sudlichen Bereich angrenzend
zur ErschlielBungsstral’e vorgeschrieben.

BEFESTIGTE FLACHEN

Die Ausdehnung befestigter Flachen im Geltungsbereich ist, soweit diese
Flachen nicht bereits durch Planzeichen festgesetzt sind, auf das notwendige
Mindestmal} zu begrenzen. Die Belage der befestigten Flachen eines
Baugrundsttckes sind aufeinander abzustimmen. Die Anzahl der
unterschiedlichen Belagsarten ist auf ein Minimum zu beschranken.

G Private ErschlieBungswege. Die Lage der Hauszugange
ist in einem Umkreis von 5 m variabel
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16.2 Zulassig sind:

17.0

18.0

a) fir StralRenflachen
b) fur Tiefgaragenbodenbelag

c) fur Parkplatze, Parkbuchten,
Stellplatze

d) fur Feuerwehrzufahrten

e) fur ErschlieBungswege

VERMASSUNG

25

Asphaltbelag, Pflasterbelag
Pflasterbelag, Asphaltbelag, Beton

wasserdurchlassiger Aufbau inkl.
Begrunung z.B. Schotterrasen,
Pflaster mit Rasenfuge

wasserdurchlassiger Aufbau inkl.
Begrunung z.B. Pflaster mit
Rasenfuge, Rasenwaben

Pflasterbelag, Plattenbelag,
wassergebundene Wegedecke

Vermassung in Meter, z.B. 2,5 m.

PLANUNTERLAGEN VORHABENPLANE

Die Vorhabenplane mit den Plannummern 2.1 bis 2.6 im Stand vom
24.10.2017 sind Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Seite 9 von 17



Gemeinde Grasbrunn, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.9 ,Errichtung eines Buro- und Verwaltungsgebaude im Energie-Plus-Standard® in Keferloh Stand: 24.10.17

B
1.0

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5

1.6
1.7
1.8

1.9

1.10

1.12

1.13

1.20

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

E
20 ST TG

bestehende Flurgrenzen

vorgeschlagene neue Flursticksgrenze

bestehende Flurnummer, z.B. 491

Anbauverbotszone; 20 m Abstand zur Fahrbahndecke

Gasleitung mit Leitungsrecht, 2,0 m Breite (jeweils 1 m
links und rechts der Erdgasleitung) mit zugehdriger
Schutzzone (Schraffur)

EigentUmerweg
Vorgeschlagene Anzahl an Tiefgaragenstellplatzen

Grenze zwischen Gemeindestrale und Eigentumerstralie
mit 6ffentlicher Widmung

bestehendes Hauptgebaude aul’erhalb des
Geltungsbereiches

bestehendes Nebengebaude aullerhalb des
Geltungsbereiches

bestehende Uberdachung aufRerhalb des
Geltungsbereichs

vorgeschlagener Baukorper

vorgeschlagener Bereich der Grundstuckserschliellung
vorgeschlagene Ruckstol- / Wendemaglichkeit
vorgeschlagene Fahrtrichtung

vorgeschlagene private Grin- und Freiflachen

vorgeschlagenes Bankett

Neupflanzung Streuobstbaum FI.Nr. 491/2, Standort
variabel, mit einem Durchschnittsabstand von 12 m zu
anderen Streuobstbaumen

bestehender Baum zu erhalten, aus Luftbild rekonstruiert

bestehender Baum aul3erhalb des Geltungsbereiches,
Standort und Grofie vermessen
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1.21

1.22

1.23

1.24

1.25

1.26

Tankstelle

bestehender Baum aulderhalb des Geltungsbereiches, aus
Luftbild rekonstruiert

vorgeschlagener Baum aulRerhalb des Geltungsbereiches

zu beseitigender Baum aul3erhalb des Geltungsbereiches,
Standort und GrofRe vermessen

zu beseitigender Baum innerhalb des Geltungsbereiches,
Standort und Grof3e vermessen

bestehende Nutzung auRerhalb des Geltungsbereiches,
z.B. Tankstelle

bestehendes Denkmal auRerhalb des Geltungsbereiches,
z.B. kath. Kirche St. Aegidius
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2.0

2.1

2.2

3.0

3.1

3.2

4.0

5.0

ERSCHLIESSUNGSVORAUSSETZUNGEN

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale
Wasserversorgungsanlage und an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage
anzuschlieRen. Die 6ffentliche Abwasserbeseitigung ist als Trennsystem
ausgefuhrt.

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes (Telekom), sowie der
Koordinierung mit dem Straldenbau und den MalRnahmen der anderen
Leistungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalinahmen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes so friih wie mdglich - mindestens jedoch sechs Monate vor
Baubeginn - schriftlich angezeigt werden.

OKOLOGISCHE MARNAHMEN UND EMPFEHLUNGEN

Aus Gruinden des vorsorglichen Grundwasserschutzes ist das Einbringen von
Schadstoffen in das Grundwasser zu vermeiden. Das in Tiefgaragen
anfallende Schmutzwasser ist Verdunstungsrinnen zuzuleiten oder in
Abstimmung mit dem Kanalnetzbetreiber der 6ffentlichen Kanalisation
zuzufuhren. Der Tiefgaragenboden ist dicht auszufiihren. Wenn der hochste
zu erwartende Grundwasserspiegel (HGW100) mindestens 1,5 m unter dem
Tiefgaragenboden liegt und sichergestellt ist, dass in der Tiefgarage keine Kfz
gewaschen werden und der Tiefgaragenboden nicht nass gereinigt wird, sind
abweichend von Satz 2 auch Verbundsteinpflaster zulassig.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen
der Baugrundstucke ist soweit moglich oberflachig und mdéglichst breitflachig
mit Bodenpassage zu versickern, z.B. in Grunflachen sowie in
Versickerungsmulden oder -graben. Rigolen und Sickerschachte sind
ebenfalls zulassig. Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prufen, ob die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet
oder ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt. Die Anforderungen an das
erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswasser sind der
NWFreiV und den dazugehorigen technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu entnehmen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Das Immissionsgutachten wurde vom Ingenieurbuiro Imakum erstellt
(Gutachten zum Aspekt Schallimmissionsschutz fur den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 9, Bericht Nr. 0467-001/03; 18. November 2016) und ist
Bestandteil der Begrundung.

VERKEHRSGUTACHTEN

Das Verkehrsgutachten wurde vom Ingenieurbiro Gevas erstellt
(Verkehrsuntersuchung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 Gemeinde
Grasbrunn, April 2016) und ist Bestandteil der Begriindung.
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6.0

7.0

8.0

8.1

8.2

8.3

8.4

9.0

9.1

9.2

ARTENSCHUTZRECHTLICHE ANGABEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wurde vom Ingenieurbtiro
Schober erstellt (Naturschutzfachliche Angaben zur saP, April 2016) und ist
Bestandteil der Begrundung.

UMWELTBERICHT INKL EINGRIFFS- AUSGLEICHSERMITTLUNG

Der Umweltbericht inkl. Eingriffs- Ausgleichsermittlung wurde vom
Ingenieurblro Schober erstellt (Umweltbericht, 07.11.2017) und ist Bestandteil
der Begrindung.

Die erforderliche Ausgleichsflache wird innerhalb der Streuobstwiese
hergestellt.

HINWEISE ZUR GRUNORDNUNG

Wahrend der Bauphase gelten die Bestimmungen des Informationsblattes
zum Baumschutz auf Baustellen (Landkreis Minchen), sowie der DIN 18 920
und der RAS-LP4. In Bereichen, in denen in unmittelbarer Nachbarschaft zu
den zu erhaltenden Baum- und Gehdlzbestanden Baumalinahmen
durchgefuhrt werden, sind, wenn erforderlich, im Wurzelbereich von Baumen
und Gehdlzen geeignete Malinahmen zur Sicherung des Wurzelbereiches
vorzunehmen (z.B. Wurzelvorhang).

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan, in dem der Inhalt des
Bebauungsplanes / Grinordnungsplanes nachgewiesen und weiterentwickelt
wird, einzureichen.

Bei Baumfallungen ist der grundsatzliche Verbotszeitraum des § 39 Abs. 5
Satz 1 Nr. 2 BNatSchG (01. Marz - 30. September) zu beachten. Ausnahmen
sind nur in den unter § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG genannten Fallen zulassig.

Die Fallung nachgewiesener Quartierbaume von Fledermausen darf nur im
September aullerhalb der besonders sensiblen Wochenstuben und
Uberwinterungszeit erfolgen.

SONSTIGE HINWEISE

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist anhand der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Grasbrunn in der Fassung vom 29.01.2015 zu ermitteln.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu
vermuten sind, bedlrfen gemal Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in einem eigenstandigen Verfahren
bei der Unteren Denkmalschutzbehodrde zu beantragen ist. In diesem
Zusammenhang wird zudem auf Art. 8 Abs. 1 BayDSchG hingewiesen,
wonach derjenige, der Bodendenkmaler auffindet, verpflichtet ist, dies
unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt Minchen
oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.

In unmittelbarer Nahe zu oben genannten Plangebiet befindet sich folgendes
Bodendenkmal: D-1-7936-0023: Grabhugel vorgeschichtlicher Zeitstellung.
Ca. 70m 6stlich des Plangebietes befinden sich diese Grabhtigel, die sich
durchaus bis ins Plangebiet hinein erstrecken konnten. Auch kdnnte sich im
Plangebiet die zugehorige Siedlung befunden haben. Im Sidosten des
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9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

9.12

Geltungsbereiches befindet sich ein weiteres Bodendenkmal: Im Bereich der
kath. Filialkirche St. Aegidius in Keferloh mit aufgelassenem Friedhof
bestehen untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde
(Bodendenkmal D-1-7936-0045).

Der Antrag auf Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 6
BayDSchG bzw. Art. 7.1 BayDSchG ist schriftlich bei der Gemeinde
Grasbrunn einzureichen, die ihn dann mit ihrer Stellungnahme der Unteren
Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Minchen zur Entscheidung vorlegt.

Der Gemeinde ist das Vorhandensein von Altlasten im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes derzeit nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten
optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzuglich das Landratsamt Miinchen zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG).

Niederschlagswasser

Sollte eine Flachen- bzw. Muldenversickerung technisch nicht moglich sein, ist
dies stichhaltig zu begrunden.

Die Beseitigung des Niederschlagswasser uber Sickerschachte ist
grundsatzlich zu begrunden und nur dort zulassig, wo zwischen dem mittleren
héchsten (MHGW) Grundwasserstand und dem Sickerhorizont ein Abstand
von 1,5m eingehalten werden kann. Fur die Bemessung und Planung der
Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser wird als fachliche
Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das Merkblatt
DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)
verwiesen.

Der Bereich der Leitungsrechtsflachen gem. Hinweis B 1.5 muss von jeglicher
Uber- und Unterbauung sowie Bepflanzung freigehalten werden. Pflanz-
standorte mussen einen seitlichen Mindestabstand von 2,5 m (DVGW
Merkblatt GW 125) zu Leitungen einhalten. Die vorhandene Uberdeckung der
Erdgasversorgungsanlagen darf sich durch bauliche Ma3nahmen sowie
Gelandemodellierungen nicht verandern. Der Zugang bzw. die Zufahrt zu
Versorgungsanlagen muss jederzeit und ungehindert moglich sein.

Fur Solaranlagen sind feuerfeste Notschalter zur Stromunterbrechung
vorzusehen, damit die Feuerwehr im Brandfall I6schen kann.

Fur die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen sind in allen Stral3en
bzw. Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen vorzusehen.

Die Loschwasserversorgung muss durch die Gemeinde sichergestellt werden.

Alle DIN-Normen auf die in der Satzung verwiesen wird, liegen bei der
Gemeindeverwaltung wahrend der allgemeinen Offnungszeiten zur
Einsichthahme aus.

Plangrundlage ist die digitale Flurkarte der Gemeinde, Stand 07.01.2015.

Die Vermessergrundlage wurde durch das Ingenieurburo Scherer & Kurz
erstellt, Stand 14.01.2015 .

Die Planzeichnung ist zur MalRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr
fur MaBhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.
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Gemeinde Grasbrunn: Grasbrunn, den .......ccooeeeveenn.

Erster Burgermeister
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C Verfahrensvermerk

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 28.07.2015 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.08.2015 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhoérung fur den Vorentwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 12.04.2016
hat in der Zeit vom 16.06.2016 bis 19.07.2016 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 12.04.2016
hat in der Zeit vom 16.06.2016 bis 19.07.2016 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung
vom 20.09.2016 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.07.2017 bis
29.08.2017 beteiligt.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom
20.09.2016 wurde mit der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 28.07.2017 bis 29.08.2017 6ffentlich ausgelegt.

6. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom
24.10.2017 wurde mit der Begriundung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit
vom 21.11.2017 bis 06.12.2017 erneut - verklrzt - 6ffentlich ausgelegt.

7. Die Gemeinde Grasbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
................... den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung beschlossen.

Grasbrunn, den ..o

Siegel Erster Burgermeister
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8. Ausgefertigt

Grasbrunn, den .........ooovviviiiiiiiieen
Siegel Erster Burgermeister
9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ......................

gemal’ § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Grasbrunn, den ..........cooovieiiiiiiiiee

Siegel Erster Burgermeister
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GEMEINDE GRASBRUNN
LANDKREIS MUNCHEN

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 “Errichtung eines Buro-
und Verwaltungsgebaude im Energie-Plus-Standard” in Keferloh

mit integriertem Grunordnungsplan

Fur das Teilflurstiick mit der Flursticknummer 491;
sowie den Teilflurstiicken im nordlichen Weiler Keferloh mit den Nummern:
473, 480, 487/1, 488/1, 489/1, 490, 491, 491/2, 494/3 und 498.

BEGRUNDUNG

TN

FERTIGUNGSDATEN
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Geandert: 24.10.2017
Planverfasser: Goergens * Miklautz « Partner GmbB

Architekten « Stadtplaner
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A

1.0

2.0
2.1

EINLEITUNG

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Grasbrunn mochte der bereits in Keferloh ansassigen Firma
.Bayerische Gewerbebau AG* die Mdglichkeit geben, das Unternehmen vor
Ort zu starken und zu vergroRern. Hierzu soll ein Konzept entwickelt werden,
das sowohl eine stadtebaulich angemessene Arrondierung des Ortsteils
Keferloh als auch eine typologisch sinnvolle Erganzung des baulichen
Bestands darstellt.

Ziel der Planung ist es, durch Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 9 eine Rechtsgrundlage fir die genannte
Planungsaufgabe zu schaffen.

BESCHREIBUNG DER BESTANDSSITUATION

LAGE, GRORE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETES

Luftbild - Grundstlick

Quelle: Orthophoto © Bayerische Vermessungsverwaltung; 7/15; 2012; rote Umrandung des
Geltungsbereiches des VEP Nr. 9 erganzt durch Goergens&Miklautz Architekten
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2.2

2.3

Lage des Geltungsbereiches im Gemeindegebiet

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Keferloh der Gemeinde
Grasbrunn. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 9 wird im Norden von unbebauten Landwirtschaftsflachen, im Osten von
der B 471 (Grasbrunner Stral3e), im Suden von einer unbebauten Grunflache,
im Sudwesten von einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und im Westen
von einem bebauten Grundstuck, dem Gut Keferloh und dessen oberirdischen
Parkplatze, begrenzt.

Die Baustrukturen weisen in der Regel ein bis zwei Vollgeschosse auf. Sie
sind mit Ausnahme der Tankstelle an der B471 ausschlieBlich mit
Satteldachern (mit Monch-Nonne- oder Hohlfalzziegel-Dachdeckung)
ausgestaltet. Die vorhandenen Dachneigungen liegen Uberwiegend zwischen
ca. 20° und 35°. Vereinzelt sind Dachneigungen von ca. 15° bzw. Flachdacher
vorhanden.

Raumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9
e / .l'r 1l

W R

Quelle: Goergens&MikIau_tz Architekten

Lage des Plangebiets zu folgenden Einrichtungen

Ortsmitte Grasbrunn: ca.. 2375m

Ortsmitte Keferloh: ca.: 100 m

Rathaus Grasbrunn ca.. 2500m
Versorgungseinrichtung Haar:  ca.: 700 m

Post Putzbrunn ca.. 2400 m
Bushaltestelle Keferloh ca.: 225 m

Grundschule Haar: ca.. 1600 m

Kindergarten Haar: ca.: 750 m

Katholische Kirche: ca.: 175 m (St. Aegidius)
Evangelische Kirche: ca.: 700 m (Jesuskirche)
Sport- und Freizeitangebote: ca.: 225 m (Tennis-Center-Keferloh)
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24

2.5

2.6

2.7

Grole und Umgriff des Plangebietes

Im Geltungsbereich befinden sich die Grundsticke mit Teilflachen der
Flursticknummern: 491; 473 (Ortstral3e ,Im Keferloh), 480 (B471), 487/1,
488/1 und 489/1 (Angerfeld), 490 (Minchner Weg), 491/2 (private
Zufahrtstralde Fincksche Gutsverwaltung), 494/3 (kleine Dreiecksflache der
Tankstelle an der Einmundung B471) und 498 (Dreiecksgrundstlck Fincksche
Gutsverwaltung).

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches betragt ca. 19,5 ha.

Bestehende Bebauung
Innerhalb des Geltungsbereiches ist derzeit keine Bebauung vorhanden.

Bestehendes Verkehrsnetz

Im Ubergeordneten Zusammenhang betrachtet, liegt das Planungsgebiet
ostlich der in Nord-Sld-Richtung an Keferloh vorbei laufenden Bundesstrale
471, die von Inning am Ammersee durch Furstenfeldbruck, an
Unterschleil3heim vorbei, Uber Haar entlangflhrt und schlie3lich nach
Hohenbrunn an der A8 endet.

Die Erschlieung des Bebauungsplanbereiches erfolgt Gber die Grasbrunner
Stralle (B 471). Daruber hinaus wird der Geltungsbereich durch den rad- und
fuBlaufigen Verbindungsweg ,Munchener Weg“ (Flurnummer 490)
erschlossen.

Die Bushaltestellen in der Umgebung liegen unmittelbar sidwestlich des
Geltungsbereiches an der Grasbrunner Stralle (B 471).

Vorhandene Vegetation und vorhandener Baumbestand

Das Plangebiet des Bebauungsplans ist bis auf die 6ffentlichen
Verkehrsflachen entlang der Geltungsbereichsgrenzen nahezu vollstandig
unversiegelt. Die vorhandenen Freiflachen bestehen hauptsachlich aus
landwirtschaftlich genutzten Acker-/ Grunlandflachen. Ein temporar angelegter
und durch Kiesschuttung geebneter Bereich wird derzeit informell als
Stellplatzanlage fur Kraftfahrzeuge genutzt. Dieser befindet sich im
Kreuzungsbereich der privaten Zufahrstral3e und des rad- und fuBlaufigen
Verbindungsweges ,Munchener Weg“. Auf dessen randlichen
Oberbodenmieten befinden sich Altgrasfluren und junge Geholzbestande aus
naturlicher Sukzession.

Im Stden und Westen, angrenzend an den Geltungsbereich, befindet sich
Einzelbaumbestand. Auch im Sudosten (im und angrenzend an den
Geltungsbereich) entlang der Stral’e Im Keferloh befindet sich Gehdlzbestand,
der jedoch aufgrund der neuen Strallenanbindung entfernt werden muss.
Sonstige Gehdlze sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.
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Ausschnitt des Grundstiickes mit der Flurnummer 491

Quelle: Goergens&Miklautz Architekten, Juli 2015

Muanchner Weg, westlich an Geltungsbereich angrenzend

Quelle: Goergens&Miklautz Architekten, Juli 2015
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Kirche St. Aegidius

=

I2

Quelle: Goergens&Miklautz Architekten, Juli 2015

Kapelle St. Maria

Quelle: Goergens&Miklautz Architekten, Juli 2015
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Gasthof Gut Keferloh
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Quelle: Goergens&Miklautz Architekten, Juli 2015

Biergarten, Gasthof Gut Keferloh

Quelle: Goergens&Miklautz Architekten, Juli 2015
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Gut Keferloh

Quelle: Goergens&Miklautz Architekten, Juli 2015

Tankstelle an der B471

Quelle: Goergens&Miklautz Architekten, Juli 2015
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Quelle: Goergens&Miklautz Architekten, Juli 2015
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Quelle: Goergens&Miklautz Architekten, Juli 2015
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3.0

3.1

PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Flachennutzungsplan und Wahl der Gebietskategorie:

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 entwickelt sich nicht aus dem
rechtsguiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasbrunn vom
20.06.2006 der innerhalb des Geltungsbereiches landwirtschaftliche Flachen
darstellt.

Zu diesem Zweck hat die Gemeinde Grasbrunn das Verfahren zur 10.
Anderung des FNP eingeleitet. Mit Beschluss vom 27.09.2016 wurde die 10.
Anderung des FNP festgestellt und am 11.11.2016 die Genehmigung durch
das Landratsamt Minchen beantragt. Die 10. Flachennutzungsplananderung
wurde mit Bescheid vom 29.12.2016 genehmigt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 9 entwickelt sich damit nach den
kinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Ausschnitt Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasbrunn

1
Blickbeziehung ztir
Kirche freihalten )

s

o

S5
S

Quelle: Gemeinde Grasbrunn; Planfertiger: Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
im Stand vom 20.06.2006
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3.2

3.3

3.4

Ausschnitt Entwurf Flachennutzungsplananderung der Gemeinde Grasbrunn

, .
A N " [)

;5.\ freih

Quelle: Gemeinde Grasbrunn; Planfertiger: Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
im Stand vom 21.07.2015

Bauleitplanung
Es liegen fur den Geltungsbereich des VEP Nr.9 keine verbindlichen
bauleitplanerischen Aussagen vor.

Garagen-, Stellplatzsatzung und deren Ablésung der Gemeinde Grasbrunn
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Grasbrunn rechtskraftig seit
29.01.2015. Die Satzung ist auf der Homepage sowie im Bauamt der
Gemeinde einzusehen.

Bodenfunde / Bodendenkmaler

Der Gemeinde ist das Vorhandensein von Bodendenkmalern innerhalb des
Geltungsbereichs nicht bekannt.

In unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches sind zwei Baudenkmaler
vorhanden, die kath. Filialkirche St. Aegidius (Baudenkmal D-1-84-121-8) und
die kath. Kapelle St. Maria (Baudenkmal D-1-84-121-9).

Im Bereich der kath. Filialkirche St. Aegidius in Keferloh mit aufgelassenem
Friedhof bestehen untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde
(Bodendenkmal D-1-7936-0045). Als weitere archaologische Fundstelle ist im
naheren Umfeld ein Grabhlgel vorgeschichtlicher Zeitstellung aufgeftihrt
(Bodendenkmal D-1-7936-0023).
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3.5

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den bislang dokumentierten
Bodendenkmaler der Kirche St. Aegidius und zu dem vorgeschichtlichen
Grabhugel muss auch im Plangebiet mit dem Auftreten bislang unentdeckter
vorgeschichtlicher, mittelalterlicher sowie frihneuzeitlicher Befunde und Funde
gerechnet werden. Fur Bodeneingriffe wird daher eine Erlaubnis nach Art. 7
DSchG notwendig sein.

Altlasten
Der Gemeinde ist das Vorhandensein von Altlasten innerhalb des
Geltungsbereichs nicht bekannt.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).
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4.0

STADTEBAULICHE ERLAUTERUNG

LEITLINIEN DER PLANUNG

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 liegt ein Rahmenkonzept fur
den gesamten Ortsteil Keferloh zugrunde. Das Rahmenkonzept hatte das Ziel,
die stadtebaulichen Entwicklungsmoglichkeiten sowie Verbesserungen im
Bereich der Verkehrserschlieung und Begrinung im Zusammenhang
darzustellen.

In Bezug auf den Geltungsbereich des VEP Nr. 9 enthalt das Rahmenkonzept

folgende Grundaussagen:

- Erganzung der Dreiecksflache des Ortsteils im ,Knie® der B471 durch einen
Baukorper, der die vorhandenen Baustrukturen sinnvoll erganzt und
stadtebaulich zum Abschluss bringt.

- Mal3stablichkeit, Proportion und Dachform des neuen Baukorpers sollen sich
an den grol3zugigen landwirtschaftlichen Gehoéften (Gasthof Gut Keferloh und
Fincksche Gutsverwaltung) orientieren.

- Verbesserung der Zufahrtssituation von der B471 in den Ortsteil Keferloh
und Entscharfung der Gefahrensituation im Bereich der Zufahrten und
Abbiegebeziehungen zur Tankstelle.

- Herstellen einer durchgehenden nérdlichen Ortsrandeingrinung mittels
Streuobstwiese, die einen flieBenden Ubergang von den bebauten Flachen
zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen herstellen soll.

- gezielte Neupflanzungen, Ersatz oder Starkung von vorhandenem
Baumbestand, z.B. entlang der Stral3en und Ubergeordneten Fuld- und
Radwegverbindungen.

Jenseits des Geltungsbereich des VEP Nr. 9 enthalt das Rahmenkonzept
weitere Aussagen zur Verbesserung der Freiraumqualitat, Begrinung und
Parkierung sowie Vorschlage zur besseren Anbindung der Kirche St. Aegidius
an die Ortsteilmitte.
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Das Rahmenkonzept in der Fassung vom 14.07.2015 wurde den
gemeindlichen Gremien am 28.07.2015 vorgestellt und zur Grundlage der
weiteren (Bauleit-) Planung gemacht.

%

¥ L% o AL

Quelle: Goergens&Miklautz Architekten, Juli 2015

Der oben dargestellte Rahmenplan wurde nachfolgend insbesondere im
Bereich des Anschlusspunktes an die B471 mehrfach Uberarbeitet. Dies
geschah in enger Abstimmung mit der zustandigen Behorde im Landratsamt
Muanchen, dem Straldienbauamt Freising und der Polizei in Haar. Weiterhin
fand eine Abstimmung mit dem Betreiber der Tankstelle statt.
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Im Ergebnis wurde folgendes Verkehrskonzept weiterentwickelt:
Abbildung Variante 2b vom 08.12.2015
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rechis und links

Quelle: Goergens&Miklautz Architekten, Dezember 2015
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Nach der Grundsatzfestlegung auf die oben dargestellte Verkehrsanbindung
wurde durch das Ingenieurbiro Schmidt & Potamitis eine Vordimensionierung
des Anschlusspunktes erarbeitet.

— i

Quelle: Schmidt & Potamitis, April 2016
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Der Anschlusspunkt ist zusatzlich unterfuttert durch das Verkehrsgutachten
des Ingenieurbliros GEVAS, dass die Leistungsfahigkeit der
Abbiegebeziehungen nachweist.

&
""'oo

0 i
0 7 AusschlieBlich
rechts Abbiegen

zuldssig

|

} Ausfahrt nach Rechts und

Links

{Ausfahrt ausschlieBlich
o tiber stidliche
Tankstellenausfahrt)

Quelle: GEVAS, Januar 2016

Das vollstandige Gutachten ist Bestandteil der Begriindung.

Darlber hinaus ist es das langfristige Ziel der Gemeinde, insgesamt die Zahl
der Anschlusspunkte von der B471 nach Keferloh zu reduzieren, vor allem um
die Verkehrssicherheit zu erhohen. Diese — insbesondere mit dem
Strallenbauamt Freising diskutierten — Ziele sind jedoch nicht Gegenstand des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.
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41

Leitlinien der Planung
Erlauterung der Bebauung des Grundstucks

Der vorgeschlagene Baukorper orientiert sich gemal den Rahmenplanzielen
hinsichtlich Proportion, Héhenentwicklung und Dachform an den grof3ztgigen
Gehoften der direkten Nachbarschaft (Gasthof Gut Keferloh und Fincksche
Gutsverwaltung). Die vereinzelten Wohnhauser oder gar die Tankstelle sollen
kein Bezugsfall fur die vorliegende Planung darstellen. Die (weiter entfernte)
Kirche St. Aegidius bleibt auf Grund ihrer Nutzung ohnehin ein Sonderfall.

Die Baukdrperstellung des geplanten Gebaudes ist parallel zur vorhandenen
ErschlieRungsstralle zur Finckschen Gutsverwaltung ausgerichtet. Der
Baukorper ist als klares, ausschlieRlich langs gerichtetes Gebaude
vorgesehen, um die Sichtachse von Osten Uber die neu installierte Allee zur
Finckschen Gutsverwaltung freizuhalten. Die geplante Bebauung ist in zwei
Baukorper, die durch einen erdgeschossigen Bauteil verbunden sind,
malstablich gegliedert.

Die oberirdische Erschliel3ung erfolgt zur Minimierung von Verkehrsflachen im
Einbahnsystem mit Schragparkbuchten, die durch Bauminseln rhythmisch
gegliedert sind. Am o6ffentlichen StralRenraum sind zusatzlich acht
Langsparkbuchten fur Besucher vorgesehen.

Die Tiefgaragenzufahrt grenzt im Osten an den Parkplatz der Finckschen
Gutsverwaltung an, sodass dort keine gegenseitigen Storungen aufkommen
werden. Die Parkierung erfolgt ansonsten in einer Tiefgarage direkt unter dem
Gebaude, wodurch keine zusatzlichen Gelandeunterbauungen notwendig
werden.

Ein FuRweg nordseitig der Langsparkbuchten stellt eine Verbindung zum
Ubergeordneten Ful3- und Radweg im Westen (Minchner Weg) her, und
konnte spater einmal auch nach Osten verlangert werden. Auf letzteres wird
zum jetzigen Zeitpunkt jedoch verzichtet, weil derzeit westseitig der B471
keine Ful3- und Radwege anschliel3en.

Das Baugrundstuck profitiert von der umgebenden Begrinung der
Verkehrsraume und der Ortsrandeingriinung mittels Streuobstwiese. Die
Begrunung des Grundstucks selbst ist nach den Vorgaben der Satzung des
Bebauungsplanes frei gestaltbar.
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4.2  Energieversorgung/-bedarf (Quelle: Dibag; Wermer Sobek)

o Vision: Ein nachhaltiges und innovatives Gebaude in traditioneller
Architektur
o Planungsansatz: »1riple Zero“, d.h.:

Zero Waste: Das Gebaude hinterlasst bei Umbau und
Abbau keinen Abfall, sonders kann vollstandig recycelt
werden.

Zero Energy: Das Gebaude bendtigt keine Energie,
d.h. die im/ am Gebaude erzeugte regenerative
Energie ist mindestens so grol3 wie der gesamte
Primarenergiebedarf (fur Heizen, Kuhlen, Strom)

Zero Emission: Das Gebaude produziert keine CO2-
Emission

o Ansatzpunkte zur Umsetzung:

BUILDING

Gebaudehulle, Gebaudekonstruktion, Bauphysik
(z.B. innovative Materialien fur Dammung, Fenster,
Fassade, Massiv-/ Holzkonstruktion)

Effektive ErschlieBung u. Nutzung von Ressourcen
(z.B. Brunnenanlage, Wasser/ Wasser-Warmepumpe,
Warmeruckgewinnung, Photovoltaik-
Eigenstromversorgung)

Regenwasser (z.B. Warmerutckgewinnung,
Versickerung, RW-Bevorratung in Zisternen/ Teichen)
Energie-Management-System (z.B. Vernetzung und
selbstlernende intelligente Steuerung von
Energieerzeugung und elektrischen Verbrauchern)
Schulung des Nutzerverhaltens

PLANUNGSANSATZ:
TRIPLE ZERO ®

ZERO WASTE BUILDING

ERO ENERGY BUILDING

ZERO EMISSION BUILDING

ZERO WASTE
BUILDING

Quelle: Dibag; Werner Sobek, Juli 2015
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4.3

4.4

4.5

4.6

Art der baulichen Nutzung

Das Baugrundstuck setzt ein eingeschranktes Gewerbegebiet fur Buronutzung
fest und dient der Bayerische Gewerbebau AG als Firmensitz sowie der
Vermietung von Buroflachen an weitere Unternehmen. Storende Einflusse
durch die Gebaudenutzung auf die Umgebung kdnnen somit ausgeschlossen
werden.

Brutto- / Nettobauland
Flache des Geltungsbereichs: 19.544 m? (=Bruttobauland)

Nettobauland: 5.753 m? (Flache innerhalb der StralRenbegrenzungslinie
ohne Streuobstwiese)

Mal der baulichen Nutzung

Baukorperform, Proportion, Wandhdhe und Dachneigung orientieren sich an
den groRzlgigen Gehoften der Nachbarschaft (siehe auch stadtebauliche
Erlauterungen). Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung
der Gebaudegrundflache in Verbindung mit der maximal zulassigen
Wandhohe und Dachneigung eindeutig und abschlie3end definiert. Der
Verzicht auf den Vollgeschossbegriff entspricht den Vorgaben der BayBO in
ihrer neusten Fassung und den Empfehlungen der Genehmigungsbehérden.

Das Mal} der baulichen Nutzung bezogen auf das Nettobauland von 5.753 m?
(siehe oben) betragt 1.305 m? Grundflache, was einer GRZ von 0,23
entspricht.

Zusatzlich zu der nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zugelassenen
Uberschreitungsmdglichkeit der zuldssigen Grundflache gem. Festsetzung A
4.1 ist innerhalb des Baugrundstiicks eine weitere Uberschreitung durch die
Grundflachen von Tiefgaragen und sonstigen baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache (gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO) mit einer
Uberdeckung gem. Festsetzung A 14.13 zulassig, max. jedoch auf eine
Grundflachenzahl von 0,4 beschrankt.

Stellplatznachweis
Siehe Planeintrag auf den Vorhabenplanen (Plannummer 2.1).

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Grasbrunn rechtskraftig seit 29.01.2015
sieht fir Wohnungen ab 60m? Wohnflache (Nr. 1.2 der Anlage der
Stpl.Satzung) zwei Stellplatze vor. Hierbei sind keine Besucherstellplatze
erforderlich. Laut den Vorhabenplanen sind zwei Wohneinheiten geplant.

Des Weiteren wird fur Buro- und Verwaltungsraume allgemein (Nr. 2.1 der
Anlage der Stpl.Satzung) ein Stellplatz je 30 m? Nutzflache vorgesehen.
Hiervon sind fur Besucher 20% der Stellplatze vorgesehen. Laut
Vorhabenplane ist eine Nutzflache von Buro- und Verwaltungsraumen von
1.257,72 m? geplant.
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4.7

Lagerraume, Lagerplatze, Ausstellungs- und Verkaufsplatze (Nr. 9.2 der
Anlage der Stpl.Satzung) werden je 80 m? Nutzflache mit einem Stellplatz
angesetzt. Besucherstellplatze sind hierbei nicht zu bertcksichtigen. Laut
Vorhabenplane ist eine Nutzflache von Lagerraume, Lagerplatze,
Ausstellungs- und Verkaufsplatze von 690,14 m? geplant.

Hierdurch ergibt sich eine erforderliche Anzahl der Stellplatze von 55 Stuck.
Diese werden unterirdisch in einer Tiefgarage (Fassungsvermégen von 50
Stellplatzen) und oberirdisch (16 Stellplatze) angeordnet.

Somit ergibt sich ein Uberhang von 11 Stellplatzen.
Hohenlage fur Haupt- und Nebengebaude und Gelandeverlauf

Die hergestellte mittlere Gelandehdéhe von 547,50 m . NN ist als Bezugshohe
fur Hauptgebaude festgesetzt.

Abweichend davon bezieht sich die Hohe von Nebengebaude auf die jeweils
hergestellten Gelandehdhen, da dies bei dem vorliegenden, von Suden nach
Norden leicht abfallenden (ca. 70cm), Gelande praktikabler ist.

Um in der Vergangenheit einen Teil des Grundstlickes als provisorischen
Parkplatz nutzbar zu machen, wurde in diesem Bereich die Grasnarbe
abgetragen. Die Bezugshdhe von 547,50 U. NN stellt fur die Hauptgebaude
den Bezug zur angrenzenden ErschlieRungsstralle im Geltungsbereich wieder
her. Grinde hierfur sind, dass das Gebaude aus technischen Grinden
(Oberflachenentwasserung, erforderliche Kanale) oberhalb der
ErschlieBungsebene stehen soll und dass das Gebaude nicht unterhalb der
Straldenebene stehen soll. Daruber hinaus werden hierdurch die Neigung der
TG-Rampe sowie der Bodenaushub verringert.
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5.0
5.1

ERLAUTERUNG DER GRUNORDNUNG
Grundzuge der Grunordnung

Die festgesetzte Streuobstwiese soll einen flieRenden Ubergang von bebauten
Gebieten zu landwirtschaftlichen Nutzflachen herstellen. Die Ausdehnung der
Streuobstwiese orientiert sich nicht nur am Bedarf an 6kologischen
Ausgleichsflachen sondern stellt — dartber hinaus — die noérdliche
Ortsrandeingrinung fur den gesamten Ortsteil dar.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde besteht flr den Eingriff in
das Landschaftsbild ein Ausgleichsbedarf. Hierflr wurde ein Teilbereich der
ausgewiesenen Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft als Ausgleichsbedarf angesetzt mit einer Flachengrofie von
4.530 m2. Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 2.735 m? kann tUberlagernd
auf dieser Flache nachgewiesen werden (im Plan blau dargestellt).

Die verbleibende Flachen der Streuobstwiese werden der Dibag Industriebau
AG kiinftig als Okokonto dienen (vgl. Umweltbericht).

Dadurch werden vorgezogen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen gesichert
und bereitgestellt, mit denen kunftige Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft ausgeglichen werden kdnnen.

Auf diese Weise beschrankt sich das Vorhaben nicht nur auf sich selbst,
sondern fuhrt zur Aufwertung des Ortsbildes als Ganzes.

Ausfuhrliche Erlauterungen sind dem Umweltbericht vom 07.11.2017 zu
entnehmen.

(, i\ D)\ ¥ ey —. Bi
Quelle: Goergens&Miklautz Architekten

Streuobstwiese:

Der Streuobstanbau ist eine Form des extensiven Obstbaus, bei dem zum
Grolteil starkwichsige, hochstdmmige und groRkronige Obstbdume in
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5.2

weitraumigen Abstanden stehen. Auch in grof3flachigen Bestanden bleibt der
Einzelbaum als Individuum erkennbar.

Zum Streuobst zahlen einzelne Obstbaume, kleinere Obstbaumgruppen,
Baumreihen entlang von Grenzrainen, Wegen und Stral’en und flachige
Bestande mit eher regelmaligen Abstanden, wie die klassischen
Streuobstwiesen. Die Obstbaume stehen in Garten, an Ortsrandern, auf
Feldern, Wiesen und Weiden gewissermal3en Uber die Landschaft "ge- oder
verstreut". Davon leitet sich der Begriff "Streuobst" ab.

Die typische Baumform im Streuobstanbau ist der Hochstamm. Als
Hochstamme gelten Obstbaume mit einer Stammhohe von mindestens 1,60
Meter im Altbestand und 1,80 Meter bei Neupflanzungen.

Zum Streuobst zahlen die Obstarten Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume und
Walnuss. Vereinzelt findet man auch Quitten und Wildobst, z. B. den
Speierling, in den Streuobstbestanden.

Streuobstbestande sind durch den Menschen geschaffene, traditionelle
Kulturlandschaftselemente. Aufgrund der verschiedenen Obstarten, Sorten,
Altersstufen und Baumgrofen sind Streuobstbestande sehr uneinheitlich.
Gepragt sind die Bestande durch die doppelte Nutzung mit Obstanbau und
einer Unterkultur als Wiese, Weide, Acker oder Garten. Bei der traditionell
extensiven Bewirtschaftung werden neben dem notwendigen Obstbaumschnitt
meistens keine Pflanzenschutzmittel eingesetzt.

Der Streuobstanbau unterscheidet sich generell vom Plantagenobstanbau.
Dort werden auf kleinwtichsigen Obstbaumen, meist Niederstamme oder
Spindelbusche, in hohen Bestandsdichten wenige Obstsorten angebaut.

Die Strallenraume und Ubergeordneten Ful3- und Radwegeverbindungen
sowie Stellplatzanlagen werden intensiv durch Baumpflanzungen als
Schattenspender und Leitlinie begleitet. Als Sorten sind nur heimische und
autochthone Gehdlze zulassig.

Einfriedungen

Im landlichen Bauen allgemein und konkret im baulichen Bestand der
Hofstrukturen sind bauliche Einfriedungen und geschlossene Hecken eher als
untypisch anzusehen. Um das dadurch entstehende grof3ztigige und
weitlaufige Erscheinungsbild auch im Bereich des Vorhabens zu erhalten, sind
auch dort Einfriedungen aller Art einschlie3lich von Heckenpflanzungen
unzulassig. Lediglich zur Ausblendung und Abgrenzung des Stellplatzbereichs
(Schragparkbuchten) vom Strallenraum ist dort ausdricklich eine
Heckenpflanzung, mit einer Hohe von 0,8 m (Sichtdreieck) vorgeschrieben.

Seite 25 von 27



Gemeinde Grasbrunn, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.9 ,Errichtung eines Biiro- und Verwaltungsgebaude im Energie-Plus-Standard” in Keferloh Stand: 24.10.17

7.0

8.0

9.0

10.0

10.1

10.2
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FACHGUTACHTEN
IMMISSIONSSCHUTZ

Das Immissionsgutachten wurde vom Ingenieurbiro Imakum erstellt
(Gutachten zum Aspekt Schallimmissionsschutz fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 9, Bericht Nr. 0467-001/03; 18. November 2016) und ist
Bestandteil der Begrundung.

VERKEHRSGUTACHTEN

Das Verkehrsgutachten wurde vom Ingenieurburo Gevas erstellt
(Verkehrsuntersuchung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 Gemeinde
Grasbrunn, April 2016) und ist Bestandteil der Begrundung.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE ANGABEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) wurde vom Ingenieurburo
Schober erstellt (Naturschutzfachliche Angaben zur saP, April 2016) und ist
Bestandteil der Begrindung.

UMWELTBERICHT INKL EINGRIFFS- AUSGLEICHSERMITTLUNG

Der Umweltbericht inkl. Eingriffs- Ausgleichsermittlung wurde vom
Ingenieurblro Schober erstellt (Umweltbericht, 07.11.2017) und ist Bestandteil
der Begrundung.

TECHNISCHER TEIL

ErschlieBungsvoraussetzungen

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung wird durch das vorhandene Leitungsnetz der
Gemeinde Grasbrunn sichergestellt.

Abwasserentsorgung
Die Abwasser werden durch die vorhandene Kanalisation des gKu VE
Munchen-Ost abgeleitet. Das Kanalnetz ist als Trennsystem ausgefuhrt.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das bestehende
Netz der Bayernwerk AG.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung wird sichergestellt durch von der Gemeinde Grasbrunn
beauftragte Unternehmen.

Gasanschluss
Die Mdglichkeit der Versorgung mit Erdgas durch die Stadtwerke Minchen ist
maoglich.
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Gemeinde Grasbrunn: Grasbrunn,den .......ccoceeveeni.

Erster Burgermeister
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