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SATZUNGSTEXT

Die Gemeinde Grasbrunn erlasst aufgrund der Paragraphen 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB); des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), des Art. 1 und
81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diesen Bebauungsplan / Grinordnungsplan als

Satzung.

Der gednderte Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches die Aussagen
aus dem Bebauungsplanes Nr. 52.

A. Festsetzungen durch Planzeichen

¥ MD 7
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MD, Dorfgebiet nach § 5 BauNVO mit der Quartiernummer 7

Grundflache 1 mit Flachenangabe, als Héchstmal fir den
Hauptbaukorper, z. B. 515 m? pro Bauraum

Grundflache 2 mit Flachenangabe, als HochstmaR fur Nebenanlagen
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO

GR 2 z B. 1.325 m? pro Grundstiick

Baugrenze

Satteldach

Firstrichtung

Zufahrt

Flachen fur 29 Stellplatze, zugeordnet zu Grundstick Flur Nr. 663

Flachen fur 2 Bus-Stellplatze, zugeordnet zu Grundstiick Flur Nr. 663

£



10. TS—UUT MaRangabe in Metern

[ S
—_ _—“"‘- Anfahrsichtdreieck, z. B. 100,00 m / 16,00 m

Offentlicher FuR- und Radweg

100.0
12. - Offentliche Verkehrsflache

14— Strallenbegrenzungslinie

18 - Strallenbegleitgrin
|

16 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

B. Festsetzungen durch Text

1 Art der baulichen Nutzung

1.1
Das Plangebiet wird als Dorfgebiet MD nach § 5 BauNVO festgesetzt. Die Stellplatze sind

von einer privaten Grinflache umgeben.

Zulassig ist ausschliefllich die Errichtung einer forstwirtschaftlichen genutzten Lagerhalle und
Bunker fur Holzhackschnitzel einschl. Hackschnitzelheizungsanlage. Daneben kénnen Pkw-
und Bus-Stellplatze fur die Erflillung von Stellplatzverpflichtungen aufgrund der baulichen
Nutzung auf dem Grundstick Flurnummer 663 errichtet werden.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1
Die Wandhoéhe H, gemessen von der Schnittlinie zwischen AuRenwand und Dachhaut zur

naturlichen Gelandeoberflache, betragt maximal 6,60 m. Die Firsthohe darf maximal 9,90 m
betragen.

3. Bauweise / Abstandsfldchen

i
Hinsichtlich der Abstandsfléchen gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung

(BayBO).




4. Bauliche Gestaltung

4.1
Als Material fur die AuBenwénde des Gebaudes ist hell verputztes Mauerwerk, Sichtmauer-

werk, Holzverkleidungen und Holzkonstruktionen zugelassen.

4.2
Es ist ein Satteldach mit mittigem First fir den Hauptbaukérper mit einer Dachneigung von

20° — 25° zulassig.
4.3

Als Dachdeckung fir den Hauptbaukérper sind nur rote und rotbraune Dachpfannen und Be-
tondachsteine zulassig.

4.4
Dachgauben und Zwerchgiebel sind nicht zuldssig.

4.5
Muillhduschen sind in bauliche Anlagen zu integrieren und zu hinterpflanzen.

4.6
Die maximale Hohe des Kamins wird mit 12,00 m Uber Gelandeoberkante festgesetzt.

5. Grunordnung

Bl Baum zu erhalten
Baumschutz nach DIN 18920 wahrend der Bauzeit, ausgefallene
. Baume sind innerhalb der nachsten Vegetationsperiode zu ersetzen und
vor Beschadigungen zu schitzen und dauerhaft und artgerecht zu

pflegen.

by 27 Baum zu pflanzen
. Die zu pflanzenden, heimischen Baume sind vor Beschadigungen zu
schiutzen und dauerhaft und artgerecht zu pflegen. Bei Abgang eines
Baumes ist innerhalb der darauf folgenden Vegetationsperiode eine
Ersatzpflanzung aus der Artenliste vorzunehmen.

% - Hecke zu pflanzen

Es wird eine zweireihige Hecke an der Grenze zu Flur Nr. 663/13
festgesetzt. Es wird eine Pflanzdichte von einem Gehdlz je 1,5 m?
festgesetzt.

54 Artenliste
Heimische Baume MindestpflanzgréRe:
Hochstamm 3xv., DB STU 16-18 cm
Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Betula pendula - Sand-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Pinus silvestris - Waldkiefer (3xv. m. B. H 125 — 150 cm)
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus intermedia - Oxelbirne
Tilia cordata - Winterlinde
Obstbaume als Hochstamm, Kronenansatz in 1,80 m Héhe -5-
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Heimische Straucher MindestpflanzgroRe:
verpfl. Str. 3 — 5 Triebe, H 100 — 150 cm
Cornus sanguinea - Hartriegel

Cornus mas - Kornelkirsche

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Weissdorn
Ligustrum vulgare ‘Atrovirens’ - Liguster
Lonicera xylostheum - Heckenkirsche
Rhamnus frangula - Faulbaum

Salix caprea - Sal-Weide

Sambucus nigra - Holunder

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Je angefangener 250 m? Grundstuicksflache ist mindestens ein Baum
aus der Artenliste zu pflanzen. Die im Plan als zu pflanzen dargestellten
Baume werden hierauf angerechnet, ebenso vorhandene heimische
Baume.

Die Geholze sind in ihrer naturlichen Wuchsform zu erhalten. Ausgefal-
lene Geholze sind in der darauf folgenden Vegetationsperiode zu er-
setzen.

Hecken aus Nadelhélzern sind zum Schutz des Landschaftsbildes nicht
zulassig.

StralRenseitige Zaune sind als senkrechte Holzlattenzdune in einer Héhe
bis zu 120 cm ohne Sockel auszufiihren. An den Ubrigen Grundstiicks-
grenzen sind auch Maschendrahtzdune bis zu 120 cm Hohe zulassig.
Die Zaune sind mit Strauchern und Laubhecken zu hinterpflanzen. |

Fur die Fassade der Hackschnitzelanlage wird eine Fassadenbegrinung
festgesetzt.

Private Griinflache

Die Eingrinung am Parkplatz dient der Ortsrandgestaltung. Die Stell-
platze sind dicht einzugriinen. Die Wiese stidwestlich der Halle ist als
extensive Obstwiese mit 8 zu pflanzenden, einheimischen Obstbdumen
anzulegen.

Die Ausdehnung befestigter Flachen von Zufahrten, Zuwegungen und
Stellplatzen im Geltungsbereich ist auf das notwendige Mindestmal} zu
begrenzen. Als Material sind wassergebundenen Decken, Rasengitter-
steine und Schotterrasen vorzusehen.



C. Hinweise

1. 7> Bestehende Grundstiicksgrenze

2. Vorhandene Kapelle
3. Geplantes Gebaude
4. 663/12 Flurnummer

5. Naturdenkmal

6. 4 A Anbauverbotszone fiir bauliche Anlagen

7.
Jedem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan beizulegen, in dem der Inhalt des Be-

bauungsplans / Grinordnungsplans nachgewiesen und weiterentwickelt wird.

8.
Die durch Planzeichen gekennzeichneten Baume sind, insbesondere bei Bauarbeiten, vor

Beschadigungen zu schiitzen. Der Baumschutz nach DIN 18920 ist zu beachten.

9.
Einfallungen und Abgrabungen der Kronentraufe sind zu unterlassen. Ist dies nicht mdglich,

sind sie sauber abzuschneiden, mit Wundbalsam zu behandeln und vor Austrocknung zu
schutzen.

10.
Der hochste Grundwasserstand im Geltungsbereich liegt bei ca. 18 m unter Gelande.

11.
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage kommen, unterliegen

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

gemacht.

12.
Altlasten sind nicht bekannt.

13.
Wasserwirtschaftliche Hinweise
Das Bauvorhaben ist an die Abwasseranlage des Abwasserzweckverbandes Miinchen-Ost

anzuschlielen. Zwischenldsungen werden nicht zugelassen.



13.1
Niederschlagswasserversickerung bediirfen der wasserrechtlichen Gestattung nach Art. 17

BayWG, es sei denn, sie unterliegen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV).

13.2
Zur Bewasserung sollen Regenriickhaltemanahmen (Regentonnen, Zisternen) angelegt

werden.

13.3
Die Oberflachenentwésserung des geplanten Parkplatzes hat tiber Mulden zu erfolgen.

14.1
Durch eine ausreichende Beschilderung ist vom Betreiber der Gaststiatte SForstwirt* auf der

Flur Nr. 663 hinzuweisen, dass der private Parkplatz auf der Flur Nr. 663 / 12 zum Gasthaus
gehort.

14.2
Die Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen auf der Flur Nr. 663/13, 663/14 und 663/15

ist Gber die private Griinflache / privater Parkplatz gesichert.

14.3
Die fuBllaufige ErschlieBung des Parkplatzes erfolgt tber die festgesetzte Zufahrt zu den

Stellplatzen/Hackschnitzellagerhalle.

15.

Hinweise zum Immissionsschutz

Zum Antrag auf Baugenehmigung ist eine schalltechnische Untersuchung vorzulegen, in der
auf Basis detaillierter Angaben zu Art und Umfang der forstwirtschaftlichen Nutzung
(Betriebszeiten, Maschinen, Tatigkeiten etc.) sowie zur Parkplatznutzung (Betriebszeiten,
verhaltensbezogene Gerédusche auf dem Parkplatz und der ErschlieRung, Vorbelastung
durch bestehende Gaststatte etc.) die Rahmenbedingungen fir eine Vertraglichkeit der
gewerblichen Nutzungen mit der Wohnnachbarschaft festgelegt werden.

Bei der Planung, Errichtung und dem Betrieb der Feuerungsanlage sind die Anforderungen
der 1. BImSchV zu beachten.

Fassungsdatum: 28.09.2010, gedndert 25.10.2011, 24.04.2012



D. Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 28.09.2010 den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 52 ,Ortsteil Harthausen, Forstwirt* gefasst. Gleichzeitig wurde beschlossen, das 1.
Anderungsverfahren als Verfahren der Innenentwickiung gem&R § 13a BauGB durchzufiihren, und auf die
friihzeitige Beteiligung der Behérden und Tréger &ffentlicher Belange, gemaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB (§ 13 (2)
Nr. 1 BauGB), zu verzichten.

2.

Durch Anschlag an den Amtstafeln wurde am 06.10.2010 ortstblich bekannt gemacht, dass der
Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 ,Ortsteil Harthausen, Forstwirt* gefasst wurde
und das Verfahren als Verfahren der Innenentwicklung i.S.d. § 13 a BauGB durchgefiihrt werden soll. Auf § 13a
(3) Ziff. 1 BauGB wurde hingewiesen. Gemaf § 13a (3) Ziff. 2 BauGB konnte sich die Offentlichkeit tiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planungen unterrichten und in der Zeit
vom 06.10. bis einschl. 27.10.2012 zur Planung duf3ern.

3.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 mit Begrindung in der Fassung vom 28.09.2010
wurde gemaR §§ 13a Abs. 2 Ziff. 1, 13 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.07.2011 bis 16.08.2011 im Rathaus der
Gemeinde Grasbrunn offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behorden nach § 4 (2) BauGB gemal § 13 (3)
Satz 2 BauGB wurde gleichzeitig mit der Beteiligung der Offentlichkeit durchgefuihrt. Dabei wurde gemaf § 13 (3)
Satz 2 BauGB darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung gemaR § 2 (4) BauGB abgesehen wird.

4,

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 mit Begrindung in der Fassung vom 25.10.2011
wurde vom 05.01.2012 bis einschlieRlich 20.01.2012 gemaR § 3 ( 2) BauGB erneut &ffentlich ausgelegt (§ 4a (3)
BauGB).. Die Stellungnahme der Behérden gemaR § 4 (2) BauGB wurden gleichzeitig eingeholt.

5.
Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 ,Ortsteil Harthausen, Forstwirt* wurde vom
Gemgj;ngg__@t der Gemeinde Grasbrunn am 24.04.2012 gefasst (§§ 10 Abs. 1, 1 Abs. 8 BauGB).
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6.
Die ortsuibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52
,Ortsteil Harthausen, Forstwirt* erfolgte am 23.05.2012 durch Anschlag an den 6rtlichen Amtstafeln. Dabei wurde
auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans Nr. 52 ,Ortsteil
Harthausen, Forst-wirt i.d.F.d. 1. Anderung hingewiesen. Mit der ortstblichen Bekanntmachung ist die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 ,Ortsteil Harthausen, Forstwirt* in der Fassung vom 24.04.2012 in Kraft

ten.(§ 10 Abs. 3 BauGB).

]
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 52, 1. ANDERUNG
EINSCHL. BEGRUNDUNG ZUM GRUNORDNUNGSPLAN

Ortsteil Harthausen, Forstwirt

Flur Nr. 661/ TF (KreisstraBe M 25), 663 /4 TF, 663 / 11 TF (FuB- und Radweg),

663 /12
der Gemarkung Grasbrunn



A. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Allgemeine stidtebauliche Voraussetzungen

Im Plangebiet wird ein Dorfgebiet MD nach § 5 BauNVO, Quartiernummer MD 7, festgesetzt.
Der Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes wird somit auf die bisherige
private Grinflache auf dem Grundstiick Flurnummer 663 / 12 erweitert. Im Baufenster wird
die Errichtung einer Hackschnitzellagerhalle mit Holzbunker und -Heizung fir den auf dem
Grundstick Flurnummer 663/12 betriebenen, kinftigen forstwirtschaftlichen Betrieb ermég-
licht. Andere Arten der baulichen Nutzung sind ausgeschlossen. Zuséatzlich werden
Stellplatze fur die Erfullung der Stellplatzverpflichtungen aufgrund der baulichen Nutzung auf
dem Grundstiick 663 festgesetzt.

Mit der Heizung sollen zunachst das geplante Gebaude im Plangebiet und die vorhandenen
Bauten auf den Flurnummern 663/6, 663/8 und 663/9 versorgt werden. Das Plangebiet
(Erweiterung BP 52 , Flurnummern 663/16-19) soll bei der Realisierung ebenfalls ange-
schlossen werden. Die Gaststatte einschl. Hotel hangt bereits an einer Hackschnit-
zelheizung. Sollte diese Anlage kunftig ersetzt werden missen, ist geplant auch dieses
Bauteil anzuschlieBen. Die Anlage wird dann im Endzustand ca. 100 kW Leistung aufweisen.
Die Heizung wird im Erdgeschoss, zentral im Gebaude liegen. Fur die Erfullung von
Stellplatzverpflichtungen werden aufgrund der baulichen Nutzung auf den Grundstiicken 663
und 663/12 Stellplatze festgesetzt. Der Parkplatz war bereits im Geltungsbereich des
rechtskréftigen Bebauungsplanes festgesetzt. Das Baufenster und die Stellplatze sind von
einer privaten Griinflache umgeben.

Die Gemeinde fuhrt die Bebauungsplandnderung im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a
BauGB durch. Dies erméglicht die Anderung des Bebauungsplanes, ohne dass sich dieser
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss
des Verfahrens im Wege der Berichtigung angepasst.

Mit der Ausweitung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes hinsichtlich der
Festsetzung als Dorfgebiet und der Ausweisung des Baufensters soll dem Bauherrn die
Méoglichkeit gegeben werden, ohne Inanspruchnahme von weiteren AuRenbereichsflachen
am Rand des Siedlungsbereiches ,Beim Forstwirt* die genannte Hackschnitzellagerhalle zu
errichten. Fur diese Festsetzung — unter Ausschluss sonstiger in einem Dorfgebiet zuléssiger
Nutzungen nach § 1 Abs. 5, Abs. 9 BauNVO - sieht die Gemeinde besondere stadtebauliche
Grinde. Die Gemeinde will damit den Schutz des AuRenbereichs sowie eine geordnete
Entwicklung des Siedlungsgebietes gewahrleisten. Als Anlage der forstwirtschaftlichen
Nutzung wére die Hackschnitzellagerhalle grundsétzlich auch im AuBenbereich rechtlich
zulassig. Um insoweit den AuRenbereich zu schonen sowie die Siedlung ,Beim Forstwirt* im
Randbereich durch einen fur ein Dorfgebiet typischen Betrieb zu ergénzen, soll die
Hackschnitzellagerhalle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit den festgesetzten
Beschrankungen hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung verwirklicht werden kénnen.
Die Gemeinde wlnscht hingegen keine Erweiterung des Siedlungsbereiches der Siedlung
,Beim Forstwirt® durch weitere Wohngebaude oder gewerbliche Nutzungen. Eine solche
Erweiterung wirde dem Charakter des festgesetzten Dorfgebietes widersprechen.

Weiter schafft die Bebauungsplandnderung die Mdoglichkeit, auf dem Grundstiick
Flurnummer 663/12 insgesamt 29 Parkplatze sowie zwei Busparkplatze zu errichten. Mit
diesen dem Grundstuck Flurnummer 663 zugeordneten Stellpldtzen soll dem Bauherrn die
Méoglichkeit offen gehalten werden, die fur eine mégliche Anderung bzw. Erweiterung des
Gasthofes gegebenenfalls erforderlichen Stellplatze dort herzustellen.



Der bestehende Bebauungsplan ,Beim Forstwirt setzt auf dem Grundstiick Flurnummer
663/12 derzeit 58 Gemeinschaftsstellplatze fest. Diese dienen nach der Begriindung des
Bebauungsplanes dazu, die far die Gaststatte  ,Forstwirt” einschlielllich
Beherbergungsbetrieb mit Personalzimmern, erforderlichen Stellplatze auf der Flache des
Grundsttckes Flurnummer 663 zu sichern. Der Bebauungsplan hat dabei im
Stellplatznachweis ,Forstwirt* entsprechend der gemeindlichen Stellplatzsatzung 105
Stellplatze fur den baulichen Bestand auf dem Grundstiick Flurnummer 663 errechnet und
somit 58 Stellplatze auf dem Grundstick Flurnummer 663/12 festgesetzt. Da der
Bebauungsplan nur ein Angebotsbebauungsplan ist, besteht insoweit derzeit keine
Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers zur Errichtung dieser zusétzlichen 58 Stellplatze.
Weiter ist derzeit zwar mit den nach dem Bebauungsplan festgesetzten 50 Stellplatzen auf
dem Flurstiick Flurnummer 663 der nach der Baugenehmigung fir den Bestand erforderliche
Stellplatzbedarf nachgewiesen. Dennoch bestehen — insbesondere bei der Ankunft von
Bussen — regelmaRig Stellplatzengpésse bei der Gaststatte ,Forstwirt*.

Mit der im Zuge der Bebauungsplandnderung abgeschlossenen stadtebaulichen
Vereinbarung hat die Gemeinde daher insoweit gesichert, dass der Grundstiickseigentiimer
10 Kfz-Stellplatze 6stlich des Baufensters fur die Hackschnitzellagerhalle sowie zwei
Busstellplatze auch tatséchlich herstellt. Dies wird zu einer wesentlichen Entspannung der
Parkplatzsi-tuation beitragen. Der private Parkplatz erhilt eine eigene Zufahrt von der
Kreisstrale M 25. Durch eine ausreichende Beschilderung soll durch den Betreiber der
Gaststatte ,Forstwirt* auf der Flurnummer 663 hingewiesen werden, dass der Parkplatz auf
der Flurnummer 663/12 zum Gasthaus gehort.

Weiter ist mit der Festsetzung von insgesamt 29 Stellplatzen auf dem Grundstiick
Flurnummer 663/12 eine sachgerechte Ausnutzung des Bestandsbaurechtes auf dem
Grundstlck Flurnummer 663 gewahrleistet. Im Vergleich zur bisherigen Stellplatzberechnung
im bestehenden Bebauungsplan wird insoweit ein geringerer Stellplatzansatz fur
sachgerecht gehalten. So ist, unter Berlicksichtigung der tatsé&chlichen Wechselnutzung, bei
der Berechnung anhand des gemeindlichen Stellplatzschliissels davon auszugehen, dass
beispielsweise etwa nicht der Frihstlicksraum sowie die Freischankfléche gleichzeitig voll
besetzt sind. Damit war fur dieses Bebauungsplanverfahren nicht zwingend von der
errechneten Anzahl von 105 Stellpldtzen bei Ausschépfung des Bestandsbaurechts

auszugehen.

Zusammenfassend kann danach mit der Bebauungsplandnderung im Zusammenhang mit
der stadtebaulichen Vereinbarung eine deutliche Verbesserung der Parkplatzsituation
erreicht werden. Eine sachgerechte Ausnutzung des Bestandsbaurechts auf der Flurnummer
663 ist weiterhin gewahrleistet. Insoweit hat insbesondere auch eine Abstimmung mit dem
Grundstickseigentiimer der Flurnummer 663 stattgefunden.

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

- FErhalt des Naturdenkmals mit der Kapelle. Errichtung der Halle mit einem
ausreichenden Abstand zum Naturdenkmal mit der Kapelle.

- Von der Kreisstrale M 25 abgeriickte, eingegriinte Stellplatze



B. Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Die Flache liegt ca. 1,2 km stdwestlich vom Ortsteil Harthausen, an der KreisstraRe M 25.
Der Geltungsbereich betragt ca. 3.300 m2. Derzeit befindet sich auf dem Plangebiet eine
Kapelle und ein geschutzter Baum. Die vor wenigen Jahren errichtete Kapelle ist nicht in der
Denkmalliste aufgefihrt. Das Instruktionsgebiet wird Uber die KreisstraRe M 25 erschlossen.

Norddstlich des Plangebiets schlieRt unmittelbar der Parkplatz des Golfplatzes an. Die
Flachen nordwestlich des Geltungsbereichs werden landwirtschaftlich genutzt. Im
Sudwesten grenzt die vorhandene Wohnbebauung (Geltungsbereich des BP 52) an.

Folgende Grundflachen werden festgesetzt:

fur das Hauptgebdude GR 1 515,00 m?
fur die Zuwegungen und Stellplatze 1.325,00 m?

C. ErschlieBung

Die VerkehrserschlieRung des Plangebietes ist durch die gut ausgebaute Kreisstrake M 25
ausreichend sichergestellt. Zusatzlich verlauft parallel zur KreisstraRe ein kombinierter FuR-
und Radweg.

Fur Gaststatten aller Art ist je 5 m? Gastraumfléche ein Stellplatz erforderlich. Fir Hotels und
Pensionen ist pro Einzel- oder Doppelzimmer ein Stellplatz erforderlich. Pro Bediensteten
wird ein Zuschlag von einem Stellplatz gefordert.

Da die erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstilick Flurnummer 663, bei einer eventuellen
baulichen Anderung in Ausnutzung des Bestandsbaurechts dort nicht vollstandig
nachgewiesen werden kénnen, werden im Geltungsbereich der ersten Anderung zusétzlich
29 PKW- und 2 Bus-Stellplatze festgesetzt. Hinzu kommen 50 Stellplatze auf der Flur Nr.
663. Insoweit erfolgt dort keine Verénderung. Der geplante private Parkplatz auf der Flur Nr.
663/12 erhalt eine eigene Zufahrt von der Kreisstrae M 25.

- Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausschlieRlich tiber die Kreisstrake
M 25.

- Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an die vorhandene Anlage der
Gemeindewerke Grasbrunn sichergestellt.

- Die Abwéasser werden durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Kanalisation des Abwasserzweckverbandes Miinchen-Ost abgeleitet. Das
Niederschlagswasser von befestigten Flachen und Dachflichen sollte
moglichst unter Ausnutzung der Reinigungswirkung in der belebten Oberbo-
denzone versickert werden.

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

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



Stellplatznachweis fiir den Gebdudebestand auf dem Grundstiick Flur Nr. 663:

a) Bauordnungsrechtlich notwendige Anzahl gemé&R genehmigtem Bestand/
letzter Baugenehmigung: 45 Stellplatze

b) Bauordnungsrechtlich notwendige Anzahl gemiR genehmigtem Bestand und
entspr. der Stellplatzsatzung der Gemeinde Grasbrunn vom 04.09.2002

1. Gaststube, Nutzflache 68,30 m? )

2. Nebenzimmer, Nutzflache 27,09 m? ) 95,39 m?

3. Frihsticksraum Pension (Lukasstube) 77,23 m?

4. Freischankfldche/Biergarten 267,62 m? festgestellt bzw. 110 Sitzplatze
5. Beherbergungsbetrieb: Hotel, 29 Einzelzimmer, 9 Doppelzimmer

6. 6 Personalzimmer

Nachweis
1. und2. 9539m? /5m? = 19,08 Stellplatze
3 Fruhstiicksraum 77,23 /5 m? = 1545 »
4 Freischankflache 110 Sitzpl. / 10 St. = 11,00 »
5 Hotel 29EZ+9 DZ = 38,00
6 Personal 6 Zimmer = 6,00

Stellplatzbedarf bei der Annahme der Wechselnutzung::

Fall 1: Erforderliche Stellplatze bei gleichzeitiger Ausnutzung Gaststatte und Hotel. 63 St.
(ohne Freischankflache)

Fall 2: Erf. Stellplatze bei zuséatzlicher Nutzung des Frithstiicksraums 79 St.
(ohne Freischankflache)

Fall 3: Erf. Stellplatze bei ausschlieRlicher Biergartennutzung und theoretischer
kompletter Hotelbelegung 55 St.
Es wird angenommen, dass die Gaststube nicht genutzt wird

Es wird angenommen, dass — entspr. Stellplatzsatzung - maximal 79 Stellplatze erforderlich
sind. Die beiden festgesetzten Bus-Stellplatze sind hierbei noch nicht berticksichtigt.

¢) Bauordnungsrechtlich notwendige Anzahl bei einem angenommenen Umbau bzw.
Erweiterung der Gastrdume und des Hotels bei voller Ausnutzung der
ausgewiesenen GF von 1.950 m? wirden sich z. B. folgende Nutzflachen ergeben:

Nachweis

1. Gastronomie 150 m? /5 m? 30,00 Stellplatze

2. Freischankflache 110 Sitzpl. / 10 = 11,00 »
2. Hotelzimmer 50 Einzel- und Doppelzimmer = 50,00
3. Personalzimmer 12 = 12,00 ,

Stellplatzbedarf bei der Annahme der Wechselnutzung:

Fall 1: Erford. Stellplatze bei gleichzeitiger voller Nutzung Gaststatte und Hotel 91 St.
Fall 2: Erf. Stellplatze bei ausschl. Biergartennutzung und theoretisch kompletter
Hotelbelegung 73 St.

Anmerkung: es wurde angenommen, dass der Friihstiicksraum ausschlieRlich fiir
Hotelgaste genutzt wird. Er ist deshalb nicht gesondert aufgefiihrt.
Da lediglich insgesamt 79 Stellplatze festgesetzt wurden, sind bei einem Neu- bzw. einer



Umbaumalnahme im Fall 1) die 12 zusétzlichen Stellplatze in einer Tiefgarage
nachzuweisen. Im Fall 2) wiirden die ausgewiesenen Stellplatze, bei der Annahme der
Wechselnutzung, ausreichend sein. Zu berlcksichtigen sind auRerdem noch die beiden
festgesetzten Bus-Stellplatze fur Reisebusse.

Da das Hotel bzw. die Gaststatte regelmaRig von Reisebussen angefahren wird, sieht der
Bebauungsplan hierfur 2 Stellplatze vor. Die erforderliche Anzahl von PKW-Stellplatzen
wurde sich entsprechend reduzieren.

Auf der Flur Nr. 663 kénnen nur 50 Stellplatze nachgewiesen werden. Zu bertcksichtigen ist
jedoch, dass die Hotelgaste auch gleichzeitig die Gaststatte nutzen werden. Auf die
Wechselnutzung (siehe oben) wird verwiesen.

Anhand der Stellplatzberechnung kann nachgewiesen werden, dass fir eine Erweiterung
oder bauliche Anderung des bestehenden Gaststitten- und Gewerbebetriebes auf der Flur
Nr. 663 unter Aufrechterhaltung des Bestandes ausreichend Erweiterungsmaoglichkeiten
durch die mit der geplanten Bebauungsplanédnderung zur Verfigung stehende
Stellplatzreserve von 29 Stellplatzen auf dem Grundstiick Flur Nummer 663 / 12 gegeben

sind.

Selbst bei unterstelltem Abriss und einem vélligen Neubau des Gaststatten- und
Beherbergungsbetriebes auf der Flur Nummer 663 ware ein dem jetzigen Bestand
vergleichbarer Betrieb bzw. eine volle Ausnutzung des fiur die Flur Nummer 663 nach
Bebauungsplan gegebenen Baurechtes realisierbar. Soweit fir ein solches Bauvorhaben
mehr als die nach der Bebauungsplandnderung insgesamt zur Verfugung stehenden 80
oberirdischen Stellplatze erforderlich werden, missten diese Stellplatze vom Eigentimer auf
dem Baugrundstick selbst, etwa in Form einer Tiefgarage oder von Doppelparker-Garagen |,
geschaffen werden.

Die Anderung des urspriinglichen planerischen Ziels von 105 oberirdischen Stellplatzen auf
nunmehr 79 oberirdische Stellplatze ergibt sich daraus, das die damalige Stellplatz-
berechnung teilweise auf Uberhéhten Werten beruhte. Es wird nun eine Wechselnutzung
angenommen. Zudem sind sowohl fur eine Erweiterung als auch fiir einen Neubau
ausreichend Stellplatze mit der jetzt angesetzten Anzahl von 79 oberirdischen Stellplatzen

maoglich.

Die fuBlaufige ErschlieBung des Parkplatzes erfolgt (iber den bestehenden Fullweg entlang
der Kreisstralle M 25 sowie Uber die Zufahrt zu den Stellplatzen bzw. zur
Hackschnitzellagerhalle.

D. Bauliche Gestaltung

Die festgesetzte GebaudegroRe resultiert aus der Nutzung als Hackschnitzellagerhalle sowie
Kipper und Rickewagen. Hinzu kommen Flachen fur den Schlepper mit Werkstatt und
Heizung. Die Hohe und Dachneigung entspricht den tiblichen landwirtschaftlichen Hallen.



E. Immissionsschutz

Das Schallschutzgutachten Nr. ACB-0507-3521/3 vom 15.05.2007 des Ing.-Biiro ACCON
GmbH, Greifenberg, ist Bestandteil dieser Planung. Im Gutachten wurde festgestellt, dass
der private Parkplatz auf der Flur Nr. 663/12 nicht weiter, als bisher festgesetzt, an die
bestehende Bebauung riicken sollte.

In der geplanten Hackschnitzellagerhalle wird kein Holz geschnitten bzw. ges&gt. Es
entstehen keine La&rmimmissionen. Entspr. Betriebsbeschreibung ist vorgesehen, dass das
Abteil fur die Lagerung der Hackschnitzel nur zweimal jahrlich befullt wird. Diese Vorgange
dauern nach Angabe des Bauherrn nur ca. 6 Stunden, d. h. maximal etwa 12 Stunden
jéhrlich. Die anderen Betriebsvorgdnge werden ebenfalls nur tagsiber und temporar
abgewickelt. Das Zerschneiden von Brennholz und das Erzeugen von Hackschnitzeln soll
am ausgelagerten Holzlagerplatz erfolgen. Das Spalten und Lagern von Brennholz soll
nordlich der von der Bebauung abgewandten Nordseite eingehausten Bereich der Halle
ausgefiihrt werden.

Aufgrund der Betriebsbeschreibung ist davon auszugehen, dass die Vertraglichkeit der
gewerblichen Nutzung mit der Wohnnachbarschaft nachgewiesen werden kann. Der Bauherr
wird darauf hingewiesen, dass er mit dem Bauantrag entsprechende Nachweise zu
erbringen hat.

F. Grundflachenberechnung:
MD
Grundstlicksgréfie 3.359 m?

Grundflachen 1 (Hauptgebaude):
28,50 x 18,00 = aufgerundet 515 m? GR1: 0,15

Grundflachen 2 (Stellplatze einschl.
Zuwegungen, wasserdurchlassiger Belag,

Schotterrasen)
1.325 m? GR2: 0,39

H. Griinordnung
1.1 Inhalt und Ziele der Griinordnung

Im Instruktionsgebiet soll, zuséatzlich zum bereits ausgewiesenen Parkplatz, eine
Hackschnitzellagerhalle mit —Bunker und Heizung errichtet werden. Die Stellpldtze sind
erforderlich, um das Stellplatzangebot beim Gasthaus Forstwirt zu verbessern. Der geplante
Parkplatz soll zur KreisstraRe hin, intensiv eingegrint werden. Zwischen der geplanten
Hackschnitzelhalle und der vorhandenen Bebauung (Bebauungsplan Nr. 52) soll eine
extensive Obstwiese gepflanzt werden.

Ziel der Grunordnungsplanung ist es:

- Die geplante Bebauung durch eine lockere Eingriinung am Ortsrand in die
Landschaft einzubinden.
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- Durch die Anlage einer extensiven Obstwiese zwischen bestehendem
Ortsrand und der geplanten Halle die Ortsrandsituation aufzuwerten. -

- Die alte Eiche, die als Naturdenkmal ausgewiesen ist, in ihrem Bestand zu
sichern und freizuhalten.

- Durch MinimierungsmafRnahmen den Eingriff in den Naturhaushalt
auszugleichen.

Gegenulber der bestehenden Situation ergeben sich positive Verbesserungen durch
zusatzliche Pflanzungen. Die Auswirkungen auf die Umwelt sind gering. Es wurden
uberwiegend wassergebundene Decken festgesetzt. Durch die offenporigen Belage wird das
Mald der Versiegelung minimiert. Hinzu kommt die in der Satzung festgesetzte
Muldenentwasserung sowie die Regenwasserzisternen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB fir
Bebauungspléne der Innenentwicklung von der Durchfilhrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB einschl. Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung
(Monitoring) nach § 4c BauGB abgesehen wird. Es handelt sich um kein FFH-Gebiet. Ein
Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich. Nach § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB gilt der Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als zulassig.

1.2 R&umliche Abgrenzung

Der Geltungsbereich umfasst neben der geplanten Bebauung auch die angrenzenden
Stellplatze.

1.3 Planerische und rechtliche Vorgaben

Regionalplan
Der Planungsumgriff liegt sudlich angrenzend an den regionalen Griinzug ,Héhenkirchener

Forst / Truderinger Wald (Nr. 9).

Das Planungsgebiet ist Bestandteil im Landschaftsraum der GroRforste der &stlichen und
stdostlichen Minchner Ebene am Rand des Landschaftlichen Vorbehaltsgebietes
Truderinger Wald einschlieBlich Héhenkirchner-, Hofoldinger-, Deisenhofener-, Perlacher-
und Grunwalder Forstes.

Die fur das Planungsgebiet zutreffenden Erhaltungsziele sind:
- Erhaltung der die ,Rodungsinseln* umschlieRenden GrofRforste
- Pflege der landeskulturell bedeutsamen Rodungsinseln
- Vermeidung des Zusammenwachsens der Siedlungsrander

Keines der aufgefihrten Erhaltungsziele ist durch das geplante Baugebiet betroffen.

Bei der Planung wird darauf geachtet, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu sichern
oder wieder herzustellen, die Eigenart des Landschaftsbildes zu bewahren und die
Erholungseignung der Landschaft zu erhalten oder zu verbessern.

Siedlungstatigkeit, Bebauung und bauliche Infrastrukturen sollen sich in landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten nach den hier besonders bedeutsamen Belangen des Naturschutzes

und der Landschaftspflege richten.



Landschaftsplan / Flachennutzungsplan

Der rechtskréftige  Flachennutzungsplan  wird nach Inkrafttreten der Bebauungsplan-
anderung im Wege der Berichtigung angepasst..

Die im Flachennutzungsplan vorgesehene Aufforstung im Nordwesten wurde bereits
ausgefuhrt und schlief3t die Rodungsinsel zur Staatstralle.

1.4 Schutzgebiete

Innerhalb des Planungsumgriffes liegen kein ausgewiesenes Naturschutz- oder FFH-Gebiet.

J. Auswirkungen

Der Bebauungsplan hat keine negativen Auswirkungen auf die Bevélkerung in Harthausen
bzw. beim Forstwirt. Die Privaten Stellplatze auf der Flur Nr. 663 / 12 waren bereits im
Instruktionsbereich des Bebauungsplanes 52 festgesetzt.

K. Sonstiges

Mobilfunkstationen sind im Instruktionsbereich nicht gewiinscht, da u. a. aufgrund der héhe-
ren Grenzwerte in der BRD —im Vergleich zu anderen européischen Landern — eine gesund-
heitliche Gefahrdung der Bevélkerung nicht vollstandig ausgeschlossen werden kann.

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Neukeferloh, den ...2.2. MAL. 2002 . Neukeferloh / Herrsching, 28.09.2010
Geandert: 25.10.2011, 24.04.2012

. Burgermeister Klaus Korneder Planfertiger

fur die Grinordnung

(aus Bebauungsplan 52
Ubernommen)

Monika Treiber, Dipl.-Ing. Univ.
Landschaftsarchitektin

Rieder Str. 70

82211 Herrsching am Ammersee
Tel. 08152/3153, Fax 08152/40643
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