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SATZUNGSTEXT
Die Gemeinde Grasbrunn erldsst aufgrund der Paragraphen 9 und 10 des Bau-

gesetzbuches (BauGB); des Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayem
(GO). des Art. 1 und 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diesen Bebau-
ungsplan / Grinordnungsplan als Safzung.

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereiches die Aussagen aus
den Bebauungspldnen Nr. BL 91/62 G (Nr. 220/2 — 6102 M 11 - 1, genehmigt am
12.04.1977) und Nr. 38, Eichenzaunweg, bekannt gemacht am 21.07.1999.

A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Allgemeines Wohngebiet, mit Quartiernummer, z. B. WA 1

B
>

2 Grundfléchenzahl, z. B. 0,20 pro Grundstick

_Q
r

Geschossfladchenzahl, z. B. 0,30 pro Grundstick

offene Bauweise

Zwei Vollgeschosse zwingend

loo- e

6. Ein Vollgeschoss zwingend
r A Firstrichtung
; JEp—— Baugrenze

9 £ Fidche fur Garagen

10. I  Offentliche StraBenverkehrsfiéache

[ | —" StraBenbegrenzungslinie

12. 88 Heckenpflanzung zu erhaiten

13. D Hecke zu pflanzen

14. . B&ume Bestand

15.. . 4208 MaBangabe in Metern, z.B. 500 m
16. Abgrenzung des MaBes der Nutzung

-
&

Grenze des raumiichen Geltungsbereiches des Bebauungsglanes

17.

J



B. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung

1.1
Das Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA} gemd&B § 4 BauNVO festge-

setzt. Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen i.S. des § 4 (3], Punkt 5 BauNVvVO
(Tankstellen) nicht zulssig.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1
Uberschreitungen der zuléssigen Grundfléiche fir Stellpléize und Garagen mit ihren

Zufahrten und Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO um mehr als 50% bis max. GRZ
0,60 sind zul&ssig.

3. Bauweise

3.1
Die Wandhdhe H, gemessen von der Schnittlinie zwischen AuBenwand und Dach-

haut zur natUrlichen Gelandeoberflache betrégt bei Ddchern mit zwei zwingenden
Vollgeschossen maximal 6,50 m (WA 2 und WA 3) und bei einem zwingenden Voll-
geschoss (WA 1) 3,50 m.

4. Stellplatze und ErschlieBung

4.1
Fur die neu zu erichtenden Gebdude bzw. bei Gebdudeerweiterungen errechnet

sich die Stellplatzanzahl wie folgt:

FUr eine Wohnung bis 50 m? Wohnflache = 1 Stellplatz
for eine Wohnfldche bis 75 m? Wohnflache = 1,5 Stellplaize
for Wohnungen darUber hinaus = 2 Stellplatze

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Grasbrunn vom 19.11.2002 ist Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

4.2
Stellplatze sind auch als offene Stellplétze, statt der festgesetzten Garagen, zuldssig.

4.3
Der Mindeststauraum vor Garagen von 5,00 m ist einzuhalten.



5. Bauliche Gestaltung

5.1
Als Material fUr die AuBenwd&nde der Gebd&ude sind hell verputztes Mauerwerk, Sicht-
mauerwerk, Holzverkleidungen und Holzkonstruktionen zugelassen.

5.2
Die Hohe des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss (OK FF) darf bei neu zu errichten-
den Gebduden maximal 30 cm (Sockelhdhe), Uber natUrlicher Geldndeoberkante,

betragen.

53
FUr die neu zu emichtenden Gebd&ude bzw. bei Dachgeschossausbauten sind Sattel-

ddcher, mit mittigem First fUr die Hauptbaukdrper bis maximal 35° zuldssig.

5.4
Als Dachdeckung sind nur rote und rotbraune Dachpfannen und Betondachsteine

zuld&ssig.

5.5

Zur Belichtung von Aufenthaltsr@umen im Dachgeschoss sind Dachfldchenfenster
und stehende Dachgauben zuldssig.

Dachgauben sind bis zu einer GréB8e von maximal 1,40 x 1,50 m, im stehenden For-
mat, zuldssig. DachUbersténde bei Dachgauben sind auf ein konstruktiv notwendiges
MaB zu begrenzen.

5.6
Die Dachgauben mUssen vom Ortgang mindestens einen Abstand von 2,50 m, de-

ren Abstand untereinander mindestens eine Gaubenbreite betragen.

5.7

Die Summe der Breite aller Gauben bzw. Dachfldchenfenster darf 1/3 der Dach-
l&dnge nicht Uberschreiten., Als Gaubeneindeckung sind rote bis rotbraune Dachpfan-
nen bzw. Betondachsteine, passend zum Hauptdach sowie Verblechungen und
seifliche Verglasungen zuldssig.

58
Iwerchgiebel bis 4,00 m Breite sind zuldssig.

59

Der festgesetzte Bauraum darf fir Treppenhduser und Erker bis zu maximal 1,20 m
Tiefe Uberschritten werden, wenn diese in die Fassade eingebunden werden. Das
gleiche gilt fir Balkone und Pergolen.

5.10

Der festgesetzte Bauraum darf fir Treppenhduser und Erker bis zu maximal 1/3 der
jeweiligen Seitenlnge betragen, wenn sie nicht mehr als 1,50 m vortreten und von
der Grundstiicksgrenze mindestens 2,00 m entfernt bleiben. Die untergeordneten
Bauteile dUrfen sich nur Uber ein Geschoss erstrecken.



5.11

Wintergdrten sind bis zu einer GroBe von maximal 20 m? Grundflche zuld&ssig. Ihre
Tiefe ist auf maximal 3,00 m ab Gebd&udeauBenwand beschrénkt. Sie sind auf die GR
und GF anzurechnen. Sie sind grundsdtzlich als vollstandig verglaste, feingliedrige
Skelettkonstruktionen auszufUhren. Spiegelverglasungen sind unzuldssig. Uberschrei-
tungen des Bauraums fUr Terrassen und Winterg&rten sind zuldssig.

5.12

Die Gestaltung des Wintergartens ist grundsatzlich mit dem Hauptgebdude abzustim-
men. Beim Anschluss des Wintergartens an Dachfiéichen ist zwingend die vorhande-
ne Dachneigung aufzunehmen. FUr Verkleidungen von Loggien, Balkonen, Terrassen
und Pergolen sind nur Stahl, Glas, Holz, Beton und Mauerwerk als Bristungsteile
zul&ssig.

5.13
Bei Grenzanbau ist die Wand zum Nachbargrundstick als hellverputzte Wand-
scheibe und Blechabdeckung auszufGhren.

5.14
Fir Geratehduschen gelten folgende Festlegungen:
- Holz- oder rotbraune bzw. grine Metallh&uschen mit einem umbauten Raum
bis max. 15 m®.
- FUr das Dach dirfen nur rote oder rotbraune Materialien oder
Blechabdeckungen verwendet werden. Wellplastik ist nicht zul&ssig.
- Die Hduschen sind zu umpflanzen.

5.15

Mdllh&uschen sind straBennah in bauliche Anlagen zu integrieren und zu hinterpflan-
zen.

6. Grinordnung

6.1 :
Als neu zu pflanzende B&ume sind Bume des Labkraut - Eichen — Hainbuchenwal-
des (Eiche, Hainbuche, Linde, Buche, Eberesche, Esche, Feldahom, Kirsche,
Wildbirne, Birke} oder hochst@mmige Obstb&ume zuldssig.

Bei Hecken sind Nadelgehdlze und Thujen nicht zuldssig.

6.2
Je 100 m? nicht Uberbauter Grundsticksfléche ist mindestens ein Baum zu pflanzen.

6.3
Bei Neubauten ist im Vorgarten mindestens ein mittelkroniger, einheimischer Laub-

baum zu pflanzen.

6.4

Als seitliche Einfiedung der GrundstUcke sind Maschendrahtzéune, deren maximale
Hoéhe 1,25 m betragen darf, zuldssig. Sie sind beidseitig zu hinterpflanzen. StraBensei-
tige Z&une sind als Maschendraht- oder Staketenzaun auszufihren.



6.5
StraBenseitige Maschendrahizéune sind mit standortgerechten Laubhecken zu hin-
terpflanzen.

6.6
Die Ausdehnung befestigter Fiachen im Geltungsbereich ist auf das notwendige
MindestmaB zu begrenzen. Als Material sind vorzusehen:
a.) fr offene Stellplatze wasserdurchléssige Pflasterbeldge mit
Garagenzufahrten Rasenfugen, Rasensteine, Schotterrasen
b.) fir Gehwege auf Grundstiicken wasserdurchldssige Pflasterbeldge mit
Rasenfugen, wassergebundene Decke

/. Immissionsschutz

FOr Neu-, Um- und Erweiterungsbauten gilt, dass ab Larmbeurteilungspegeln — be-
rechnet nach den RLS 90 — von > 49 dB(A) wdhrend der Nachizeit akfive und/oder
passive LarmschutzmaBnahmen an Schiaf- und Kinderzimmermn vorzusehen sind (z.B.
Grundrissorientierung, verglaste Vorbauten, Schalldé&mm-Lifter etc., im Hinblick auf
»zum Liften notwendige Fenster”). Ab Beurteilungspegeln von 58 dB(A) ist nach den
Tabellen 8, 9 und 10 der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — das erforderliche
resultierende Bauschallddmm-MaB fur schutzbedUrftige RGume (siche 4.1 der DIN-
Norm) festzulegen, dies gilt insbesondere auch fiir die Dachhaut bei Dachgeschoss-
ausbau. Im Bauvollzug (auch im Rahmen von Freistellungen) sind vorgenannte
Anforderungen umzusetzen.

C. Hinweise

1. —o— Bestehende Grundstlcksgrenze

2. | Bestehende Baukdrper
3. L6/1 Flurnummer
4

Jedem Bauantrag ist ein Freifldchengestaltungsplan beizulegen, in dem der Inhalt
des Bebauungsplans / Grinordnungsplans nachgewiesen und weiterentwickelt wird.

5.
Der hochste Grundwasserstand im Geltungsbereich liegt bei ca. 18,00 m unter Ge-

I&ndeoberkante.

é.
Unverschmutztes Niederschlagswasser von D&chern und sonstigen FiGdchen (auch
Verkehrsflichen) ist zu versickern. RUckhaltemaBnahmen (Regentonnen) werden

ausdricklich begriBt.



7.
Die Grundwdarmeversorgung soll bei den Neubauten durch die Nutzung umwelt-

freundlicher Energien erfolgen.

8.
Bodendenkmdler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage kommen, unter-

liegen nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) der Meldepflicht. Sie sind
dem Landesamt for Denkmalpflege unverziglich bekannt zu geben. Bodendenk-
mdler, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage kommen werden den Kreis-
heimatpflegern und dem Bayerischen Landesamt for Denkmalpflege, Abt. Boden-
denkmalpflege, bekannt gemacht.

9.
Bei Anpflanzung von B&umen und tiefwurzelnden Strduchern ist ein MindestmaB von

1,50 m zu Gasversorgungseinrichtungen einzuhalten.

10.
Altlasten sind nicht bekannt.

Fassungsdatum: 26.07.2005, gedndert 13.12.2005



D. Verfahrensvermerke

1.

Der Entwurf des Bebauungsplans / Grionordnungsplans Nr. 2 in Grasbrunn, mit
Begrindung in der Fassung vom 26.07.2005 wurde gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB auf die
Dauer eines Monats in der Zeit vom 17.10.2005 bis 23.11.2005 im Rathaus Neukeferloh
6ffentlich ausgelegt und die vorgezogene Birgerbeteiligung durchgefihrt, Es wurde
darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wdahrend der Auslegungsfrist
erden kénnen.

Neukeferloh, ..3.29%%..

................................................

2.

Der Entwurf des Bebauungsplans /Grinordnungsplans Nr. 2 in Grasbrunn, mit der
Begrindung in der Fassung vom 13.12.2005 wurde gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB auf die
Dauer eines Monats in der Zeit vom 30.12.2005 bis 02.02.2006 im Rathaus Neukeferloh
Offentlich ausgelegt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen
wdhrend.der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.

r’"‘h‘ gﬁ' 7?;;) .
0 % t
G ) Neukeferloh, 3.4

iegel

1% %If\f“
4 \‘\ /‘llzl“ 7
=y G bogfoo........
:4;};195, o 1. BUrgermeister Otto BuBjaiger

3.

Die Gemeinde Grasbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 21.02.2006 den
Bebauungsplan / Gronordnungsplan Nr. 2 in Grasbrunn, in der Fassung vom
13.12.2005 gemd&B § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Neukeferloh, .. 3.200%...

%‘% ......................

1. BUrgermeistér Otto BuBjager




4,

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 2 in Grasbrunn, durch die Gemeinde
Grasbrunn wurde am .#2.3..2800..... ortsiblich durch Anschlag an den
Gemeindetafeln vom .4.3.2006... bis é.4.R086..... bekannt gemacht. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 und 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen
worden.

Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB rechtsverbindlich.

1. BUrgerméister Otto BuBjager



GEMEINDE GRASBRUNN
LANDKREIS MUNCHEN

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 2 GRASBRUNN, 1. ANDERUNG
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

Ortsteil Grasbrunn, Jagerweg / westlich des Haarer Weges



A. Planungsrechtliche Voraussetzungen, Allgemeine stidtebauliche Voraussetzungen

In seiner Sitzung am 26.07.2005 beschloss der Gemeinderat Grasbrunn die 1. Ande-
rung des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. BL 91 / 62 G, kinftig als Bebauungsplan
Nr. 2, 1. Anderung, bezeichnet, fir den Bereich Jagerweg und westlich des Haarer
Weges in Grasbrunn. Die Bebauungsplan-Anderung soll die Mdglichkeit schaffen, bei
zweigeschossigen Gebd&uden einen Dachgeschoss-Ausbau zu ermdglichen.

Die Wandh&he mit 6,50 m sowie die Dachneigung mit 35° entspricht der Ublichen
Hohenentwicklung in der Gemeinde Grasbrunn. Bisher ist lediglich eine Dachnei-
gung von 30° zuléssig. Steildécher mit bis zu 45° Neigung — ehemals mit  Stroh-
deckung - waren in Grasbrunn bis in das 20. Jahrhundert typisch.

Der gesamte Instruktionsbereich mit einer GréBe von ca. 11.745 m2 liegt nérdlich des
Grasbrunner Ortskerns. Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausschlieBlich Uber
den Haarer Weg — GramanstraBe. (Kreisstrafe M 25)

Die Art der Nutzung besteht ausschlieBlich aus einem Wohngebiet. Es uberwxegf eine
zweigeschossige Bebauung (WA 2 und WA 3); nérdlich des Jagerweges —im WA 1-
wurden, entsprechend dem Bestand, eingeschossige Wohngebdude festgesetzt.

Die rickwértigen Gartenbereiche, zum Teil auch die Vorgartenbereiche, sind Uber-
wiegend stark eingegrint.

Die GrundsticksgréBen belaufen sich Gberwiegend auf etwa 800 bis 900 m2. Ein
AusreiBer-GrundstUck liegt bei ca. 1.600 m2,

Der Bebauungsplan Nr. 2., 1. Anderung, nimmt den Gebdudebestand auf und setzt |,
wie bisher, als MaB der Nutzung eine Grundfléichenzahl = 0,20 und eine Geschoss-
fléchenzahl = 0,30 fest.

Bei der Festlegung der stadtebaulichen Leitlinien standen folgende Uberlegungen im
Mittelpunkt:

- Beibehaltung der offenen Bauweise mit einem bzw. 2 Vollgeschossen (Einzel-
und Doppelhduser] und kleinteiligen, gréBtenteils einheitlichen Siedlungs-
struktur.

- Ubernahme der vorhandenen und das Ortsbild prégenden Firstrichtungen.

- Beibehaltung der Bebauung entlang des Haarer- und Jagerweges mit zwei
Vollgeschossen. Nordiich des Jagerweges ist — im Ubergang zum Ortsrand -
nur ein Vollgeschoss zuldssig.

- Die Dachneigung wird auf bis zu 35° angehoben, um eine uneingeschrénkte
DG-Nutzung sicherzustellen. Damit wird der Bebauungsplan auch dem § 1 (5)
BauGsB, vorletzter Satz, (sparsamer Umgang mit Grund und Boden...) gerecht.

- Liel des Bebauungsplanes ist es neben der stédtebaulichen Gestaltung, dass
im Plangebiet die familiengerechten H&user beibehalten werden.

Geringfugige Uberschreitungen der zulGssigen Grundflachen fur Garagen und Stell-
plaize mit inren Zufahrten sowie Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO bis GRZ 0,60
sind zuldssig, da die Uberschreitungen nur zu geringfigigen Auswirkungen auf die
natUrlichen Funktionen des Bodens fihren. Im Satzungstext wurde fUr Zufahrten und
Stellplatze ausschlieBlich offenporiges Pflastermaterial festgesetzt. Die sich aus § 17
BaulNVO ergebenden Obergrenzen fir Allgemeine Wohngebiete (WA) werden nicht
Uberschritten.

Es ist vorerst nicht mit zusatzlichen Wohneinheiten und keinem zusétzlichen Anstieg
der Bevélkerung auszugehen. Ziel des Gemeinderates ist es, Einheimischen eine Fa-
miliengrindung in Grasbrunn zu ermdglichen. Die Errichtung bzw. Umbau des Bestan-

desin 2 -3 Generationenhd&user ist das Ziel der Planung.
-2



B. Lage, GréBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Der Geltungsbereich wird im Nordosten durch landwirtschaftliche Fldichen begrenzt.
Im SUden und Osten schlieBt sich die Wohnbebauung ,,beim Feichtmoar" und Haarer
Weg an.

Das Plangebiet belduft sich auf ca. 11.370 mz.
Hierauf entfallen auf die Netto-Wohnbauflichen 8.572 mz. Die ErschlieBungsstraBen
(Jagerweg und Haarer Weg) betragen ca. 2.798 ma.

Die Entfernung vom Zentrum des Baugebiets zu folgenden Einrichtungen betragt:
Buslinie 212 nach Neuperlach Sid SU und

240 nach Nke., BahnhofstraBe und
zu den. Schulen

RS Baldham / HS / Gymnasium Haar ca. 350 m
Haltepunkt Vaterstetten (S 4) ca. 30km
Kath. Filialkirche St. Ulrich ca. 450 m
Lebensmittelgeschaft und Metzgerei in Nke. ca. 28km
Rathaus sowie
Postagentur in Neukeferloh ca. 25km
Kindergarten Grasbrunn ca. 350 m
Grundschule, Vorschule, Hort,

Mittagsbetreuung in Neukeferloch ca. 24km
Kinderspielplatz fUr Kinder bis 6 Jahre ca. 200m
Wertstoffhof Nke., L.-Stadler-Sir. ca. 2.5km

Das Geldnde ist eben, der Grundwasserspiegel liegt ca. 18 m unter Geléndeober-
fidche. Der Untergrund besteht aus Niederterrassenschotter und einer diinnen
Braunerdeschicht. Es sind keine MaBnahmen zur Herstellung eines tragfahigen und
sicheren Baugrundes erforderlich.

C. ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung innerhalb des Plangebietes wird durch den vorhandenen
Jagerweg und den Haarer Weg sichergestellt. Uber die Gramanstr. (Kreisstr. M 25)
flieBt der Verkehr in Richtung Wasserburger LandstraBe (B 304) / A 99 sowie Uber die
Graman-/ KirchenstraBe in Richtung Ottobrunn und Waldperlach nach Minchen:
zum geringeren Teil auch in Richtung Vaterstetten und Ebersberg ab.

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Grasbrunn vom 19.11.2002 ist anzuwenden.
Bis 50 m* WohnfliGche ist ein Stellplatz, bis 75 m2 1,5 Stellplétze, bei mehr als 75 m? sind
zwei Steliplatze erforderlich.
- Die Wasserversorgung ist durch den Anschiuss an die vorhandene
Anlage der Gemeinde Grasbrunn sichergestellt.
- Die Abwdasser werden durch Anschluss an die vorhandene zentrale
Kanalisation (Trennsystem) des Abwasserzweckverbandes Minchen-
Ost (Pumpstation an der M 25) abgeleitet.
- Die Beseitigung der Abfdlle ist sichergestellt durch die Gemeinde

Grasbrunn (privater Auffragnehmer).
-3-



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

- Die Gasversorgung im Ortsteil Grasbrunn erfolgt durch die SWM - Ver-
sorgungs GmbH.

Das Niederschlagswasser von befestigten Fiichen und Dachfléchen sollte maoglichst
unter Ausnutzung der Reinigungswirkung in der belebten Oberbodenzone versickert
werden. Derzeit erfolgt die Dachentwdsserung Uber Sickerschéchte.,

Das Plangebiet ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (L. 211, 212 und 240 von Mo — Fr.,
nicht im Spatverkehr) erreichbar.

Der Kindergarten befindet sich am Neukeferloher Weg in Grasbrunn. Die ,Kin-
derwelt" mit Hort und Schilermittagsbetreuung befindet sich in Neukeferloh (Birken-
str.)

Ein Kinderspielplatz fUr Kinder von 0-6 Jahren, Ausstattung nach DIN 18034, befinden
sich am Stefflweg, Schusterweg und EkkehartstraBe.

Die an der Neukeferloher BirkenstraBe gelegene Grundschule ist von Grasbrunn aus
mit dem Bus 240 ermreichbar.

Im Zentrum Grasbrunns, am Kirchenplatz, ist die Kath. Filialkirche St. Ulrich situiert.
Geschafte fur den taglichen Bedarf befinden sich in der Neukeferloher Gartenstrae
sowie im Gemeindeteil Nord, Technopark.

D. Bauliche Gestaltung

Die Anzahl von 2 Vollgeschossen einschlieBlich ausgebautem Dachgeschoss bzw.
einem Vollgeschoss entspricht dem Gebd&udebestand im Plangebiet.

Im Zuge der Gleichbehandlung werden Dachneigungen von max. 35° festgesetzt.
Damit wird es dem Bauwerber erméglicht, Dachgauben zu errichten.

H&henkoten wurden nicht festgesetzt. Bezugspunkt fir den fertigen FuBboden im EG
ist jeweils max. 30 cm Uber dem natirlichen Geldande.

E. Griinordnung

Die Umgebung des Ortsteils Grasbrunn ist dem Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald
zuzurechnen. Grasbrunn liegt noch im Grub — Harthauser Trockental. Es handelt sich
um das ehemalige, mit Eiszeitschotter verfillte, Mangfallbett. Die urspriingliche Be-
stockung in Grasbrunn bestand aus einer dinnen Braunerdeschicht. Nérdlich des
Plangebietes befanden sich niedere Gehdlze (die sog. ,Perlacher Haid") sowie lichte
Wdlder (Lohen). Die Fichtenmonokulturen entstanden erst um 1780.

Die Gartengrundstiicke im Plangebiet sind Uberwiegend seit etwa 35 Jahren be-
grint.



F. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung:

Das Instruktionsgebiet liegt im Bereich eines qualifizierten Bebauungsplanes nach
§ 30 Abs. 1 BauGB und ist bereits weitgehend bebaut. Die festgesetzte Grundfléiche

betrégt GRZ = 0,20

Es wird die Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise angewandt:

0. Planungsvoraussetzungen
Es wird ein qualifizierter Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan

aufgestellt,

1. Vorhabenstyp:
Art der baulichen Nutzung
Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4

BauNVQO,

MaB der baulichen Nutzung
Die festgesetzte GRZ wird 0,20 betragen.

2. Schutzgut Arten und Lebensrume

2.1 Biotope/Landkreisbedeutsame Arten

Innerhalb des Baugebietes sind keine gesetzlich geschitzten Biotope gemdB Art. 13d
BayNatSchG, Biotope der bayerischen Biotopkartierung bzw. &rtlicher Biotopkar-
fierungen aus der gemeindlichen Landschaftsplanung vorhanden. Es liegt kein
Nachweis von regional- oder landkreisbedeutsamen Arten (vgl. Arten- und Biotop-

schutzprogramm Bayerns) vor.

2.2 Altbaumbestand
Innerhalb des Baugebietes sind keine Waldfl&ichen vorhanden. Ein Teil des Altbaum-

bestandes wurde in den Plan aufgenommen.

2.3 Fldchen mit extensiver Landnutzung
Im Baugebiet liegen keine landwirtschaftlich extensiv genutzten Flichen.

2.4 MaBnahmen

Im Bebauungsplan sind ausreichend MaBnahmen zur Durchgriinung und zur Lebens-
raum-Verbesserung (Pflanzgebot von heimischen Bdumen und Stré&uchern) vorge-
sehen. Es werden keine Sockel / tierschadigende Anlagen zur Kréten- und Igel-

wanderung etc. festgesetzt.

3. Schutzgut Boden

3.1 MaBnahmen

In den Festsetzungen durch Text werden offenporige Materialien fir Garagenzu-
fahrten, Stellplaize und Zuwegungen festgesetzt. Eine Umsetzung ist jedoch erst in
einigen Jahren, bei Neubauten bzw. baulichen Anderungen , zu erwarten.

4. Schutzgut Wasser
4.1 Flurabstand
Die geplanten Baukdrper dringen nicht in das Grundwasser ein. Der Grundwasser-

spiegel liegt ca. 18 m unter Geldnde.
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4.2 Betroffenheit von Quellen und Schichtwasser
Im Baugebiet sind weder Quellen und Quellfluren, noch wasserfihrende Schichten
(z.B. Hangschichtwasser) betroffen.

4.3 MaBnahmen

Im Baugebiet ist eine mdoglichst fichige Versickerung Uber wasserdurchldssige
BelGdge gewdhrleistet. Niederschlagswasser wird Uber bestehende Sickergruben in
den Untergrund abgeleitet.

Der Oberfldchenabfluss wird durch die vorhandenen Pflanzungen vermindert — damit
verbunden ist eine Nutzungsextensivierung. Es wird eine Regenwasserrickhaltung zur
Gartenbewdsserung empfohlen.

Bei BerUcksichtigung der Minimierungsempfehlungen ist kiinftig sogar eine Verbes-
serung der Umweltsituation in Bezug auf die Schutzgiter Boden und Wasser zu er-

warten.

5. Schutzgut Luft / Klima
Durch diese vorgesehene Bebauung wird keine Frischluftschneise maBgeblich be-

eintréchtigt. Durch die geplanten Dachausbauten wird kein besonderes Kaltluftge-
biet tangiert. Die klimarelevante Oberfldchengestalt wird erhalten. Der Luftaus-
tausch wird durch das Plangebiet nicht gestort.

6. Schutzgut Landschaftsbild
4.1 Lage zum bestehenden Ort
Das Baugebiet liegt innerhalb einer bestehenden Bebauung und an Gemeinde-

straBen.

6.2 Betroffenheit exponierter oder fir das Landschaftsbild bedeutsame Bereiche
Das Instruktionsgebiet ist weitgehend eben. Exponierte und weithin sichtbare
Hohenrlcken / Hanglagen werden von dem Baugebiet nicht beeintréchtigt.
Kulturhistorische bzw. landschaftspréigende Elemente werden von dem Baugebiet
ebenfalls nicht berGhrt.

6.3 Einbindung in die Landschaft

Da das Baugebiet im Innenbereich liegt, sind keine MaBnahmen fir die landschafts-
typische Einbindung erforderlich. Die Wohnbebauung ist mit standortheimischen Ge-
holzen seit 35 Jahren eingegrint. Bei Berlicksichtigung der Festsetzungen durch Text
und den damit verbundenen Minimierungsempfehlungen ist kinftig mit einer Verbes-
serung der Umweltsituation (Entsiegelung der Zuwegungen etc.) in Bezug auf Le-
bensrdume fur Kleintiere, die Schutzgiter Wasser und Boden zu erwarten.

Es handelt sich um keinen Eingriff in Natur und Landschaft. Es sind keine Ausgleichs-
flidchen erforderlich.

G. Grundflachenberechnung:

Netto-GrundstUcksfiéichen ca. 8.572m?
Netto-GrundflGchen ca. 1.860 m?
Geschossfldchen ca. 2.570m?2



Daraus ergibt sich eine durchschnittliche GrundfiGichenzahl 1 (GRZ 1) = 0,2 sowie
eine mittlere GFZ von 0,3.

Plangebiet, einschl. Verkehrsﬂachen"
Bebauungsplan Nr. 2, Grasbrunn, 1. Anderung ca. 11.370 m?

H. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich der Bundesautobahn A 99 und KreisstraBe M
25.

I. Auswirkungen

Das Instruktionsgebiet ist bereits bebaut und liegt im Innenbereich. Die Anderung des
Bebauungsplanes hat keine negativen Auswirkungen auf die Bevdlkerung.

J. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

K. Sonstiges

Mobilfunkstationen sind im Instruktionsbereich nicht gewiinscht, da u. a. aufgrund der
héheren Grenzwerte in der BRD - im Vergleich zu anderen europdischen Landern —
eine gesundheitliche Gef&hrdung der Bevdlkerung nicht vollstéindig ausgeschlossen
werden kann,

L. Umweltbericht
Inhalt und Zieie des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 2 in Grasbrunn ist es, die vorhandene Gebdudestruktur
zu sichern und einen Dachgeschoss-Ausbau bei zweigeschossigen Wohngebduden
zu ermdglichen. Wie in anderen Plangebieten im Gemeindebereich soll auch hier ein
2- bzw. 3-Generationenhaus redlisierbar sein. Lediglich das Grundstiick Flur Nr. 46/8 ist
im Planungsgebiet noch vollig unbebaut. Aufgrund des vorhandenen rechtskréf-
tigen Bebauungsplans liegt fur dieses Flurstiick ebenfalls Baurecht vor.

Das Plangebiet liegt damit unter den Schwellenwerten des UVPG, Nr. 18.7. Eine
Umweltprifung bzw. Vorprifung ist damit nicht erforderlich.



Planungsvorgaben

Der Aufstellungsbeschiuss sowie die Bekanntmachung vorliegenden Bebauungs-
planes 2, 1. Anderung, erfolgte am 26.07.2005, also nach Inkrafttreten des EAG-Bau
am 21.07.2004. Grundlage fur den vorliegenden Umweltbericht ist der im Bebau-
ungsplan integrierte Grinordnungsplan sowie die Eingriffsregelung.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme

Die im Plangebiet liegenden Fl&ichen sind entweder bereits versiegelt (Offentliche
Verkehrsflchen, private Zuwegungen zu Garagen etc.) oder als Hausgdrten ge-
nutzt. Bannwaldfléchen oder schiitzenswerte Landschaftsbestandteile liegen weit
auBerhalb des Plangebiets.

Schutzgut Boden
Die Oberbéden sind als Hausgérten anthropogen genutzt. Sie sind von geringer

Bedeutung.

Schutzgut Wasser

Das Grundwasser im Plangebiet steht etwa 18 m unter dem natlrlichen Geldnde an.
Weder der Gebd&udebestand noch kinftige bauliche MaBnahmen tangieren den
Grundwasserbereich.

Der Uber dem Grundwasser liegende Niederterrassenschotter ist als Boden mit relativ
hoher Durchldssigkeit zu bewerten. Das Niederschlagswasser sollte deshalb in der be-
lebten Oberbodenzone vorgereinigt werden.

Schutzgut Klima/Luft
Das bereits bebaute Plangebiet hat hinsichtlich des Schutzgutes Klima / Luft nur

geringe klimatische Bedeutung auf die Ortschaft Grasbrunn.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Das Plangebiet fugt sich in die bestehenden Strukturen Grasbrunns ein und hat auf
das Dorf keine negativen Auswirkungen.

Blickbeziehungen zu Landschaftsbild pragenden Elementen wie Bannwald und
Einzelb&ume werden nicht gestort.

Das bestehende Wegenetz zu dem Erholungsraum sUdlich und &stlich von Grasbrunn
(Harthauser Weg und Schwabener Weg] bleibt erhalten

Schutzgut Mensch, Kultur- und SachgUter

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut, gut erreichbar und an den OPNV sowie an
den Individualverkehr gut angebunden. Bedeutende Kultur- und Sachgiter sind von
der Bauleitplanung nicht betroffen. Die Belastungen durch Verkehrsidrm entstehen
Uberwiegend auBerhalb des Plangebiets (BAB A 99 und KreissiraBe M 25).

Wechselwirkungen der Schutzgiter
Bedeutsame Wechselwirkungen ergeben sich aus der geplanten Bebauungsplanung

nicht.
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Die festgesetzte Bebauung sieht eine GRZ 1 von 0,20 auf das Netto-Wohnbauland
VOor.

Lus&tzlich kommen die erforderlichen Befestigungsfladchen fUr die Nebenanlagen
hinzu. Da die Grundstiicke bereits weitgehend bebaut sind, ist mit keiner zusétzichen
Verdichtung zu rechnen. Die Quartiere WA 2 und WA 3 sind ausschlieBlich straBen-
nah erschlossen. Die Garagen sind — Uber den vorgeschriebenen Stauraum - unmit-
telbar von der &ffentlichen StraBenverkehrsfiéiche zu erreichen. Lediglich im Quartier
WA 1 kann sich ein Versiegelungsgrad von bis zu 60% ergeben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Wirkungen

Folgende Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen begegnet der Bebauungs-
plan mit integriertem Grinordnungsplan:

AuBer einem noch unbebauten Grundstiicks nérdlich des Jagerweges (Flur Nr. 46/8)
sind alle GrundstUcke seit Jahren gut durchgrint. Die Privatgérten werden zusatzlich
durch Pflanzgebote naturnah entwickelt. Erholungsrelevante Verbindungen zu den
Erholungsgebieten sowie den umliegenden Waldern bleiben uneingeschrankt erhal-
ten.

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Das Plangebiet ist bereits bebaut und wird nicht zusaitzlich verdichtet. Aufgrund der
vorhandenen guten Infrastruktur bietet es sich an das Instruktionsgebiet zu UGberpla-
nen und damit einen Dachausbau bei Geb&uden mit 2 Vollgeschossen zu ermégli-
chen. Es gibt keine Planungsalternative.

Prognose {ber die Entwicklung bei Nichtdurchtfiihrung (Nr. 2b der Anlage zu § 2 Abs.
4 und § 2 a BauGB).

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planung wirden die zusétzich erforderlichen Be-
festigungsflichen fir die Stellplatze, und damit einhergehend eine weitere Versie-
gelung, entfallen. An der Versiegelung der Hauptgebdude wirde sich bei der
NichtdurchfUhrung keine Anderung ergeben, da im Zuge der BP-Anderung lediglich
die Dachgeschoss-Ausbauten erméglicht werden. An der Durchgriinung der Grund-
sticke wird sich bei Nichtdurchfihrung  einschl. der Umweltauswirkungen vor-aus-
sichtlich nichts &ndern.

Zusammenfassung

Der Schwerpunkt bei der Uberpfcnung des Instruktionsbereiches liegt bei den

SchutzgUtern Boden und Wasser.
Durch die Festsetzung versickerungsaktiver offenporiger Bel&ige und Regenriickhal-
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temaBnahmen (Regentonnen) sind die Umweltauswirkungen durch den Bebauungs-
plan gering bzw. ergeben eine wesentliche Verbesserung gegeniber dem Bestand.
Verbleibende Umweltauswirkungen auf die Ubrigen SchutzgUter ergeben keine Ver-
schlechterung gegeniiber dem jetzigen Zustand und kdnnen als nicht erheblich be-

wertet werden.

Neukeferloh, 26.07.2005,
gedndert 13.12.2005

...............................................................

Planfertiger
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