GEMEINDE GRASBRUNN
LANDKREIS MUNCHEN

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 41

im Ortsteil Neukeferloh, Gemarkung Grasbrunn, fir die Bereiche
- WaldstraRe, Saardandstrale, Wintersirale, Birkenstrale

- WinterstraBe, Saartandstralle, Gartenstrale, Wendelsteinstrake
- Winterstrale, Wendelsteinstrale, Gartenstra®e, Innstrate

- WinterstraRe, InnstraRe, Gartenpstrale, Birkenstrake
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A. Planungsrechtliche Voraussetzungen
Allgemeine stadtebauliche Zielvorstellung

Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtglltigen Flachennutzungsplan vom
05.03.1982 entwickelt bzw. entwickelt sich aus dem in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplan-Entwurf.

Die Gemeinde Grasbrunn will die planungsrechtlichen Voraussetzungen Fir eine
detaillierte und umfassende Gebietsplanung im Ortsteil Neukeferloh - nach stadte-
baulichen Uberlegungen - schaffen.

Das Plangebiet wurde in den 50er Jahren, hauptséchlich von Heimatvertriebenen,
bebaut. Es dominieren noch die Siedlerhduser (EG + DG mit Steiidach). Ein Teil
wurde bereits durch Neubauten (EG + 1. OG) ersetzt bzw. aufgestockt.

Am 08.09.1998 beschloss der Gemeinderat Grasbrunn, den Planungsverband mit
der Ausarbeitung einer Strukturuntersuchung zu beauftragen. Grundiage fir den
Bebauungsplan-Entwurf ist die Fassung vom Oktober 1999.

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

- Beibehaltung der offenen Bauweise und kleinteiligen Siedlungsstruktur,
Es wurden in der Rege! schmale Einzelbaurdume ausgewiesen.

- Unter Bericksichtigung der bestehenden Dichte in Neukeferloh, errechnet sich
die GeschoRfldche aus einer GFZ von durchschnittlich ca. 0,35, die Grundfldche
aus einer GRZ von ¢a. 0,20 - 0,25. Die "Ausreisser'-Bebauungen wurden im Plan
bertcksichtigt. Die Fldchen in den Dachgeschossen werden auf die Geschofflache
angerechnet. Somit ergibt sich eine GFZ von 0,50 - 0,60 (bei GeschoBwohnungsbau
entlang der Saarand- und Waldstrale).

- Die Grund- und Geschofflachen wurden - unabhéangig von der jeweiligen Grund-
sticksgréRe, zur Sicherung einheitlicher Gebdudestrukturen - fur Teilbereiche fest-
gesetzt,

Im Bebauungsplan Nr, 41 werden ca. 2.400 m? zusatzliche Grundftdche (GR 1) aus-
gewiesen. Dies entspricht einer zusatzlichen GeschoBfidche von ca. 4.800 m? bei
zwei Vollgeschossen. Bei Hinzurechnung des Dachgeschosses ergibt sich insgesamt
eine GF von ca. 6.000 m?. Die Mehrung durch das 2. VoligeschoR betrégt zuséatzlich
ca. 2.200 m2

Geringflgige Uberschreitungen der zuldssigen Grundflachen fiir Garagen, Stellplétze,
Zuwegungen und Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVQ fur kleine Grundstiicke (im
Plangebiet sind teilweise Grundstlcke mit nur 300 m2 GrdRe vorhanden) sind zuldssig,
da die Uberschreitungen zu genngflgigen Auswirkungen auf die natdrlichen Funk-
tionen des Bodens fihren,

Imn Satzungstext wurde fir Zuwegungen ausschlieBlich offenporiges Pflastermaterial
festgesetzt. Aulerdem wirde die Einhaltung der Grenzen bei kleinen Grundsticken
zur wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung flhren.
Die Schaffung der erforderlichen Stellplétze, Zuwegungen, Terrassen wére bei diesen
Grundsticken nicht méglich.

Der Bebauungspian soll in erster Linie dazu dienen jungen Einheimischen die Még-
lichkeit zu geben, in Neukeferloh eine Familie zu griinden.

Aufgrund der vorhandenen Grof’-Tankstelle an der Wasserburger Landstrale (B 304),

ist im Plangebiet keine weitere Tankstelle erfordenich.
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B. Lage, Groke und Beschaffenheit des Baugebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Nordwesten durch die Waldstrale,
im Nordosten durch die Saatandstrafte, im Sldosten durch die Gartenstrae und im
Shdwesten durch die Birkenstralle begrenzt.

Das Plangebiet - ohne Verkehrsflachen - belduft sich auf ca. 50.000 m2.

Die GrundstiicksgroBen differieren von ca. 250 m? bis Gber 1.000 m2

Die Entfernung vom Plangebiet zu folgenden Einnchtungen betragt:

Buslinie 243 (Haltestelle Grinlandstrate norddstlich und nordwestlich

und Rathaus) des Plangebiets

alle 20 und 40 Min.

Haitepunkt Vaterstetten (S 5) iiM.ca 1.300m

Kath. Kirche St. Christophorus iM.ca. 400 m

Evang. Stephanuskapelte i.M.ca. 400m

Lebensmittelgeschéaft und Metzgerei dstlich des Plangebiets, an der
Gartenstrafte

Rathaus nordlich des Plangebiets

Postamt im Plangebiet

Kindergarten, Schule und Blrgerhaus im Stiden des Plangebiets

Kinderspielplatz fur Kinder bis & Jahre nordlich des Plangebiets, in der
Grinanlage

Wertstoffhof i.M. ca. 400 m

Die das Plangebiet tangierende Waldstrale hat eine innerortlich wichtige Funktion,
da sie die Baugebiete "Technopark" (Neukeferioh-Nord) und "Winklergrinde" mit den
Einrichtungen an der Birken- und Leonhard-Stadler-Strale (Kindergarten, Schule und
Birgerhaus) verbindet.

Das Gelande ist eben, der Grundwasserspiegel liegt ca. 18 m unter Gelandeober-
flache.

Der Untergrund besteht aus Niederterrassenschotter mit einer diinnen Braunerde-
schicht. Es sind keine MaBnahmen zur Herstellung eines tragfihigen und sicheren
Baugrundes erfoderiich.

C. Erschiieflung

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

Der Hauptverkehr verteilt sich auf die innerdrifich wichtige Saarlandstrafe zur Kreis-
straBe M 25 (Grasbrunner Weg) bzw. auf die Gartenstrae direkt zur Bundesstralte

B 304.

Samtliche StraRenzlige sind ausreichend dimensioniert und weisen auf beiden Seiten
Gehsteige auf,

Bis 50 m2 Wohnfldche ist ein Stellplatz, bis 75 m2 1,5 Stellptatze, bei mehr als 75 m2
zwei Stellplatze erforderlich.

Bei Tiefgaragen miissen mindestens 10% der Tiefgaragenpldtze oberirdisch als Be-
sucherstellpldtze ausgewiesen werden.

Fiir Einzel- und Doppelhduser sowie flr Einzethduser mit mehreren Wohneinheiten ist
der Stellplatznachweis auf eigenem Grundstiick zu flihren. Einzethduser mit mehreren
Wohneinheiten sind nur in der Wald- und Saarlandstrale zuldssig, da es sich hier um
ausreichend breite ErschlieBungsstraBen handeit. Gebaude dieses Typs sind dort

bereits vorhanden. Nur hier ist aus stéddtebauliche Grinden eine Verdichtung anzustreben.
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Ein Mindeststauraum von 5,00 m ist vor Garagen, als Besuchersteliplatz, einzuhalten.

- Die Wasserversorgung ist durch den Anschlu®® an die vorhandene Anlage der Ge-
meinde Grasbrunn sichergestellt.

- Die Abwidsser werden durch Anschiu an die vorhandene zentrale Kanalisation des
Abwasserzweckverbandes Minchen-Ost abgeleitet.

- Die Beseitigung der Abfalie ist sichergestellt durch private Millabfuhr im Auftrag der
Gemeinde Grasbrunn.

- Die Stromversorgung ist sichergestelit durch AnschluR an das Versorgungsnetz der
e-on Bayem.

- Die Gasversorgung erfolgt durch die SWM - Versorgungs GmbH.

Das Plangebiet ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Buslinien 243 nach S-Bahnhot
Haar und 240 nach S-Bahn-Haltepunkt Vaterstetten/Haar Schulen/Realschule Vater-
stetten) gut erreichbar.

Kindergarten befinden sich in Neukeferloh, Grasbrunn und Harthausen.

Die n&chsten Kinderspielplatze fiir Kinder aller Altersstufen befinden sich in der Grin-
anlage an der Saarlandstralte, in der Siedlung am Treiberweg und am Waldspielplatz
am Alten Postweg.

Die Grundschule und das Biirgerhaus sind im Siden Neukeferlohs (Birkenstrate bzw.
Leonhard-Stadler-Strate) vorhanden.

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

Geschafte fir den taglichen Bedaif befinden sich in der Neukeferioher Gartenstrade
sowie im Gemeindeteil Technopark.

D. Bauliche Gestaltung

Um den Planem einen miglichst grofen Freiraum zu lassen, wurden die zu verwen-
denden Materialien nur in den wesentlichen Punkten festgelegt. Eine Uniformitat wird
somit vermieden. Die festgesetzten Firstichtungen wurden gréf3tenteils von den ein-
fachen Bebauungspidnen aus den 50er Jahren Obernommen.

Die Anzahl von zwei Vollgeschossen mit ausgebautem Dachgeschoss lehnt sich an
die umliegenden Bebauung an und ist in. Neukeferioh ortsiiblich.

Wiinschenswert sind schmale ca. 9 m breite, klar gegllederte Baukérper, ohne
Anbauten, umlaufende Baikone, Ubereckanbauten und unproportionierte Dachaufbau-
ten.

Qie Baufenster wurden auf den Bestand bezogen; es entstehen somit unterschiedlich
tiefe Vorgarten. Dies hat einen lebendigen Straftenraum zur Folge. Eine ausreichende
Begrinung der Vaorgarten wurden im Text festgesetzt.

Bezugspunkt flr den fertigen FuBboden im EG ist jeweils max. 30 cm Uber Fahrbahn-
mifte.

Auf eine Festsetzung von Garagen bzw. Tiefgaragenzufahrien wurde, um Be-
freiungen / Abweichungen vom Bebauungspian zu vermeiden, bewusst verzichtet.
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E. Grinordnung

Eine intensive Begriinung innerhalb der Quartiere ist das Ziel der Grinordnung. Der
Bebauungsplan beabsichtigt, die rickwartigen Garten langfristig von Nebengebauden
(ehem, Holzlegen, Nebengebaude fir Kleintiere, Beihduser etc.) freizuhalten.

Die iberdimensionierten Bereiche der Einmindungen in die Saarlandstrale sollen
durch Griuninseln - kombiniert mit Parkpldtzen - Gbersichtlicher gestaitet werden.

Die Verkehrsfiichen an den Einmindungen zur Gartensirafie sollen ebenfalls reduziert
und durch Bauminsein aufgelockert werden.

tUm bei Neubauten eine ausreichende Begriinung sicherzustellen, wird ein Freiftichen-
gestaltungsplan bei Bauantragsstellung veriangt, in dem der Inhalt des Grinordnungs-
plans nachgewiesen und weiterentwickelt wird.

F. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die geplante Gesamt-Eingriffsfliche im Instruktionsgebiet betragt ca. 50.000 m2.

1. Es handelt sich um ein aligemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVQ.
Die festgesetzte Grundflache bzw. die daraus zu erechnende GRZ ist nicht
groler als 0,30.

2. Schutzgut Arten und Lebensrdume

2.1 Die Baugrundsticke liegen auf Flachen, die eine geringe Bedeutung fUr Natur
und Landschaft haben (intensiv genutzte Hausgéarten).
Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstéitien fiir Tiere und Planzen oder
Waldfldchen werden nicht betroffen.

2.2 Im Bebauungspian sind geeignete MaRnahmen zur Durchgrinung und zur Le-
bensraumverbesserung vorgesehen,

- Bundelung von Versorgungsieitungen und Wegen.

- Festsetzung von Mauern ausschl. an der Saarlandstraie {ansonsten keine
tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile).

3. Schutzgut Boden

Der Versiegeiungsgrad wird durch geeignete Manahmen begrenzt:

- Anpassung des Baugebietes an den Gelédndeveriauf zur Vermeidung gréRerer
Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflichenformen

- Reduzierung des Versiegelungsgrades (Abbruch von vorhandenen Nebenge-
bauden in den rickwartigen Garten).

- Erhait der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungs-
fahiger Beldge (Festsetzung offenporiger Materialien)

4. Schutzgut Wasser
4.1 Die Baukdrper werden nicht in das Grundwasser eindringen.

4.2 Wasserfiihrende Schichten bleiben unbenihnt (Ebenes Geldnde, kein Hangschicht-
wasser).

4.3 Im Plangebiet sind geeignete Mafnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen:
- Vermeidung von Grundwasserabsenkungen infolge von Tiefbaumanahmen
- Vermeidung der Einleitung von belastetem Wasser in Oberflichengewdsser.
- Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung.
- Private Verkehrsflachen und Stellplatze erhaiten wasserdurchidssige Beldge. -5-



5. Schutzgut Lufi / Klima

Durch die Bebauung wird weder eina Frischluftschneise noch ein zugehériges
Kaltlufienistehungsgebiet beeintrdchtigt.

6. Schutzgut Landschafisbild
6.1 Das Baugebiet filgt sich in die bestehende Bebauung ein.

6.2 Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Héhenricken
noch kulturhistorische bzw. landschaftsprégende Elemente; mafigebliche
Erholungsrdume werden nicht tangiert.

8.3 Zur landschaftstypischen Einbindung werden private Hausgarten festgesetzt.

Da alle Fragen zur naturschutzrechilichen Eingriffsregelung mit "ja" beantwortet
werden konnten, sind flr das Instruktionsgebiet keine Ausgleichsflachen erforderich,

G. Immissicnsschuiz

Das Plangebiet liegt im Einwirkbersich Uber- und innerdrtfich wichtiger Strafen.
Besonders der nérdliche Bereich ist den Immissionen der Saarlandstralte ausgesetzt.
Bei der vorgesehenen Planung werden bei Abweichungen von den Orientiérungs-
werten ein Ausgleich der Manahmen wie Schallschutzfenster, Wintergarten/Be-
liftungseinrichtungen fir Schiafrdume gegeniber der Saarlandstralie (Bus-Linien-
verkehr, auch nach 22.00 Uhr) bericksichtigt.

H. Auswirkungen

Vaom Planungsverband wurde eine Erhéhung der Gescholflache von ¢a. 9.600 m?
ermechnet. Der mégliche Einwohnerzuwachs betrdgt ca, 220 - 230 Persanen.

Es ist jedoch von einem organischen Wachstum, abhangig von der Nachfrage
nach Wohnraum in den nachsten Jahren, auszugehen.

Lanqfristig werden, insbesondere bei Grundstucksverkaufen an Bautréger,
Gescholwohnungsbauten mit kleinen Wohnungen im Plangebiet dominieren,

I. Scnstiges
Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Die Fidche far den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Post wurde aus dem
Plan herausgenommen, da die Deutsche Post erkidrt hat, dass die Posffiliale in den
nachsten Monaten verbindlich geschiossen wird. Das Planzeichen "Gemeinbedarfs-
flache Past” wird im Entwurf des Fldchennuzungsplans herausgenommen.
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LANDRATSAMT MUNCHEN

Landratsamt Mnghen - Postfach 95 02 60 - 81518 Miinchen
Offnungszeiten:

An Di. und Do.  von 08.0C bis 12,00 Uhr

Gruppe 8.1.1 und Do, von 14,00 bis 17.30 Uhr

im Hause Unsere Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter haben flexible Arbeltszeit.
Dabher empfehlen wir Ihnen, Termine
ZU varainbaren.

Ihr Zeichen Bitte bei Antwort angeben  Ansprechpariner-in Durchwahi Zimmer-Nr. MUnchen,'

Ihre Nachricht vom  Unger Zeichen . . 0Bg/jE22%- -

7.1.3 - 0042/97/BL Frau Weiderer-Winnet Tet. 2571 E 3.03 05.01.2004

Fax

2639

E-Mail: Rita.Weiderer-Winned@lra-m.bayern.de

Rechtskraft des Be‘bauungsplanes Nr. 41 fiir den Bereich SaarlandstraBe {ab Waldstrale bis’
zur Gartenstralle}, nordlich Gartenstrae (ab SaarlandstraBe bis BirkenstraBe), dstliche
WaldstraBRe, Winterstrale, Innstrafie, Wendelsteinstrae und nérdliche BirkenstraBe {ab

WaldstraRe bis zur Gartenstralle) der Gemeinde Grasbrunn

Anlagen:
1 Bebauungsplan

1 Begrindung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Grasbrunn hat den 0.g. Bebauungsplan am 17.12.2003 gemal § 10 Abs. 3 BauGB
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde mit diesem Datum rechtsverbindlich. Die beigefugten

Unterlagen sind fiir die dortigen Akten bestimmt.

Mit freundlichen Gr(iRen

4,/%' / éo/' . Z/ﬂ'ﬁ & ‘/

Weiderer-Winnerl
o
g
** +*
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Tolefon 089/8221-0 Dienstgebbud Emeichbar mit Parkmbgllchkaiten Bankvarbindungen . ‘/
Tetafax 009/6221-2278 Mariahitiplatz 17 Siraflenbahn Linie 27 Tiefgarage LRA Kreissparkasse MOnchen Stamberg
Internat  wwwlandkreig-misenchende 91541 Minchen Bus Lirie 52 {2utann Dber Qhlmbllerstr} [BLZ 702 501 50) Konio Mr, 100 EMAS
E-Mail  poststelle@im-m.bayern.de Haltaslalla Marighil{platz Otfantl. Parkplalz am Mariahifplatz Posibank Milnchen {BLZ 700 100 B0} —ss
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