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1. Vorbemerkung und Verfahren

Am 11.05.2022 hat der Gemeinderat der Gemeinde Brunnthal beschlossen, den Be-
bauungsplan Nr. 133 ,Seniorenzentrum Hofolding West", Hofolding, aufzustellen. In
seiner Sitzung vom 08.11.2023 hat der Gemeinderat auf Antrag des Vorhabentragers
beschlossen, den Bebauungsplan als vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vor-
haben und ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB weiterzufiihren. Vorhabentréger ist
die Hemso Germany Invest 12 GmbH. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.
133 erhalt die Bezeichnung ,SO Seniorenzentrum Hofolding West®, Hofolding.

Der Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 7 ,Am alten Sagewerk® in der Fassung vom 24.04.1981, in
Kraft getreten am 22.02.1982.

Die Planaufstellung erfolgt im Regelverfahren.

Durch den Bebauungsplan wird eine bauliche Nutzung in einem Bereich vorbereitet,
die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Mischgebiet sowie als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt ist. Somit ist eine Anderung des Flachennutzungsplans
erforderlich, um dem Entwicklungsgebot Rechnung zu tragen. Die Anderung des Fla-
chennutzungsplans erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans im Rahmen
der 31. Anderung.

2. Anlass und Ziel des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan hat das Ziel, am westlichen Ortseingang von Hofolding stdlich
der Sauerlacher Stral3e die Voraussetzungen fir ein Seniorenzentrum, bestehend
aus Pflegeheim, Betreutem Wohnen und Mitarbeiterwohnungen sowie zugeordneten
medizinischen, therapeutischen, sozialen und betriebstechnischen Ergéanzungs- und
Nebeneinrichtungen sowie Freiflachen zu schaffen.

Zudem sind die fir das Vorhaben erforderlichen natur- und artenschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen zu sichern.

Durch die Planung sollen folgende stadtebaulichen Ziele erreicht werden:

o Erhaltung sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen,

e Bericksichtigung der sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere von
alten Menschen,

e Fortentwicklung des Ortsteils Hofolding unter Bertuicksichtigung der Gestaltung
des Ortsbildes und der Belange des Umweltschutzes.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern, mit Stand vom 01.01.2020, nennt fol-
gende Ziele und Grundsatze, die das Vorhaben vollumfanglich erfillt:

3 Siedlungsstruktur

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot
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3.2

3.3

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientier-
ten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der naturli-
chen Ressourcen und der Starkung der zusammenhéangenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandar-
tige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. [...]

Regionalplan Miinchen

Ebenso wird der Grundsatz G 2.3 des Regionalplans Minchen in der Fassung vom
25.02.2019 erfillt: Nachhaltige, zukunftsfahige Strukturen der Daseinsvorsorge und
der Erreichbarkeit sollen entwickelt, einseitige Abhangigkeiten sollen vermieden wer-
den. Infrastrukturelle Bedirfnisse &lterer Menschen sollen verstéarkt berticksichtigt
werden.

Durch den Regionalplan geschiitzte Freiraume - hier: Regionaler Griinzug und Trenn-
grin - wie sie in Karte 2 — Siedlung und Versorgung — des Regionalplans festgelegt
sind, sind durch das Vorhaben nicht betroffen.
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Abb. 1 Regionalplan Munchen, Karte 2 — Siedlung und Versorgung - Stand 25.02.2019, Quelle: Re-
gionaler Planungsverband Miinchen

Begrindung fir die Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen

Das Ziel 3.2 des Landesentwicklungsprogramms, vorrangig vorhandene Potenziale
der Innenentwicklung zu nutzen, wird durch das Vorhaben nicht erfillt. Allerdings sind
gemald LEP Ausnahmen zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfigung stehen.
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Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nut-
zungen hat die Gemeinde gepruft, welche Moglichkeiten der Entwicklung in Brunnthal
und Hofolding insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere MafRnahmen zur Innenentwicklung bestehen. Die Innenbereich-
spotenziale bzw. Potenziale innerhalb rechtsverbindlicher Bebauungsplane wurden
dazu mit Stand 19.07.2022 (Datum der Luftbildaufnahme) erfasst und dokumentiert
(s. nachfolgende Abbildungen).

Zuvorderst ware das Baugebiet sidlich der Glonner Stral3e, zu dem der Satzungsbe-
schluss am 22.04.2020 gefasst wurde, als Standort fir das Seniorenzentrum in Be-
tracht gekommen. Da dieses zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans je-
doch noch nicht in Planung war, fanden die Anforderungen eines Seniorenzentrums
keinen Eingang in die Planung. Der Plan wurde im Hinblick auf die Realisierung von
kleinerem Geschossbau sowie Einzel- und Doppelhdausern entwickelt. Mittlerweile ist
das Areal auf Grundlage des Bebauungsplans kleinteilig parzelliert und gré3tenteils
verkauft. Eine Nutzung von Flachen flr das Seniorenzentrum ist somit nicht mehr
madglich.

Auch die Ubrigen Grundstlicke, die die Verwaltung als Baullicke einstuft oder die ein
Nachverdichtungspotenzial bieten, sind hinsichtlich der GréR3e fiir ein Seniorenzent-
rum in der projektierten GréRe mit einem Flachenbedarf von rd. 10.000 m2 nicht ge-
eignet, da zu klein.

Im Gemeindegebiet stehen somit keine adaquaten Flachen zur Verfiigung, die flr
eine Entwicklung von Bauland in der benétigten GroRe herangezogen werden kénn-
ten. Der vorhandene Bedarf kann demnach nur durch die Neuinanspruchnahme von
bisher nicht baulich genutzter Flache — in Form bisher landwirtschaftlich bzw. als
Brachflache genutzten Bodens — gedeckt werden. Diese Inanspruchnahme erfolgt nur
im notwendigen Umfang; die Bodenversiegelung soll durch entsprechende Festset-
zungen auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.

L
= E.il‘ E
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Flachenpotenziale in Brunnthal
Stand 19.07.2022

[  Bauliicken nach §30
I Bauliicken nach §34

1 Nachverdichtungspotentiale
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Fléchenpotenziale in Hofolding
Stand 19.07.2022

I  Bauliicken nach §30

I Bauliicken nach §34
i
\ 1 Nachverdichtungspotentiale

Abb. 2 Flachenpotenziale im Innenbereich in Brunnthal und Hofolding, Stand 19.07.2022, Eigene
Darstellung, Kartengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung

34 Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

Der digitalisierte und aktualisierte Flachennutzungsplan der Gemeinde Brunnthal, der
in der Fassung vom 13.09.2023 vom Gemeinderat am 13.09.2023 festgestellt wurde,
stellt im Anderungsbereich Mischgebietsflachen mit einem NutzungsmaR von 0,35,
Flachen fur die Landwirtschaft sowie offentliche Verkehrsflachen dar. Die Baume am
sudlichen Rand der Bauflachen symbolisieren eine geplante Ortsrandeingriinung, am
nordlichen Rand eine Fortfliihrung der bestehenden Allee an der Sauerlacher Stral3e.

Mit dem Ziel, dem Entwicklungsgebot gerecht zu werden, ist eine Anderung des Fla-
chennutzungsplans erforderlich. Der entsprechende Beschluss wurde am 11.05.2022
gefasst. Die Plananderung erfolgt im Parallelverfahren mit dem gegenstandlichen Be-
bauungsplan.

\ | \‘1

Abb. 3 Ausschnitt aus dem digitalisierten und aktualisierten Flachennutzungsplan mit Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans, ohne Maf3stab
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3.5

4.1

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur den dstlichen Teil des Plangebiets gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.
7 ,Am alten Sagewerk® in der Fassung vom 24.04.1981, der hier eine 3,5 m breite
private Grinflache als Ortsrandeingriinung festsetzt. Der Bebauungsplan Nr. 7 wird
durch den gegenstandlichen Plan innerhalb seines Geltungsbereichs ersetzt.

Das Ubrige Plangebiet ist in etwa einer Grundstiickstiefe von der Sauerlacher Stral3e
als unbeplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB einzustufen. Sudlich davon ist das
Plangebiet als AuRenbereich gem. 8§ 35 BauGB anzusehen.

Plangebiet
Lage und Nutzungen

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke FI. Nrn. 2/3, 4, 4/6 Teilflache, 112,
117/4, 606 Teilflache und 606/11 Teilflache, alle Gemarkung Hofolding.

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Hofolding und ist unbebaut.
Es ist weitgehend eben. Der westliche Teil wird als landwirtschaftliche Flache bewirt-
schaftet, zum Zeitpunkt der Begehung wurde Grinland vorgefunden. Mittig befinden
sich Einzelb&ume.

Der 0stliche Teil besteht aus einer Brachflache mit Baum- und Strauchbestand.
Baume in alter Auspragung finden sich insbesondere im nordlichen Bereich, wobei
Laubbdume dominieren. Im Suden steht der gro3te im Plangebiet vorkommende
Laubbaum (Ahorn).

An das Plangebiet grenzen an:

e Im Nordwesten ein Baugrundstick mit Wohn- und Gewerbenutzung sowie die
Sauerlacher StralRe (St 2070). Nérdlich der Sauerlacher Stral3e befindet sich ne-
ben Wohnbebauung auch ein Lebensmitteldiscounter (Netto) mit vorgelagertem
Parkplatz.

¢ Im Nordwesten landwirtschaftliche Flachen sowie Parzellen mit Gartenbewirt-
schaftung

¢ Im Osten Wohnbebauung, bestehend aus zweigeschossigen Doppelhdusern

e Im Suden der Kreuzweg und daran suddstlich anliegend eine landwirtschatftliche
Hofstelle mit Rinderhaltung sowie eine Pferdekoppel und landwirtschaftlich be-
wirtschaftete Flachen.

Durch die heterogene Struktur der Umgebung sind immissionsschutzrechtliche Be-
lange zu beachten (siehe Kap. 5.9).

Der Geltungsbereich hat eine GroRRe von rd. 18.582 m2. Davon sind:

Sondergebiet ,Seniorenzentrum® 11.608 mz
Offentliche Verkehrsflache 3.727 m2
Private Grunflache (Ausgleichsflache) 3.200 m2
Sonstige Flachen 47 m2
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4.2
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Abb. 4 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, Stand 19.07.2022

Eigentumsverhéltnisse

Die FI. Nrn. 2/3, 117/4, 606 T und 606/11 T (Sauerlacher Strafl3e) sind im Eigentum
des Freistaats Bayern. Sie sind als oOffentliche Verkehrsflache gewidmet. Die FI. Nrn.
4 und 112, auf denen das Seniorenzentrum realisiert werden soll, sind im Eigentum
des Bauherrn. Die Fl. Nr. 4/6T ist ebenfalls im Privateigentum.

Grundzuge der Planung

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung ist ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Seniorenzentrum*® festgesetzt. Die Festsetzung als Sondergebiet ist aus
gemeindlicher Sicht erforderlich, da sich das geplante Vorhaben - bestehend aus ei-
nem Pflegeheim, Wohnungen fir Betreutes Wohnen und Mitarbeiterwohnungen - in
seiner spezifischen Nutzungszusammensetzung durch die Baugebietstypen der §§ 2
bis 10 BauNVO nicht hinreichend abbilden lasst. Das Sondergebiet umfasst das
Grundstiick FI.Nr. 4 sowie einen Teil der FI. Nr. 112.

Das Pflegeheim soll insgesamt 70 zur dauerhaften Belegung vorgesehene Pflege-
platze (Einzelzimmerplatze) plus 20 eingestreute Platze fur Tages- und Kurzzeit-
pflege enthalten. Nach Angaben des kiinftigen Betreibers ist das Pflegeheim nicht als
krankenhauséhnliche Pflegeanstalt vorgesehen. Stattdessen basiert das Konzept auf
einem Zusammenleben in Wohngemeinschaften und Hausgemeinschaften. ,Der Fo-
kus beim Betrieb eines solchen Quartiershauses, liegt auf Wohnen in Hausgemein-
schaften. Die Bewohner*innen leben in diesen Hausgemeinschaften in einer norma-
len Tagesstruktur und in der Gemeinschaft, &hnlich wie in einer GroRR3familie. Die pfle-
gerischen Leistungen werden in die Hausgemeinschaften hinein fur die Bewoh-
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5.2

nern*innen erbracht. Das KDA (Kuratorium Deutsche Altershilfe) geht im sogenann-
ten Quartiershaus von einem gemeinschatftlichen Zusammenleben in kleinen, fami-
liendhnlichen Strukturen unter Nutzung z.B. von Wohnkichen aus. Ziel ist die Forde-
rung der Selbstbestimmung und Selbststandigkeit der Bewohner*innen (deshalb z. B.
kleine Gruppen von 8-15 Personen, Verzicht auf zentrale GroRkiichen etc.).”

Desweiteren sollen Wohnungen im sog. Betreuten Wohnen entstehen. Hierbei han-
delt es sich nicht um eine Pflegeeinrichtung, sondern um ein spezielles Wohnangebot
fur altere Menschen, die nicht zwangslaufig einen ausgepréagten Hilfe-, Betreuungs-
und/oder Pflegebedarf haben, jedoch in einer Wohnanlage leben wollen, die neben
barrierefreiem Wohnraum eine Reihe von Serviceangeboten im Bereich der Sicher-
heit, allgemeiner Betreuung und niedrigschwelliger Unterstiitzungsleistungen bietet.
Das Betreute Wohnen soll sechs Wohneinheiten umfassen und ist dem Pflegeheim
in der Baumasse untergeordnet.

Durch die Kombination und raumliche Nahe von Betreutem Wohnen und Pflegeheim
sollen einerseits Synergien in der Pflege und Betreuung entstehen, zum anderen soll
aber auch eine Wohnstandortkontinuitat fir die Nutzer im Falle einer erhéhten Pfle-
gebedurftigkeit gewahrleistet werden, in dem ein Umzug vom Betreuten Wohnen in
das Pflegeheim ermdglicht wird.

Die beiden fir Senioren vorgesehene Einrichtungen sollen erganzt werden um insge-
samt 16 Wohnungen fur Mitarbeiter. Das Wohnangebot soll ausschlie3lich den Be-
schéftigten vorbehalten bleiben und nicht dem allgemeinen Wohnungsmarkt zur Ver-
fligung stehen. Das Angebot dient u. a. der Personalfindung und —bindung, auch in-
dem es kurze Arbeitswege fiir im Pflegedienst Ubliche Schichtarbeitende schafft.
Auch das Wohnen fur Mitarbeiter ist dem Pflegeheim in der Baumasse untergeordnet.

Im Sondergebiet ,Seniorenzentrum* sind nur Nutzungen zulassig, die dem Senioren-
zentrum und seinen vorgenannten Bestandteilen dienen. Konkret sind dies: Pflege-
heime flr Senioren, Betreutes Wohnen fiir Senioren sowie Mitarbeiterwohnen ein-
schlie3lich zugeordneter medizinischer, therapeutischer, sozialer und betriebstechni-
scher Ergénzungs- und Nebeneinrichtungen.

Um das vorgesehene Nutzungskonzept mit seinen drei Komponenten auch hinsicht-
lich deren Umfangs bzw. Anteils an der gesamten Baumaflinahme dauerhaft zu si-
chern, sind die zulassigen Nutzungen fur die drei Bauraume jeweils spezifiziert und
eingegrenzt festgesetzt.

Fir den kleinen Teil des Grundstiicks Fl. Nr. 4/6 ist keine Nutzungsart festgesetzt.
Der Bebauungsplan ist insofern in diesem Teil nicht qualifiziert.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Gber die maximal zuldssige Grundflache (GR),
die maximal zulassige Geschossflache (GF), differenziert fir das Erdgeschoss und
das erste Obergeschoss, und die maximale Wand- und Firsth6he festgelegt.

Das Mal3 der Versiegelung der Grundstiicke wird Uber die maximal zulassige Grund-
flache (GR) geregelt. Die Grundflache beinhaltet neben dem Hauptbaukdrper auch
die Flachen von
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5.3

e Terrassen, Balkonen, Vordachern,
o Kellerzugangen, AuRentreppen und Lichtschachte sowie von
e Dachilberstanden > 0,8 m.

Insgesamt ergibt sich fur das Baugebiet durch diese baulichen Anlagen eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,34. Dies liegt deutlich unter der fir sonstige Sondergebiete
geltenden Obergrenze des § 17 BauNVO (0,8) und auch noch unterhalb der fur all-
gemeine Wohngebiete geltenden Grenze (0,4). Die Gemeinde gewahrleistet damit,
dass die Baudichte ein fiir die l&ndliche Umgebung angemessenes Mal3 nicht tber-
schreitet.

Dartuber hinaus sind im Hinblick auf die Versiegelung des Baugrundstiicks Flachen
fur Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO be-
grenzt. Ihr Umfang ist, incl. der Grundflache fir die Hauptgebaude, maximal bis zu
einer GRZ von 0,64 begrenzt. Auch hier wird die gemaR 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauVNO
geltende Obergrenze von 0,8 GRZ deutlich unterschritten.

Zudem wird die Versiegelung durch die geforderte wasserdurchlassige Ausfiihrung
von Stellplatzen reduziert.

Die Kubatur der Gebaude wird maf3geblich durch die Geschossflache (GF) im Erdge-
schoss (GFeg) und im ersten Obergeschoss (GFi1.0c) sowie die Hohe der baulichen
Anlagen — geregelt durch die maximale Wand- und Firsthéhe - definiert. Unterschiede
zwischen den Werten von GFgc und GF10c ergeben sich durch partiell nur einge-
schossige Gebaudeteile.

Die durch die Festsetzungen realisierbare Geschossflachenzahl (GFZ) im Baugebiet
betragt rd. 0,58.

Zur Begrenzung der Hohenentwicklung sind fiir die Gebaude bzw. einzelne Gebaude
die maximale Wand- und Firsthohe festgesetzt. Durch das festgesetzte Mafd der
Wandhohe von max. 6,3 bzw. 6,4 m und der Firsthéhe von max. 9,45 kdnnen zwei-
geschossige Gebaude mit flach geneigten Dachern (ohne die Mdglichkeit der Dach-
geschossnutzung fir Aufenthaltszwecke) entstehen. Dies entspricht der Umgebungs-
bebauung.

Durch Festlegung einer maximalen Oberkante fir den Erdgeschoss-Fertigful3boden
(max. 608,85 m tber Normalhdhen-Null) wird die Hohenentwicklung auch absolut be-
zogen auf das Gelande begrenzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen und Abstandsflachen

Fur die Bauraume 2 und 3 ist nur offene Bauweise als Einzelhaus zuldssig. Im Bau-
raum 1 ist abweichende Bauweise zulassig: Auch hier ist nur offene Bauweise zulas-
sig, jedoch durfen die Gebaude langer als 50 m — konkret maximal 85 m - lang sein.
Die Gemeinde gewahrleistet durch diese Festsetzung eine aufgelockerte Bebauung
und Durchgriinung des Baugebiets, ermdglicht aber fur das Pflegeheim einen betrieb-
lich notwendigen grol3eren Baukorper.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Diese
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5.4

5.5

sind so dimensioniert, dass die verschiedenen Baulichkeiten in der im Vorhabenplan
projektierten GroRe umgesetzt werden kdnnen. Versétze stellen sicher, dass der ver-
gleichsweise lange Baukdrper des Pflegeheims (Bauraum 1) durch Vor- und Rick-
springe gegliedert wird. Die Lage entspricht der stddtebaulichen Konzeption des Vor-
habentragers. Bereiche, in denen nur auskragende Bauelemente wie Balkone sowie
Anlagen wie Terrassen, Kellerzugdnge und Lichtschachte zuléssig sind, sind geson-
dert bezeichnet (T).

Hinsichtlich der Abstandsflachen gilt im Plangebiet die gemeindliche Satzung Uber
abweichende Maf3e der Abstandsflachentiefe vom 18.01.2021. Danach betragt die
Abstandsflachentiefe 1 H, mindestens jedoch 3 m.

Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen

Im Bebauungsplan sind Nebenanlagen flachig nur in Form von Stellplatzen und ihren
Zufahrten festgesetzt (zur Stellplatzermittlung siehe Kap. 5.6.4). Diese Anlagen dir-
fen nur innerhalb der festgesetzten Flachen errichtet werden. Die Gemeinde stellt
damit ein geordnetes Parken und - durch Biundelung der Zufahrt - eine mdglichst ge-
ringe Flachenversiegelung sicher. Auch die Festsetzung, dass Stellplatze mit versi-
ckerungsfahigen Beldgen zu befestigen sind, dient der Minimierung der Versiegelung.

Weitere Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO, wie z.B. Fahrradstellplatze sind
auf dem Baugrundsttick auch aul3erhalb der Baurdume zulassig, soweit nicht sons-
tige Festsetzungen, etwa zu Bepflanzungen, entgegenstehen. Ihre Flache ist auf
max. 100 m2 fir das gesamte Baugebiet begrenzt.

Die zulassige Wandhdhe von Nebenanlagen wird mit max. 3,0 m festgesetzt. Sie wird
gemessen von der Oberkante Fertigfuf3boden bis zum traufseitigen Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten D&chern bzw. bis zur
Oberkante der Attika bei Flachdachern.

Fir eine zurickhaltende Wirkung von hochbaulichen Nebenanlagen wird deren
Wandhohe auf max. 3,0 m Uber ErdgeschossfertigfuRboden begrenzt. Die Hohe des
FertigfuBbodens darf dabei die max. zulassige Hbohe des FertigfulRbodens der
Hauptgebaude nicht Gberschreiten.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sind Ausdruck des Gestaltungswillens
der Gemeinde Brunnthal und sorgen fur die Einfiigung des Bauvorhabens in das Ho-
foldinger Siedlungsgefige.

Die Baukdrpergestalt wird maf3geblich durch die Dachform und Dachneigung gepragt.
Da die Gemeinde sicherstellen méchte, dass diesbeziiglich ortliche Bautraditionen
gewahrt werden, lasst sie fur die Hauptgebaude nur Satteldacher mit geringer Dach-
neigung (18 — 22°) und roter oder rot-brauner Dacheindeckung zu. Allenfalls fur un-
tergeordnete oder eingeschossige Gebaudeteile werden auch Flachdécher zugelas-
sen, die mit Blick auf die Forderung kleinrGumiger Wasserkreislaufe extensiv zu be-
grinen sind.
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Zur Wahrung einer ruhigen Dachlandschaft sind Dachaufbauten oder Dachein-
schnitte unzuldssig. Beides ware der Gebdudegestalt aufgrund der geringen Dach-
neigung abtraglich. Moéglich sind mit Blick auf eine nachhaltige Energieversorgung
jedoch Solaranlagen auf dem Dach, sie miissen jedoch parallel und nah zur Dachhaut
(max. 20 cm Abstand) installiert werden. Aufgestanderte Anlagen sind nicht zugelas-
sen.

5.6 ErschlieBung
5.6.1 Motorisierter Individualverkehr

Die Erschliel3ung des Plangebiets erfolgt ausschliel3lich tber die Sauerlacher Stral3e
(St 2070). Dadurch werden Verkehrsbelastungen auf kleinen Anliegerstral3en wie z.
B. dem Prielweg vermieden. Uber die StaatsstralRe ist auch die Anbindung an das
ortliche und tberértliche Stral3ennetz sichergestellt.

Die Zufahrt zum Gelande erfolgt an der Westseite des Plangebiets. Durch die Be-
grenzung auf eine Grundstiickszufahrt wird der flieBende Verkehr auf der Staats-
stralRe geringstmoglich beeintréchtigt. Von hier aus erfolgt im Einrichtungsverkehr die
Vorfahrt zum Haupteingang sowie zu eingangsnahen Besucherstellplatzen. Uber eine
Ausfahrt an der Ostseite des Plangebiets wird der Verkehr wieder auf die Sauerlacher
StralRe gefihrt, d.h. es sind keine Wendevorgange im Vorfeld des Haupteingangs
erforderlich.

An der Westseite des Plangebiets ist im Bereich der Zufahrt eine weitere Ausfahrt
vorgesehen, die der Abfahrt von den Stellplatzen im westlichen Teil des Plangebiets
dient. Weitere Zu- und Abfahrten, ebenso wie eine von der Staatsstral3e aus erfol-
gende unmittelbare Zufahrt zu Einzelstellplatzen sind nicht vorgesehen.

Die zur Staatsstral3e gehdrenden Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs sind als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Von den Ausfahrten des Seniorenzentrums
auf die StaatsstralRe sind die Sichtdreiecke in einer Tiefe von 3 m ab Fahrbahnrand
dargestellt. In diesen gelten besondere Bestimmungen flr bauliche Anlagen und Be-
pflanzungen:

Innerhalb gekennzeichneten Sichtdreiecke dirfen auf3er Zaunen neue Hochbauten
nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune
sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande
durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,8 m Uber die Fahrbahnebene
erheben. Ebenso wenig dirfen dort nicht genehmigungs- und anzeigefreie Bauten
oder Stellplatze errichtet und Gegenstinde gelagert oder hinterstellt werden, die
diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflan-
zungen in diesem Bereich sind, bei einem Astansatz ab 2,5 m Hohe tber der Fahr-
bahnebene zuldssig, der genaue Standort ist mit der Stral3enbauverwaltung abzu-
stimmen.

5.6.2 Offentlicher Personennahverkehr

Die Gemeinde Brunnthal verfiigt iber keinen eigenen S-Bahnhof. Uber die Buslinie
216 ist das Plangebiet jedoch an den S-Bahnhof Héhenkirchen-Siegertsbrunn und
Uber die Buslinie 244 den S-Bahnhof Sauerlach angeschlossen. Bushaltestellen be-
finden sich in der Ortsmitte Hofolding in rd. 200 m Entfernung vom Geltungsbereich.
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5.6.3

5.6.4

Eine OV-ErschlieBung ist somit gegeben.

Ful3- und Radverkehr

Uber den entlang der Sauerlacher StraRe beidseitig verlaufenden FuBweg sind die
Haltestellen in der Ortsmitte gut erreichbar. Eigene Anlagen fur den Radverkehr sind
nicht vorhanden, Radfahrer missen die Sauerlacher Straf3e im Mischverkehr mitnut-
zen. Eine Sicherung von Flachen fir einen kiinftigen Neubau oder eine Verbreiterung
vorhandener Wege hélt die Gemeinde fir nicht erforderlich.

Ruhender Verkehr

Fur die Ermittlung der erforderlichen Stellplatzzahl fir das Bauvorhaben ist die aktu-
elle Stellplatzsatzung der Gemeinde Brunnthal anzuwenden (03.02.2004). Gemaf
der darin enthaltenen Richtzahlen wird fiir das Vorhaben folgender Stellplatzbedarf
angenommen, wobei fir in der Satzung nicht genannte Einrichtungen Einrichtungen
mit vergleichbarem Stellplatzbedarf herangezogen werden:

Einrichtung Vergleichbare Ein- Stellplatzbedarf Davon fur
richtung gemaf Besucher
Stellplatzsatzung
1. Pflegeheim - Altenwohnheim 1 Stpl. je 10 Betten, je- 50%
Pflege doch mind. 1 Stpl. pro
Bedienstetem
2. Betreutes Altenwohnungen 0,35 Stpl. je Wohnung 20%
Wohnen
3. Mitarbeiter- Wohnungen unter 1 Stpl. 10%
wohnen 40 gm
Wohnungen utber 2 Stpl.
40 gm
Zul

Angesetzt wurde fir eine durchschnittliche Auslastung in den verschiedenen Pflege-
graden bei 70 Pflegeplatzen und 20 Kurzzeitpflegeplatzen ein Personalbedarf von 70
Pflege- und Hilfskraften.

Notwendig hier: 70 Stellplatze

Zu 2
6 Wohnungen x 0,35 =2,1
Notwendig hier: aufgerundet 3 Stellplatze

Zu 3

6 Wohnungen unter 40gmx1 =6
10 Wohnungen tber 40 gm x 2 = 20
Notwendig hier: 26 Stellplatze

Insgesamt ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 99 Stellplatzen, die innerhalb der Fl&-
chen fir Stellplatze unterzubringen sind, wobei grundsétzlich auf Grund des Schicht-
betriebs nicht davon auszugehen ist, dass alle Beschaftigten gleichzeitig anwesend
sind.
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5.6.5

5.6.6

5.7

Grundsatzlich wéare mit Blick auf eine Minimierung der Flachenversiegelung eine
Mehrfachnutzung von Stellplatzen sinnvoll, etwa die Kundenparkplatze des Netto-
marktes fur ein hohes Stellplatzaufkommen im Seniorenzentrum an Feiertagen. Der
Bauherr hat dafir entsprechende Nutzungsvereinbarungen mit dem Eigentiimer des
betreffenden Grundstiicks zu treffen.

Technische Versorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom, Telekomunikation) liegen
in der Sauerlacher Stral3e.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Gemeinde Brunnthal.

Die Abfall- und Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Miinchen-Sid-
ost.

Die Stromversorgung erfolgt tGber das Leitungsnetz der Bayernwerke AG.
Die Warmeversorgung des Pflegeheims soll Giber eine Geothermie Warmepumpe er-
folgen, in den Wohngeb&uden Uber Luft/Wasser Warmepumpen.

Es sind Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom AG vorhanden.

Niederschlagswasserbeseitigung

Da die Entwasserung in der Gemeinde Uber ein Trennsystem erfolgt, ist das nicht
verschmutzte Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zu versickern.

Es liegt ein Baugrundgutachten von Schubert + Bauer GmbH, Ingenieurburo fir Ge-
otechnik, in der Fassung vom 09.12.2022 vor (Anlage 1). Es kommt zu dem Ergebnis,
dass die Deckschicht und die Auffullungen fir eine Versickerung ungeeignet sind.
Eine Versickerung muss in den darunter anstehenden Kiesen erfolgen. Ein entspre-
chendes Konzept wird mit dem Bauantrag vorgelegt.

Schichtwasser wurde nicht erbohrt. Grundwasser ist erst in einer Tiefe von mehr als
30 m unter der Gelandeoberkante (GOK) zu erwarten.

Grunordnung

Auf Grund der geplanten Bebauung kann nur ein geringer Teil des Gehdlzbestandes
auf der Flache erhalten werden. Zum Erhalt festgesetzt werden Straucher am stdost-
lichen Gebietsrand, die spater die Bebauung eingriinen. In diesem Bereich ist durch
Schutzzaune daflr Sorge zu tragen, dass die Geholze wahrend der Bebauung keinen
Schaden nehmen. Ebenfalls zum Erhalt festgesetzt wird eine Hainbuche sidlich der
Mitarbeiterwohnungen.

Der Bebauungsplan schreibt die Pflanzung so vieler Bdume vor, dass auf je 300 m?
Grundstucksflache ein Baum kommt. Die konkrete Lage der Baumstandorte ergibt
sich aus dem Freiflachengestaltungsplan. Arten sind der Artenliste unter den Hinwei-
sen zu entnehmen.
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5.8

5.9

59.1

Ergéanzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall, die ein zukunftig mindestens gleichblei-
bendes Grinvolumen sicherstellen soll, tragen diese Festsetzungen dem Gebot zur
Eingriffsminimierung Rechnung und sind daher im Grundsatz gerechtfertigt.

Ausgeschlossen werden Hecken aus immergrinen Nadel-, Zier- und Formgehdlzen
(wie z.B. Scheinzypressen-, Fichten-, Thuja- und Bambushecken). Damit werden im-
mergrine Mauern verhindert. Im Gegensatz zu diesen haben Hecken aus heimischen
Laubgehdlzen eine Vielzahl positiver Funktionen. Sie sind Lebensraum fir ver-
schiedenste Vogel und bieten diesen Nahrung, sie sorgen flr ein glinstiges Kleinklima
und Windschutz und filtern Staub und Abgase.

Ebenfalls ausgeschlossen werden Stein- und Schottergarten, da sie der Artenvielfalt
schaden, die Bodenfunktionen stark beeintréchtigen und sich in der Sonne stark auf-
heizen. Haufig werden unter den Schottergarten wasserundurchlassige Folien ver-
wendet, um ein Aufwachsen von Grasern zu verhindern. Dadurch ist auch keine Ver-
sickerung mehr mdoglich.

Altlasten

Altlasten sind nach Kenntnisstand der Gemeinde im Plangebiet nicht vorhanden.
Jedoch wurden bei der Baugrunduntersuchung lokal Auffullungen vorgefunden. ,Un-
ter dem 10 cm bis 30 cm dicken Mutterboden folgen zumindest in Teilbereichen he-
terogen zusammengesetzte Auffillungen, wobei sich hier feinkdrnige und gemischt-
kornige Boden unterscheiden lassen. Die Auffillungen enthalten teilweise auch Bau-
schuttreste wie Ziegelbruch. Es kann deswegen erforderlich sein, dass die Auffillun-
gen im Rahmen der Entsorgung aufgehaldet und beprobt werden mussen. Insofern
empfiehlt es sich dringend, die Auffillungen beim Aushub von den nattirlich gewach-
senen Bdden zu separieren.” (Schubert + Bauer GmbH, Gutachten vom 09.12.2022,
S. 4)

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen durch Verkehr auf der St 2070 sowie
gewerbliche Nutzungen im Umfeld ein. Zudem ist eine Geruchsbelastung durch das
Asphaltmischwerk siidlich des Plangebiets nicht ausgeschlossen.

Zur Beurteilung etwaiger immissionsschutzrechtlicher Konflikte liegt eine schalltech-
nische Untersuchung von Moéhler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 700-6922-1,
vom August 2023 sowie eine Projektnotiz zu etwaigen Geruchsimmissionen von Méh-
ler + Partner, Projekt-Nr. 700-6922, Projektnotiz-Nr. PNO2, vom 21.10.2023 vor.
Beide Unterlagen sind als Anlage 2 und Anlage 3 Teil der Begriindung.

Schallimmissionen

Das 0.g. Gutachten fuhrt hierzu folgendes aus:

LEinstufung der Schutzbediirftigkeit des Sondergebietes

Die Schutzbedurftigkeit des Plangebietes geht von der Einstufung eines Sonderge-
bietes (SO) aus, so dass die tatsdchliche Nutzung des Plangebietes zu berlcksichti-
gen ist. Das Nutzungskonzept geht nicht von einer krankenhauséhnlichen Pflegean-
stalt aus, sondern die geplante Form der Altenhilfeeinrichtung ist eine moderne Form,
die in den letzten Jahrzehnten weiterentwickelt wurde und aus Hausgemeinschaften

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen BRT 2-60 Seite 15/21



Brunnthal

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 133 ,SO Seniorenzentrum Hofolding West“  08.11.2023

besteht. Noch Ende der 90er Jahre gab es beispielsweise das Alten- und Pflegeheim
der 3. Generation, das einen Verwahrcharakter hatte. Das Kuratorium Deutsche Al-
tershilfe (KDA) empfiehlt nun seit mehr als 10 Jahren das Quartiershaus der 4. und
5. Generation. Dabei handelt es sich um eine vollstationére Pflege mit Versorgungs-
vertrag. Der Fokus beim Betrieb eines solchen Quartiershauses, liegt auf Wohnen in
Hausgemeinschaften. Die Bewohner*innen leben in diesen Hausgemeinschaften in
einer normalen Tagesstruktur und in der Gemeinschaft, &hnlich wie in einer Grolifa-
milie. Die pflegerischen Leistungen werden in die Hausgemeinschaften hinein fur die
Bewohnern*innen erbracht. Das KDA (Kuratorium Deutsche Altershilfe) geht im so-
genannten Quartiershaus von einem gemeinschaftlichen Zusammenleben in kleinen,
familienahnlichen Strukturen unter Nutzung z.B. von Wohnkilichen aus. Ziel ist die
Forderung der Selbstbestimmung und Selbststandigkeit der Bewohner* innen (des-
halb z.B. kleine Gruppen von 8-15 Personen, Verzicht auf zentrale Gro3kiichen etc).
Dieses Konzept wird im geplanten Seniorenzentrum in Hofolding umgesetzt. Das Se-
niorenzentrum soll das gemeinschaftliche Zusammenleben der Bewohner*innen for-
dern und somit die Teilnahme und -habe am gesellschaftlichen Leben ermdglichen.
Ihre Selbstbestimmung und Selbststandigkeit soll geférdert und durch das gemein-
schaftliche Leben mdglichen Vereinsamungstendenzen entgegengewirkt werden. Die
Zahl der Bewohner*innen aus diesem Kreis, die bettlagerig werden und dann verster-
ben, kann pauschal nicht beziffert werden. Dies hangt immer von verschiedenen Fak-
toren ab, z. B. dem individuellen Krankheitsbild, dem Alter, den Zeitraum bis zum Tod.
Die Zahl dieser nicht mehr aktiven und bettlagerigen Bewohner*innen dirfte aus heu-
tiger Sicht im Verhaltnis zu den aktiveren Bewohner*innen in den Hausgemeinschaf-
ten eher untergeordnet sein. Zu beriicksichtigen ist hier auch die Verweildauer im
Apartment bis zum Tod, die oft nur mehrere Wochen oder wenige Monate betragt.
Das Betriebskonzept im geplanten Seniorenzentrum Hofolding umfasst die Betreuung
von 6 Hausgemeinschaften im oben beschriebenen Sinne. Dartiber hinaus sind auf
dem Grundstiick FINr. 4 auch eine Tagespflege, Betreute Wohnungen sowie Mitar-
beiterwohnungen vorgesehen. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass
der Schwerpunkt beim Betrieb des Seniorenzentrums auf Wohnen in voraussichtlich
6 Hausgemeinschaften, auf ca. 8 Betreuten Wohnungen und in den ca. 20 Mitarbei-
terwohnungen liegt. Eine krankenhausahnliche Pflegeeinrichtung kann hier eindeutig
verneint werden.

Aufgrund der tatséchlichen Nutzungen erfolgt die immissionsschutzrechtliche Einstu-
fung der Schutzbediirftigkeit des Sondergebietes als Allgemeines Wohngebiet i.S. der
DIN 18005, 16.BImSchV und TA Larm.

Verkehrslarm

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zu den angrenzenden Straf3en treten entlang
der ndrdlichen Grenze des Plangebietes erhdohte Verkehrslarmpegel auf. An den
Plangeb&uden werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohn-
gebiete (55/45 dB(A) Tag/Nacht) im Tag- und Nachtzeitraum Uberschritten. Die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete (59/49 dB(A)
Tag/Nacht) werden im Tagzeitraum eingehalten, im Nachtzeitraum hingegen an na-
hezu allen Fassaden des Plangeb&udes uberschritten.

An den geplanten ebenerdigen Freibereichen (Aufpunkthéhe h =2 m 1GOK) im Wes-
ten des Plangebietes treten Beurteilungspegel von bis zu 56 dB(A) tags auf. Somit
wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV eingehalten.
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Gesundheitsgefahrdende Larmbelastungen (70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts)
werden weder erreicht noch tberschritten.

MafRnahmen gegen Verkehrslarm

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stéadtebaulichen Be-
langen abgewogen werden, wobei die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (hilfs-
weise) herangezogen werden, deren Einhaltung i. d. R. einen gewichtigen Hinweis
dafir darstellt, dass einer Abwagung keine grundséatzlichen schalltechnischen Ge-
sichtspunkte entgegenstehen und (noch) gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen fur Wohngebiete
(WR, WA) 59/49 dB(A) Tag/Nacht. Gesundheitsgeféahrdende Verkehrslarmpegel von
mehr als 70/60 dB(A) Tag/Nacht stellen eine Obergrenze fiir den gemeindlichen Ab-
wagungsspielraum bei Verkehrslarmimmissionen an Fenstern schutzbedurftiger Auf-
enthaltsraume von Wohnungen (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnzimmer u.A.)
dar, diese werden jedoch nicht erreicht.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Aul3enbauteilen
(Wwande, Fenster usw.) aus der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Min-
destanforderungen® vom Juli 2016 ergeben. Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 BayBO ist
der/die Bauherr(in) verpflichtet, die hierfur erforderlichen MaZnahmen nach Tabelle 7
der DIN 4109-1 im Rahmen der Bauausfuhrungsplanung zu bemessen. Zudem sind
bei der Dimensionierung des Schalldamm-Males der AulRenbauteile die Nebenbe-
stimmungen, insbesondere beim Zusammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm
gemal Nr. 4.4.5.7 der DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfullung der Anforderungen® vom Juli 2016, zu beriicksichtigen. Die
Anderungen der DIN 4109-1/A1 vom Januar 2017 dirfen herangezogen werden. In
den Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV wurden weitergehende Schallschutzmaflinahmen geprift. MaRgebend
fur die Verkehrslarmbelastung ist der Nachtlarmpegel der Autobahn, vor dem durch
Schallschutzwénde im Plangebiet nicht mit verhaltnismaligem Aufwand geschitzt
werden kann.

Daher wird ein Schallschutzkonzept entwickelt, bei dem in den Bereichen mit Uber-
schreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV Fenster von schutzbediirf-
tigen AufenthaltsrAumen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Bettenrdume u.A.) durch
Grundrissorientierung an die larmabgewandten Gebaudeseiten zu orientieren sind.
Ist dies aus Grinden der Grundrissgestaltung nicht méglich, so sind die entsprechen-
den Fenster durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbeddrftige Vorrdume
nach DIN 4109 (Prallscheiben, verglaste Loggien, vorgeh&ngte Fassaden, Schall-
schutzerker, Kastenfenster o.A.) SO zu schutzen, dass vor den Fenstern die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV von Wohngebieten (59/49 dB(A) Tag/Nacht) nicht
Uberschritten werden (passiver Schallschutz). Zum passiven Schallschutz sind auch
schallgedammte Liftungseinrichtungen herzustellen: Fensterunabh&ngige Liftungs-
maoglichkeiten werden notwendig, da die Schalldammung der AufRenbauteile nur wirk-
sam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wéahrend der Nacht, in
der Stol3luftung nicht moglich ist, muss eine Bellftung der Raume auch bei geschlos-
senen Fenstern madglich sein, wenn die Hohe des AulRenlarmpegels auch ein zumin-
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5.9.2

5.10

dest teilweises Offnen der Fenster unmdglich macht. Ausnahmen hiervon kénnen zu-
l&ssig sein, wenn die betroffenen Raume Uber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm
abgewandten Geb&udeseite (< 59/49 dB(A) Tag/Nacht) beluftet werden kénnen.

Die baulichen SchallschutzmalBhahmen zielen auf die Innenpegel von Aufenthalts-
raumen in Gebauden ab. Fir den Schallschutz von (ebenerdigen) Frei- und Aul3en-
wohnbereichen mit Aufenthaltsqualitat (Terrassen, Privatgéarten, Balkone, Grinfla-
chen mit Aufenthaltsqualitat usw.) sind ggf. weitere Schallschutzmaf3nahmen (Bal-
konverglasungen, Wintergarten, lokale Abschirmungen etc.) erforderlich. Dabei ist als
Mindestanforderung fir Frei- und AuRenwohnbereiche ein Beurteilungspegel von 59
dB(A) tags einzuhalten. Nachts (22—6 Uhr) entsteht auf Freibereichen keine Betrof-
fenheit. Sofern ebenerdige Frei- und Aul3enwohnbereiche nicht durch eine geeignete
Gebaudeeigenabschirmung geschiitzt werden kénnen, muss der erforderliche Schall-
schutz i. d. R. durch aktive SchallschutzmalRhahmen wie Schallschutzwande oder -
waélle hergestellt werden.

Anlagenlarm

Um Umfeld des Plangebietes befinden sich einige Gewebebetriebe (Lebensmittelvoll-
sortimenter, Rohrbauunternehmen, Ségewerk und ein Asphaltmischwerk). Aufgrund
der Nahe zum Plangebiet ist mit einer relevanten Larmbelastung durch diese Nutzun-
gen zu rechnen. Die Untersuchungen zeigen, dass die Anforderungen der TA Larm
fur Allgemeine Wohngebiete, die einen Mindestschallschutz fur das Sondergebiet
darstellen, nicht tiberall eingehalten werden konnen. In den Bereichen mit Uberschrei-
tungen der Anforderungen der TA Larm ist eine strikte Grundrissorientierung notwen-
dig. Falls dies aus Grinden der Grundrissgestaltung nicht tiberall méglich ist, so sind
nicht-6ffenbare Verglasungen vorzusehen.”

Geruchsimmissionen

Die 0.g. Projektnotiz von Mohler + Partner fuhrt hierzu als Fazit folgendes aus:

,In vorliegender Stellungnahme erfolgte eine Maximalabschatzung mdglicher Ge-
ruchsimmissionen fur das Bebauungsplanverfahren Seniorenzentrum Hofolding West
(B-Plan Nr. 133 der Gemeinde Brunnthal).

Die nach TA Luft zuldssige Geruchsimmission von 10% der Jahresstunden wird auch
bei der Maximalabschéatzung mit lediglich 2% der Jahresstunden im Plangebiet zu-
verlassig eingehalten. Auch bei einer rein theoretisierenden Betrachtung fuhrt die ge-
genuber dem Asphaltmischwerk ndher gelegene Bestandsbebauung bereits heute
zur Geruchsbeschrankung, so dass sich aus dem Planvorhaben keine Einschrankung
fur das Asphaltmischwerk der BAM ergibt.“

Wasserleitung

Das Plangebiet wird von Nordwesten nach Sudosten von einer Trinkwasserleitung
der Stadtwerke Minchen durchflossen. Die Wasserleitung stammt aus dem Jahr
1886 und besteht aus Stampfbeton mit einer Wandstérke von 30 bis 40 cm. Die lichte
Hohe des Kriechkellers betragt 1,6 m, die Erdiberdeckung im Mittel ca. 2 m.

Der Verlauf der Leitung ist in der Planzeichnung dargestellt, ebenso der beidseitige 5
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5.12
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m breite Schutzstreifen ab Mittelachse. Im Bereich des Schutzstreifens ist eine Be-
bauung grundsatzlich untersagt. Auch eine Baugrubenbdschung darf nicht in den
Schutzstreifen hineinragen. Tiefwurzelnde Baume sind im Schutzstreifen ebenso wie
Wasserflachen nicht zulassig.

Bei der Verlegung von Spaten sind Doppelleitungen zu verwenden. Die Verfahr des
Durchsickerns bei defekten Leitungen muss vermieden werden.

Ein Uberfahren der Leitung ist nur nach Einbau eines Sicherheitsbauwerks (Briicken-
klasse nach DIN 1072) mdglich. Die Ausfuhrung ist durch Fachplaner / Statiker zu
planen.

Denkmalschutz

Im Plangebiet und dessen Nahumgebung sind keine Baudenkmaler vorhanden. Hin-
weise auf Bodendenkmaler liegen nicht vor.

Eingriff/ Ausgleich

Hierzu wird auf die entsprechenden Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen.

Spezieller Artenschutz

Bei der Zulassung und Ausflihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europa-
rechtlich geschiitzte und national gleichgestellte Arten zu untersuchen. Im Rahmen
der Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass das Vorhaben nicht zu uniiberwindbaren
artenschutzrechtlichen Hindernissen fuhrt.

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (BNatSchG, BayNatSchG) ist re-
gelmafig Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfiir zunachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass sog. Relevanz-
prifung erforderlich ist.

Eine im Jahr 2022 durchgefiihrte artenschutzrechtliche Vorprifung hat die Notwen-
digkeit der Durchflihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) erge-
ben. Mit Datum vom 13.09.2023 liegt die saP, erstellt durch Stefanie Muhl, MSc. Bio-
logie, im Vorentwurf vor. Sie ist als Anlage 4 Teil der Begriindung und kommt zusam-
menfassend zu folgendem Ergebnis:

~.Gegenstand der vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ist die
Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Seniorenzentrum Hofolding“ auf den Flursti-
cken 4 und 112 in der Gemeinde Brunnthal, Gemarkung Hofolding, im Landkreis Miin-
chen in Oberbayern.

Im Zuge dieser Prufung wird abgeschatzt, ob durch das geplante Vorhaben mit Ver-
stdRen gegen die Verbotstatbestande (§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu rech-
nen ist.

Das Plangebiet befindet sich stidwestlich des Gemeindezentrums von Brunnthal im
Ortsteil Hofolding. Es besitzt eine Flache von ca. 14500 m2. Der vom Vorhaben be-
troffene Bereich soll vollstdndig Uberplant und neu strukturiert werden (Senioren-
wohnheim). Demzufolge wurden Kartierung der Artengruppen Vogel und Reptilien,
sowie der Art Muscardinus avellanarius (Haselmaus) im Zeitraum zwischen Mérz und
September 2023 durchgefihrt.
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Fortpflanzungs- und Ruhestétten von prifungsrelevanten Arten konnten im Plange-

biet nachgewiesen werden. Es wurden die folgenden Arten erfasst:

Art

Feldlerche

Goldammer

Stieglitz

Zauneidechse

Alauda arvensis

Emberiza citrinella

Carduelis carduelis

Lacerta agiils

RLD

3

v

v

RLB

3

v

v

EHZ K

schlecht

unguinstig

ungiinstig

ungnstig

|| Aktuelles Vorkommen

1 mind. 6 BP angrenzend im

Stdwesten

1 Brutpaar

2 Brutpaare

mind. 30 Individuen )

\

q MaRnahmen

M2, M4

M1, M2, M3, CEF-02

M1, M2, M3, CEF-02

M1, M3, CEF-01

===

g - - - -

> M1: Vorgaben zur Geholzentnahme

> M2: Vorgaben zur Beleuchtung und Verglasung

> MS3: Vorgaben zur Baustelleneinrichtung/-rdumung und Vergramung

> M4: Vorgaben zur Gestaltung des Flurstiicks 112 zum Schutz der Feldlerchen

> CEF-01: Kurzfristiger Ausgleich: Ersatzhabitat flir Zauneidechsen (Lacerta agilis)

> CEF-02: Langfristiger Ausgleich: Ersatzflache fiir Goldammer und Stieglitz

Die MaRnahmen M1, M3, CEF-01 und CEF-02 tragen daflir Sorge, dass u.a. Lebens-
statten von Stieglitz, Goldammer und den Zauneidechsen nicht geschadigt werden
bzw. entsprechende Ausgleichshabitate angeboten werden. Eine Kombination von
CEF-01 und CEF-02 kann ich vorliegenden Fall durchgefihrt werden. Damit ist die
Okologische Funktion dieser Lebensstéatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
gewahrt. Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Storfaktoren wie erhdhte Larm- und
Lichtbelastungen und Kollisionen an Glasflachen werden durch die Ma3hahme M2
reduziert. Tétungen und Verletzungen entstehen vor allem beim Gehélzrodungen,
Grabarbeiten im Bereich von Winterquartieren der Zauneidechsen, oder als Folge von
Kollisionen durch Irritationen (v.a. durch Licht). Mit der Rodung im Winterhalbjahr auf
Stock, der Wurzelstockentfernung im néchsten Frihjahr und erst anschlie3enden
Baufeldraumung kdnnten Tétungen der genannten Tierarten weitestgehend vermie-
den werden. Zudem verhindert die standige Mahd der Flache, dass die Zauneidech-
sen in die neu angelegten Habitate abwandern. Wird die Flache dauerhaft bis zum
Baubeginn von Vegetation frei gehalten so ist eine Rickwanderung héchst unwahr-
scheinlich.

Die im Sudwesten angrenzend britenden Feldlerchen reagieren vor allem auf Bewe-
gungsstorungen und vertikale Strukturen mit Flucht- und Meideverhalten. Um die Art
dennoch vor Ort auf ihrer Brutflache zu halten und keine erheblichen Stérungen her-
vorzurufen, ist die richtige Gestaltung des Umfeldes (Flurstiick 112) von grof3er Be-
deutung. Die Vorgaben in der Mal3inahme M4 regeln dies.

Die Haselmaus konnte nicht nachgewiesen werden.

Mit Umsetzung der 0. g. MaBnahmen kdnnen VerstdRe gegen die Verbotstatbe-
stande mal3geblich reduziert und teilweise sogar ganz ausgeschlossen werden.

Weitere prufungsrelevante Arten sind im Baugebiet nicht zu erwarten.

Die saP und das weitere Vorgehen sind mit der unteren Naturschutzbehérde Min-
chen abzustimmen.” (saP, S. 21f)
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Die in der saP genannten CEF-MalRnahmen werden auf den Flachen, die fur den
naturschutzrechtlichen Ausgleich vorgesehen sind, umgesetzt. Die Umsetzung der
MalRnahmen wird zudem im Durchfiihrungsvertrag verbindlich geregelt. Auch die Um-
setzung der in der saP aufgefuihrten Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen so-
wie die 0kologische Baubegleitung werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

6. Alternativen

Alternative Flachen, insbesondere Flachenpotenziale im Innenbereich oder im Gel-
tungsbereich rechtsverbindlicher Bebauungspléne, stehen fiir das Vorhaben nicht zur
Verfugung. In der Regel reicht die Flachengré3e nicht aus.

Fir das Vorhaben wurden verschiedene stadtebauliche Entwiirfe erarbeitet. Der nun
dem Bebauungsplan zugrundeliegende Entwurf setzt die Ziele der Gemeinde wie
auch des Bauherrn am besten um.

7. Verwirklichung der Planung

Die Umsetzung der Planung wird durch einen Durchfiihrungsvertrag zwischen der
Gemeinde und dem Vorhabentrager im Detail geregelt.

Die Umsetzung der privaten Baumal3nahmen ist innerhalb der néchsten Jahre zu er-
warten.

Gemeinde Brunnthal, deN ......ooniieiiee e

Stefan Kern, Erster Birgermeister

Umweltbericht

Anlagen

Anlage 1: Baugrundgutachten, Schubert + Bauer GmbH, vom 09.12.2022

Anlage 2: Schalltechnische Untersuchung, Méhler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr. 700-
6922-1, vom August 2023

Anlage 3: Projektnotiz zu etwaigen Geruchsimmissionen, Mohler + Partner, Projekt-Nr. 700-
6922, Projektnotiz-Nr. PN02, vom 21.10.2023

Anlage 4: Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP),
Stefanie Muhl, MSc. Biologie, vom 19.10.2023
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