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Behauungsplan Nr. 16 fiir den Bereich An der Leiten und Maubergerstrate
im Ortsteil Hohenschéftlarn

1. Lage und Topographie des Geltungsbereichs

Der Instruktionsbereich des Bebauungsplans liegt im Ortsteil Hohenschéftlarn nédlich der Bundessiralle Nr.

11 und des S-Bahnhaitepunkies Schaftlam.

Das Plangebiet wird im Sudwesten durch die Starnberger Stralle (St 2071) und im Stidosten durch die
Bahnlinie Minchen - Wolfratshausen begrenzt.

Den nddlichen Abschluss des Geltungsbereiches bilden die nérdlich von der Strafle ,An der Leijten"
erschlossenen Grundstlicke,

Der Bereich des ehemaligen Postamts an der Sispitze des Geltungsbereiches wurde bewusst aus dem
Instruktionsbereich ausgeklammert und soll zu gegebener Zeit im Rahmen der Orsteingangsgestaltung
Hohenschaftlarns von der 8 11 aus Uberplant werden.

Der dstliche Bereich des Plangebietes ist uberwiegend bebaut und weist 2.T. sehr schénen Baumbestand
auf, welcher am &stlichen Ortsrand als private Griinflache dargestellt ist.

Der westliche Teilbereich wird von der grolRen, landwirtschaftlich genutzten Wiesenflache auf Flur Nr. 7
gepragt, welche ein wesentliches Element des iandlichen Gebietscharakters von Schaftlarns Ortsmifte
darstelit und auf Grund seiner Grélie bauplanungsrechtlich als Aussenbereich im Innenbereich zu bewerten
ist.

Das Plangebiet ist bereits erschlossen, die vorhandenen Strallenprofile jedoch noch nicht endgiltig
ausgebaut.

Die Erweiterung des P&R-Platzes am S-Bahnhalt hat derzeit noch proviscrischen Charakter
(Schotterfiache).

Das Bahngebaude ist Bestandteil der Flachen fir die Bahn und wurde deshalb aus dem Geitungsbereich
ausgeklammert.

Topographie

Der nordliche Gelanderand des Geltungsbereiches wird durch einen steilen Stdhang
gepragt, welcher stdlich der Strafle ,An der Leiten* sanfter genergt ist und im Nahbereich der
S-Bahnhaltestelle nahezu eben auslauft.

2. Anlass, Sinn und Zweck des Bebauungsplans Nr. 16

Die Gemeinde wird nichtzuletzt durch den teilweise Uberalterten Gebdudebestand innnerhalb des
Geltungsbereiches immer wieder mit Neu- und Anbauvorhaben konfrontiert, deren Beurteilung nach

§ 34 BauGB nicht ausreicht, um den i&ndlichen, gréfitenteils durch lockere Bebauung geprégten
Gebietscharakter zu bewahren.

Zudem entfallen die wasserwirischaftlichen Beschrankungen beziiglich der Zahl der Wohneinheiten, da die
Gemeinde seit dem Jahr 2000 Gber sine eigene Ortskanalisation im Planungsgebiet verfugt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan will die Gemeinde deshalb die Gebietsentwicklung hinsichtlich ihrer
kunfiigen Dichte lenken und nicht zuletzt durch 6rtliche Festsetzungen die Vorschriften der
Orisgestaltungssatzung dort ergéinzen, wo dies die besondere (z.B.: topographische) Situation des
Geltungsbereiches erfordert.

Hierbei wurden folgende Planungsziele formuliert, welche durch Umsetzung des B-Plans langfristig erreicht
werden solleri:

- Festschreibung und Erhaltung positiver stadtebaulicher Situationen,

- Erhaltung und Wiederverdeutlichung landschaftspragender Strukturen (Hangkante, Talmulde am
Ortsrand, Obstwiesen),

- Ausweisung von moderaten Erweiterungs- bzw. Neubauflachen mit Anpassung der Bauformen an
die topographischen Gegebenheiten,.

- Anpassung eventueller Neubauten an die tradierten Bauformen (Einfirstaniagen),




- Langfristige Beseitigung bzw. Umstrukturierung stadtebaulicher Fehlentwicklungen im Bereich der
Hangkrone und im Ortsseinfahrisbereich (z.B. Hahenentwicklung Raiffeisenbank).

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Wahrend der Aufsteliung des Bebauungsplans wurde der neue Fléchennutzungsplan der Gemeinde erstelit
auf dessen Inhalte der Bebauungsplan bereits Bezug nahm.

Mittlerweile wurde am 15.02.2002 der neue Fléchennutzungsplan der Gemeinde rechtskréftig, so dass der
vorliegende Bebauungspian sich aus dem neuen Flachennutzungsplans entwickelt,

4. Erlauterungen des Bebauungsplans
a) Art der Nutzung

Bei der Festsetzung der Art der Nutzung im MD und Mi wurden die Vorgaben des Flachennutzungsplans
dahingehend differenziert, dass die ansonsten regelméBig zuiassigen Nutzungsarten ,Tankstellen® und
Vergnligungsstatten® ausgeschiossen wurden, da diese Nutzungen dem Gebietscharakter, weicher
Uberwiegend die stadtebauliche Struktur eines Einfamilienhausgebietes aufweist, widersprechen und zu
stadtebaulichen Spannungen fitlhren wirden. Dies trifft auch hinsichtlich des Ausschlusses der Ausnahmen
unter Ziff. 3 des § 4 BauNVO fur Aligemeine Wohngebiete zu.

Die Festsetzung einer Flache fir die Landwirtschaft auf Flur Nr. 7 und deren Einbeziehung in den
Bebauungsplan resultiert aus dem Wunsch der Gemeinde (sowie des Grundeigentimers) diese
Wiesenflache, welche schon seit Jahrzehnten der Orismitte Hohenschéftiarns ihr typisch dérfliches Geprage
verleiht, auch fiir die Zukunft zu sichern.

Ober diesen stadtebaulich, historischen Aspekt hinaus wirkt diese Fisiche als grine Lunge der Ortsmitte und
schafft flr die norddstlich davon liegenden Wohnbereiche eine immissionsmildernde Distanz zur

St 2071,

Um diese Wiesenfléche einerseits dauerhaft zu sichern, aber andererseits dem landwirtschaftlichen Betrieb
noch Entwicklungsmdglichkeiten einzuréumen, bestand die Planungserfordernis, die Fiache in 2 Bereiche
zu giiedern:

Im Bereich A darfen im Bereich der bestehenden Hofstelle weitere oder neue Gebaude im Sinne des

§ 35 BauGB errichtet werden, wahrend der Baubereich B von jeglichen baulichen Anlagen freizuhaiten ist.

Die Gemeinde will fur diese Bereiche (insbesondere fiir den Bereich A} keine sonstigen Festsetzungen
treffen, sodass dieser Bereich als einfacher, nicht qualifizierter Bebauungsplan anzusehen ist.

Mal der Nutzung

Das MaR der Nutzung orientiert sich an der bestehenden Bebauung.

Da der Gebietscharakter im Wesentlichen durch das aussere Erscheinungsbild der Geb&ude und die
dazugehdrende nicht (berbaute Grundstlcksfiiche gepragt wird, wurden die Festsetzungen mit jenen
Paramentern getroffen, welche diese Faktoren primér beinflussen:

- GrundstlcksgréRe

- Grundftachenzahl

- und Wandhshe.

Anzahl der Wohnungen

Um den Gebietscharakter, welcher im Allgemeinen Wohngebiet durch eine reine Einfamilienhausbebauung
gepragt ist, zu erhalten, wurde eine Beschrankung auf zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude fesigesetzt.



Festlegung der Mindestgrundsticksgrolen

Mit der Festsetzung von Mindestgrundsticksgrdten, soll die stadtebauliche Struktur eines von Einfamilien-
und Doppelhausern gepragten Baugebiets mit guter Durchgriinung gefordert werden.

Stadtebauliche Aspekie des Bebauungsplanentwurfs

Das Bebauungskonzept beruht auf der sinnvollen Ergénzung der bestehenden Bebauung unter
groltmdglicher Schonung des vorhanden Baumbestands.

Die Festlegung der Firstrichtungen wurde Uberwiegend senkrecht zum Hang gewahlt, um die vorhandene
Topograpie zu steigern und durch Vermeidung riegelartiger, parallel zum Hang stehender Baumassen, eine
gewisse Durchlassigkeit des Hanggelandes zu erreichen (Durchgrinung, Blickbeziehungen ins Tal,
Vernetzung dkologischer Trittsteine usw.).

Diese Festsetzungen der Firstrichtung sind nicht unbedingt mit dem Baubestand identisch und sollen
lediglich bei Neubebauung eines Grundstiicks Beachfung finden.

Die Satzung enthalt weiterhin eine Reihe von ortlichen Festsetzungen fir die Gestaltung der Gebaude und
Auflenanlagen als Ergénzung zur bestehenden értlichen Bauvorschrift.

Grinfiachen

Um den alten Baumbestand innerhalb des Bebauungsplangebiets zu sichern, wird darauf verwiesen, dass
jedem Bauantrag ein Baumbestandspian und ein Freiflachengestaltungsplan beizufiigen ist.

Immissionsschutz-Malnahmen

Im unmittelbaren Nahbereich der Bahnlinie, der St 2071 und des Park & Ride - Platzes treten nachts
erhthte, ber dem fir WA und MI maRgeblichen Orientierungswert liegende Schallimmissionen auf.
Eventuelle Besintrachtigungen durch von der Bahnlinie ausgehenden Erschitterungen wurden untersucht
und nur innerhalb eines Streifens von 23 m entlang der Gleisachse als relevant betrachtet. Negative
Auswirkungen auf die weiter enffernt liegende Bebauung sind nicht zu erwarten.

Genaue Daten hierzu sind dem schall- und erschittterungstechnischen Gutachten des Ing.Bires Dorsch
Consult vom Januar 95 mit det Ergénzung vom 22.8.95 zu entnehmen.
Dieses Gutachten ist Bestandteil der Begrndung.

5) Erschliefung, Infrastruktur

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist vorhanden. Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die
zentrale Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Schéaftlarn. Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den
Anschluss an die Kanalisation der Gemeinde Schaftlarn, welche im Frithjahr 2000 im Planungsgebiet fertig
gestellt wurde.

Die Stromversorgung wird durch die Isar-Amper-Werke AG gesichert.

Die Versorgung mit Erdgas erfolgt durch Erdgas Sudbayern GmbH.

Der Mull wird durch die Gemeinde beseitigt, bzw. durch einen von der Gemeinde beauftragten
Unternehmer.



6) Kinderspielplatze

Da das Plangebiet vorwiegend mit Einfamilienhausern bebaut ist beschrankt sich das Angebot an
Kleinkinderspielmoglichkeiten auf die privaten Gartenfiachen.

Spielangebote fur Kinder itber 6 Jahre sind zwar nicht direkt in der unmittelbaren Umgebung vorzufinden,
jedoch im Umkreis von 600 m (Spielplatz an der Forststrale, Ecke Birgweg) -1000 m (Spielplatz an der
Jahnstrale beim Sportplatz) Entfemung.

Minchen, den 24.2.1999/ 28.7.1999 Heohenschéftlarn, den 24.2.1999/ 28.7,1999
10.07.2000/ 15.11.2000 .

der Architekt der 1. Burgermeister



Planungsdaten

Gesamtgeltungsbereich des Plangebietes ca.
tffentliche Erschhieungsflachen ca,
private Grundstlicksfi&ichen

private Grinflachen
private ErschlieBungsflichen wie Hinterliegererschiieungen

Nettobaulandfidche gesamt

Neu ausgewiesene Grundflachen fur Wohnen
for Gewerbe auf Fl.nr 1170 Nord

neu entstehende Wohnfiachen 770 gm x i x 0,8 =
zu erwartender Einwohnerzuwachs aus Neubau : 1.232 gm : 50 gm = 25 EW

65.800 gm
6393 gm

59.407 gm

16.247 qm
1.367 gm

41.793 gm

770 gm
240 gm

1.232 gm
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An

Gruppe 8.1.2

im Hause

Ihr Zelchen Bitte bei Antwort angeben Ansprechpartner/-in Durchwah! Zimmer-Nr.  Minchen,
Ihre Nachricht vom  Unser Zeichen : - 089/6221-

7.1.3 - 0061/97/8L Frau Roth ' Tel. 2585 E3.M 19.03.2002
o : Fax 2638 :
E-Mail: .poststelle@lra-m.bayern.de

Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 16 fiir das Geblet an der Le:ten, Mauberger- und
BahnhofstraRe in Hohenschﬁftlarn der Gemeinde Schiftlarn

Anlagen:
1 Bebauungsplan.

1 Begriindung

Sehr geehrte Damen und Herren
die Gemeinde Schaftlam hat den 0.g. Bebauungsplan am 06.03.2002 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB

bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde mit diesem Datum rechtsverbmdllch Die beigefugten
Unterlagen sind fur die dortlgen Akten besﬂmmt '
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