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Bebauungsplan Nr. 35 fir das Sportzentrum am Wangener Weg
Begrindung

1. Aniass der Bebauungsplanaufsteliung

Der TSV Schaftlarn, welcher die bereits bestehenden Sportflachen im Instruktionsbereichs pilegt
und betreibt, erfreut sich einer groen Mitgliederzahl, insbesondere bel den Tennisspielern.
Nachdem diese Sportart heutzutage von den Mitgliedern das ganze Jahr iber betrieben wird, ent-
stand der Wunsch nach der Errichtung siner vereinseigenen Tennishalle.

Die Gemeinde Schaftlarn unterstitzt dieses Anliegen, da es so gut wie keine Ausweich- oder Alter-
nativangebote in der ndheren Umgebung gibt, welche den Schéftlarner Spielern offen stinden. So
beschrankt sich das Angebot an Tennishallen, in denen auswartige Spieler Piatze mieten kdnnen,
auf den siidwestlichen Stadtrand von Miinchen und das sidliche Alpenvoriand mit den Spielorten
Bad Heilbrunn und Penzberg.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die zur Errichtung der Tennishalle geplanie Fliiche befindet sich im nordwestlichen Aussenbereich
der Gemeinde und ist im derzeit rechtsgdiltigen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche
Fldche gekennzeichnet, eine Ableitung aus dem Flachennutzungspian ist deshalb nicht mdglich.
Die Gemeinde betreibt jedoch parallel zum B-Planverfahren ein Fiachennutzungsplan-
Anderungsverfahren fiir die Flachen zwischen Starnberger Strafe (St 2071) und dem Wangener
Weg, in weichen das Plangebiet mitenthalten ist.

3. Grundstiicksverhiltnisse

Liegenschaft des TSV Schaftlarn ist das Flurstiick 313/2, dle Flur Nr. 313 sowie 313/3 auf denen
sich die Tennis-Sandplatze, sowie ein Rasenplatz befinden, sind im Besitz der Gemeinde.

Die im ndrdlichen Planbereich befindlichen Flustiicke 831 und 832 befinden sich in privatemn Besitz
und kénnen vom TSV Schéftlarn zum Zwecke der Errichtung einer Tennishalle langjahrig
gepachtet werden.

4. Bau- und Vegetationsbestand, Topographie des Planbereichs

Das Vereinsgelénde befindet sich in einer Muide zwischen einem bewaldeten Hiiget der den
Planbersich von der Autobahn Miinchen - Garmisch trennt und der Anhdhe des Altortes
Hohenschaftlarn mit der Dorfkirche am Hochpunkt der Anhéhe.,

Diese glinstige Muldenlage verhindert, da8 die relativ groBformatige Anlage einer Tennishalle
Fernwirkung im lLandschaftraum hat. (Siehe hierzu auch Begriindung zur FNP-Anderung)

Im Planbereich selbst ist ausser einigen Strauchgruppen entlang des Wangener Wegs und
standortfremder Fichtengruppen auf der Westseite des TSV-FuBbaliplatzes kein nennenswerter
Vegetationsbestand vorhanden.

Im nordwestlichen AnschiuB an die Instruktionsgrenze steht jedach eine bedeutende
Eichengruppe in der Qualitat eines Naturdenkmals, welche raumlich auf den Planbereich und
dartiber hinaus wirkt.

Derzeit befinden sich auf dem Planungsbereich 2 Rasenspielfelder, 6 Tennis-Sandplatze, gine
Sommerstockbahn sowie das 2-geschoBige Vereinsheim mit 2 Wohnungen im Og, einer
Vereinsgaststétte im EG und Gaststéttennebenraumen und Sportumkleiden im UG.

Das sidlichste Rasenspieifeid dient als Trainingsplatz und wird relativ wenig genutzt.
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5. Funktionsablauf UG

Die Sportumideiden im UG sind funktionell in die Bereiche Tennis und FuBball gegliedert.

Beide Umkieidebereiche werden von einer gedeckten Freitreppe an der Siidwestecke des
Vereinsheims erschiossen, _

Da der Umkleidebereich Tennis wesentlich mehr freguentiert wird als der Umkleidebereich FuBball,
ist dieser direkt von einem offenen Gang in Verlangerung der Freitreppe aus erschiossen und
standig zugangig, wahrend der Umkleidebereich FuBball durch einen Stichfiur innerhalb des
Gebaudes erschloBen wird und wahrend der spieifreien Zeit abgesperrt bleibt.

(Siehe Funktionsschema im Anhang)

8. Erduterung des Bebauungsplénentwuﬁs aus stadtebaulicher Sicht

Der Bebauungsplanentwurf ist das Ergebnis einer sorgféltigen
Abwigung unterschiedlicher Alternativen hinsichtlich der Gebaudestellung und der daraus
resuitierenden funktionellen Anbindungsmdgiichkeiten an das bestehende Vereinsheim.

So_ sollten samtiiche haustechnische Anlagen, welche bereits im Vereinsheim vorhanden sind, der
Nutzung der kilnftigen Tennishalle dienen, um die Halle, welche auf gepachtetemn Grund errichtet
werden soll, so wirtschaftlich wie mdglich erstellen zu kénnen.

Ausserdem besteht seitens der Nutzer der Wunsch, die eingespieiten funktionellen
Ablaufe der bestehenden Anlage nicht zu stéren.

Diese Rahmenbedingungen fiihrten zu der dargestellten, traufseitigen Gebaudesitulerung an der
Sddgrenze der Pachtgrundstiicke, welche Uber teils unterirdische Verbindungsbauten den
funktionelien Zusammenhang mit dem bestehenden Vereinsgebaude auf kurzem Weg ermdglicht.

Eine traufseitige Stellung der Halle parailel zum Wangener Weg, welche den Vorteil einer
Parplatzanordnung entiang des Wangener Wegs ermoglicht hatte, wurde wieder fallengelassen,
da durch diese Gebaudestellung die bestehende Eichengruppe abgedeckt worden ware und
durch die lange Gebaudefront dem Anwesen auf Flur Nr. 823 der frele Blick in den
Landschaftsraum nach Westen verstellt worden wére.

Die Gebaudehiilie der Tennishalle selbst entspricht in Grundriss und Schnitt den sporttechnischen
Erfordernissen, welche durch den Deutschen Tennisbund vorgeschrieben werden, sowie den kon- ;
struktiven Notwendigkeiten derart weitgespannter Hallentragwerke.

Auigrund des nach Norwesten ansteigenden Gelandes erscheint es im Hinblick auf den
Massenausgleich bei den Erdbewegungen und die Ortsrandsituation sinnvoll, die Halle auf der
nérdlichen Orntsrandseite etwas in das Gelénde einzugraben.

7. Edauterung des Bebauungsplanentwurfes aus baurechtlicher Sicht

Mit der Festsetzung von max. 2 Wohneinheiten im Bereich des Vereinsheims, nimmt der
Bebauungspian Bezug auf die bereits bestehenden Personal- und Pachterwohnungen fir die
Verginsgaststitte,

Bei der Ausweisung der Baugrenzen und BruttogeschoBflachen wurde im Bereich des
Vereinsheims der Bestand so umschrieben, daB geringfiigige Erweiterungen in der Zukunft
méoglich sind.

Bei der Festsetzung der Hallenabmessungen wurde das sporttechnisch und kostrukiiv notwendige
Ma# in Aufriss und Schnitt mit einer Anbindung der FFB.-HGhe an das bestehende Gelande fest-
gelegt.

Bei der Festsetzung der Grundfliche wurde aufgrund des groBen Parkplatzbedarts eine
Ausnahmesregelung aufgenommen, welche bei Einsatz entsprechenden MaBnahmen Uber-
schreitungen der in der BauNVO vorgeschriebenen 50 %-Uberschreitungsregelung zulast, jedoch
die Obergrenzen der BauNVOQ einhilt.




8. Ruhender Verkehr

Mit Aufstellung dieses Bebauungsplans wird eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs sowie der
Ausbau des Wangener Wegs planungsrechtlich gesichert.

Der Steliplatzbedarf des Sportzentrums wurde in Abhangigkeit der vorhandenen und gepianten
Nutzungen ermittelt (Siehe Anhang}.
Dabei ist der zusétzliche Parkierungsbedarf zu berlicksichtigen, welcher temporér bei Veran-
staltungen des TSV Schattiar 2B.: bei Bezirks-FuBballspielen durch die anreisenden Géste-
mannschaften samt Anhang entsteht und bisher zu wildem Parken in den angrenzenden landwirt-
schaftliche Fiachen fiihrte .
Fir diesen temporéren Bedarf wurden Parklichen ausgewiesen, welche hinsichtlich ihrer
Ausstattung der nur zeitweisen Nutzung entsprechen (Schotterrasen}.
Bei einer thearstisch zeitgleichen Gesamtauslastung der Sportstétien liegt zwar das gesamte
Stellplatzangebot im Nahbereich des Sportzentrums geringfiigig unter den ermittelten Zahien
dem ist allerdings entgegen zu halten, daB eine zeitgleiche Nutzung der beklen Rasenspielfeider
auszuschlieen ist und der iiberwiegende Sportbetrieb ohne FuBbailnutzung allein durch die
privaten Vereins-Stellplatze (53 Stpl.) ohne den Ausweichparkplatz nérdlich der Tennishalle
abgedeckt wird.

. Zudem werden die Sportanlagen und die Gaststatte meist vom gleichen Personenkreis
hintereinander frequentiert, so daB die seperate Stellplatzermitilung gewisse Sicherheiten in sich
birgt.

An der Siidostecke der Tennishalle wurde eine Wertstoftsammelstelle festgesetzt, welche aufgrund
des Stellplatzangebotes in unmittelbarer Nahe auch gut angenommen wird.

9. Griinordnung

Die Muldenlage des Vereinsgelandes und des Gelandes der kiinftigen Tennishalle schrankt die
Fernwirkung dieses groBformatigen Gebaudes zwar positiv gin, eine Begriinung der
Ortsrandflachen wird aber trotzdem festgesetzt, um die Konturen der Baumassen im Landschafts-
biid besser einzubinden,

Die Festsetzungen zum Begleitgriin der Parkpiatzfiachen sowie deren Befestigung versuchen die
Versiegelung zu minimieren und die Grundwassemeubildung zu férdern.

Die standortfremde Fichtenhecke am Siidwestrand des Vereinsplatzes soll mittelfristig durch
standortgerechte Feldgehdlze ersetzt werden.

10.Auswirkungen der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans sichert zum einen bereits vorhandene Nutzungen
planungsrechtlich ab und schafft neues Baurecht fiir den Bau einer Tennishalle.

Mit dem Bau der Tennishalle wird der dringende Bedarf nach einer Sporteinrichtung gedeckt,
welche derzeit in der weiteren Umgebung nichi zur Verfiigung steht.

Das in der Umgebung kokurrenziose Angebot einer sclchen Einrichtung wird (iber die Gemeinde-
grenzen hinaus positiv angenommen werden und den Verein in die Lage versetzen, diese Ein-
richtung wirtschaftlich zu betreiben.

Das daraus resuitierende Verkehrsaufkommen wird durch die neue Verbindungsstrae vom
Wangener Weg durch das Gewerhegebiet (B-Plan Nr.12) zur St 2071 aufgenommen, ohne dabei
bestehende Wohngebiete zu tangieren.

Mit dem Bebauungsplan wird der Ausbau des Wangener Wegs planungsrechtlich gesichert, sowie
durch ein ausreichendes Angebot an Parkplatzen das wilde Parken in landwirtschaftlichen Fiachen
kiinftig unterbunden.

Durch die Nutzung bereits vorhandener Infrastruktureinrichtungen ensteht kein neuer Bedarf an
Ver- und Entsorgungseinrichtungen. '



Im Hinblick auf die mittelfristig geplante Kanalisation der Gemeinde wurde bereits jetzt eine Fliche
fir eine ewvil. notwendig werdende Pumpstation festgesetzt.

Die Nachbarschaft des Sportzentrums zum Gewerbegehiet und zu den kiinftigen gemeindlichen
Gemeinbedarfsfidchen {Bauhof) 126t keine stadtebaulichen Spannungen im Immissionsbereich
erwarten.

Auswirkungen auf den Naturhaushait
Mit dem Bau der Tenishalle wird eine Flache von ca. 2100 gm versiegelt. -

Als Kompensationsfiache wird eine etwa gleich groBe Wiesenfliche nordlich der Parkpiétze
planungsrechtlich wie auch grundbuchrechtlich dinglich gesichert.

Munchen, den 12.12.95/12.6.96/21.02.01 _ Schaftigfh, den 12.12.95/ 12.6.96 21.02.01
. St P R

der Planer £ 1. Burgermeister




Aniage zur Begriindung

Ermittlung des Stellplatzbedarfs gem. Richtlinien der Gemeindl, Stellplatzsatzung vom 22.8.94
{vergleichend zu den Richtzahlen des IMBek. v, 12.2.78, Anl. z. Abschn.3, MABI, $.181.)

Stellplatzausldser: Stpl. gem. Stpl. gem.
MABI.-Richtzahlen gemeindl. Stellplatzsatzung

1 Wohnung grdfer 50 gm 2 Stpl. 2 Stpl.

1 Wohnung kleiner 50 gm 1 Stpl. 1 Stpl.

t Gaststétte mit 140 gm Gastraumff. 14 Stpd. 14 Stpl.

6 offene Tennisplatze 24 Stpl. 24 Stpl.

3 gedeckte Tennisplétze 12 Stpl, 12 Stpl.

Stellplatzbedarf ohne Fuiballnutzung 53 Stpl. 53 Stpl.

Nettospielflaiche Vereinsfuballplatz

68/105 m 24 Stpl.(bei 1 Stpl. /300 gm) 36 Stpth.{bei 1 Stpl. /200gm)

Nettospieffiache Gemeindesportfeld 21 Stpl.(bei 1 Stpl. /300 gm 32 Stpk.(bei 1 Stok./200¢m

Bedarf bei theoretischer zeitgleicher Vollauslastung aller

Sportstatten und Gaststitte 98 Stpl. 121 Stpl.

Innerhalb des Geltungsbereichs vorhanden 100 Stpl.

Ausserhalb des Geltungsbereichs entlang Wangener Weg vorhanden 18 Stpl.

Gesamt 118 Stipl.



Planungsdaten

Bruttobauland bzw. Geltungsbereich des B-Plans

- dffentliche ErschlieBungsfiachen

- Flasenspiélfe!der

- dkologische Kompensationsflache (Wiesenfldche)

Nettobauland Tennis ohne Wiesenfliche

Uberbaute Flachen

Tennishalle 2.106 gm
Vereinsheim . B20gm
Verbindungsbau 160 gm

2.885 qm

Befestigungs- u. Nebenanlagen

Tennisfreiplatze

36,0 x 93,5 + 36,0 x 19,0 4.050 gm
Zuweg 2,5 x 36,0 90 qm
Geratehauschen 25qm
Sommerstockbahn

37,0x8,0 296 gm
Parkpilatz Verelnsheim

25,0 x 30,0 750 am

Parkplatz und Wertst.sammelfl. am Wangener Weg

23,0 x5,0 115 gm
Parkpiatz ndrdl. Tennighalle

5X {40 + 42,5 + 6,9)

+6,0x45,0 717 gm

Gesamt 6.043 gm

unversiegelte Restflache (entspricht 25 %)

GRZ : (2.800 gm + 6.043 gm) : 11.700 qm = =0,75 =< 0,81

31,700 gm
1.800 gm
16.500 gm
1,900 gm

11.700 qm

zuldssig 2.800qm

6.043 gm

2.857 qm



ANLAGE ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 35
FUNKTIONSABLAUF UG VEREINSHEIM. 1: 200
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ANLAGE ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 35
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LANDRATSAMT MUNCHEN

Gruppe 713 S Manchen, 14.08.2001
'7.1.3 - BL 54/95 | - - | |
- Gemeinde Schéftlam .

An '
Gruppe 8.1.2

im Hause

Rechtskraft des Bebauungsplanes- Nr. 35 ,,Sportiehtrum am Wangenér Weg"“

Anlagen; |
1 Bebauungsplan
1 Begrindung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Schéftlarn hat den mit Bescheid des Landratsamtes Miinchen vom 20.04.2001

Nr. 7.1.3 — BL 54/95 fUr rechtsaufsichtlich unbedenklich erklarten Bebauungsplan am 16.07.2001
gemaR § 12 BauGB (alt) bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde mit diesem Datum rechts-
verbindlich. Die beigefiigten Unterlagen sind flir die dortigen Akten bestlmmt

Mit freundllchen Griiien
Im Auftrag -

Philipp




