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A) Lage des Plangebietes, bestehendes Baurecht und Zielsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9a liegt nérdlich des Gerhart-Hauptmann-Weges

und &stlich der Zechstralle und umfasst die Grundstiicke 1500/2 (Teilflache), 1500/3, 1500/4,

1500/5, 1500/6, 1500/7, 1500/8, 1500/9, 1500/10 und 1500/11 in der Gemarkung Schéftlarn.

Darber hinaus sind Teilflichen der Flurstiicke 1492, Gemarkung Schéftlarn (= Gerhart-

Hauptmann-Weg) und 1489, Gemarkung Schéftlarn (= ZechstraRe) in den Geltungsbereich ein-

geschlossen.

Der hier aufgestellte Bebauungsplan liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 9 ,westlich Zech- und nérdlich Lechnerstralle, ostlich Neufahrner StraRe* vom 24.08.1993
und ersetzt diesen in seinem Geltungsbereich. Der Flachenumgriff des Bebauungsplanes Nr. 9a

umfasst ca. 1,39 ha.

Bestandssituation und Zielsetzungen des Bebauungsplanes

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan aus dem Jahr 1993 sieht fur den Planbereich die Errich-

tung von Wohnbebauung vor, die heute bereits weitgehend realisiert ist.

Fur die Zechstralle, die auf dem Flurstlick 1489, Gemarkung Schéftlarn liegt, setzt der beste-
hende Bebauungsplan teilweise 6ffentliche Verkehrsflache, teilweise StraBenbegleitgriin fest.
Zudem fallt auf, dass das genannte Flurstiick im Norden deutlich breiter ist als im Stden. Dies
hat dazu gefuhrt, dass der im Norden an der Zechstrale vorhandene Gehweg nach Siliden
schmaler wird und in etwa ab der Einmindung der Stralle ,Am Waldeck" génzlich auslauft.

Am 14. September 2016 hat der Gemeinderat beschlossen, fur die Grundstiicke FI.Nrn. 1489
(Teilflache), 1502/2 (Teilflache) 1500/3 bis -11 (alle Gemarkung Schéftlarn) einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufzustellen, um

- unter Beriicksichtigung des Denkmalschutzes die Verwirklichung eines Zuhauses auf dem
Grundstuck 1500/2, Gemarkung Schéftlarn zu ermdglichen, welches dem Eigentiimer zur
Bironutzung dient,

- im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine maRvolle Nachverdichtung zuzulassen und

- gleichzeitig einen durchgéngigen 6ffentlichen Gehweg entlang der Zechstralle festzusetzen.

Insgesamt soll auf diese Weise mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan einer zeitgemaRen
baulichen Entwicklung unter Berticksichtigung der Umgebungsbebauung der Weg geebnet wer-
den.

Gemeinde Schéftlarn
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B) Landes- und Regionalplanung, Fldchennutzungsplan

Gemal der Grundsétze und Ziele des Landesentwicklungsprogrammes vom 01.09.2013 und des
Regionalplanes sollen im Rahmen der Siedlungsentwicklung bereits ausgewiesene Baugebiete
genutzt werden, um die Inanspruchnahme von Grund und Boden mdglichst gering zu halten.
Gleichfalls sollen Orte im Verdichtungsraum Miinchen, wie beispielsweise die Gemeinde Schéft-
larn, so entwickelt werden, dass sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erho-
lungsfunktionen eine rdumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs-
und Infrastruktur gewahrleisten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schéftlarn ist der Planbereich als
Wohnbaufldche mit vorhandenem Baum- und Gehélzbestand dargestellt.

C) Art und MaR der zuldssigen Bebauung, Baugestaltung
In dem hier vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 9a wird ,Allgemeines Wohngebiet“ als Art der
Nutzung festgesetzt. Dies entspricht der Darstellung ,Wohnbauflache" im Flachennutzungsplan

der Gemeinde Schéftlarn sowie der aktuellen und der geplanten Nutzung.

Mit Blick auf die verfolgte Zielsetzung des Bebauungsplanes, eine ausgewogene Nachverdich-
tung zu ermdoglichen und gleichzeitig den durchgriinten Gebietscharakter zu erhalten, wird als
MaR der baulichen Nutzung eine Grundfldchenzahl von 0,2 als angemessen erachtet.

Die Lage und der Zuschnitt der Baurdume orientiert sich an der vorhandenen Bebauung und an
dem Ziel, nur eine malvolle Nachverdichtung zuzulassen, um die Flachen auRerhalb der Bau-
raume nicht im UbermaR fir Garagen und Stellpldtze beanspruchen zu missen. Entsprechend
fassen die Baugrenzen, wie auch im bestehenden Bebauungsplan, die Hauptgebdude zu den
Nachbargrundstiicken grétenteils ohne Erweiterungsmdoglichkeit ein. Demgegeniiber werden
zur 6ffentlichen Verkehrsflache und auf der der Straenseite abgewandten Gebdudeseite gering-
fugige Erweiterungsmdglichkeiten eingeraumt.

Die Errichtung eines neuen Hauptgebdudes ist auf Flurnummer 1500/2, Gemarkung Schéftlarn
vorgesehen. Dieses dient dem Eigentlimer zur Blronutzung im Rahmen der freiberuflichen Nut-
zung, was bauplanungsrechtlich in einem aligemeinen Wohngebiet zuldssig ist. Wenngleich auf
Flurnummer 1500/2, Gemarkung Schéftlarn bereits im rechtskréftigen Bebauungsplan ein Bau-
fenster vorgesehen war, wurde der exakte Standort im vorliegenden Bebauungsplan etwas wei-
ter westlich mit einem Abstand von 3 Metern zum benachbarten Flurstiick 1500/9, Gemarkung
Schéftlarn neu fixiert. Das Heranrlicken an das Nachbargrundstiick mit Verringerung der Ab-
standflache auf 3 Meter ist im vorliegenden Fall durch das auf dem Grundstiick 1500/2, Gemar-
kung Schéftlarn befindliche Denkmal (Villa Higlin, D-1-84-142-38) bedingt, wodurch ein Ausnah-

mefall durch Vorliegen besonderer ortlicher Verhéltnisse entsteht. So ist auf Grundstiick 1500/2,
Gemeinde Schéftlarn
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Gemarkung Schéftlarn neben dem Villengeb&dude auch der zugehérige parkartige Garten Ge-
genstand des Denkmalschutzes, weshalb es sich hier um ein Baudenkmal mit Garten handelt.
Indem das neue Baufenster méglichst weit im Westen des Grundstiickes 1500/2, Gemarkung
Schaéftlarn positioniert ist, wird zum einen der Gartencharakter als spezifisches mit dem Bautyp
,Villa" verbundenes Element des Denkmalschutzes gewiirdigt und erhalten, zum anderen wird
sichergestellt, dass von dem denkmalgeschitzten Gebdude nach allen Seiten ausreichend Ab-
stand zu neueren, nicht denkmalgeschiitzten Baukérpern besteht. Damit soll verhindert werden,
dass die Villa selbst in ihrem Erscheinungsbild erheblich beeintrachtigt wird, indem sie zu sehr an

neuere Bebauung heranriickt.

Da zwischen der Baugrenze des geplanten Gebdudes auf Grundstiick 1500/2, Gemarkung
Schéftlarn und dem westlich auf Grundstiick 1500/9, Gemarkung Schéftlarn gelegenen Baufens-
ter ein Abstand von 6,9 Meter verbleibt, kann davon ausgegangen werden, dass hier weiterhin
eine ausreichende Belichtung und Bellftung sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ge-
geben sind, zumal weiterhin in jedem Fall ein Lichteinfallswinkel von 45° gewahrleistet ist.
Wenngleich die Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. BayBO im vorliegenden Fall unterschritten
werden, ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ein Interessensausgleich zwischen
den Anforderungen des Denkmalschutzes und dem Nachbarschaftsschutz mit seinen berechtig-
ten Anspriichen an ausreichende Belichtung und Belliftung geschaffen. Aus diesem Grund wer-
den die Abstandsflachen im vorliegenden Bebauungsplan durch VermaBung bewusst geregelt,
zumal sie auf den westlichen Baugrundstiicken des Bebauungsplanes bereits durch den aktuell
vorhandenen Baubestand nur teilweise eingehalten werden kénnen.

Unter Berticksichtigung der geringen Grundflachenzahl von 0,2 ist, um auf den Baugrundstiicken
Zufahrten und Garagenvorplatze im erforderlichen Umfang realisieren zu kénnen, eine Uber-
schreitung der Grundflachenzahl durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen
bis zu einer GRZ von 0,4 erforderlich. Dies qilt insbesondere fur die westlich, am Gerhart-
Hauptmann-Weg gelegenen Grundstiicke, fiir die sich bereits derzeit eine Grundfldchenzahl mit

Nebenanlagen bis maximal 0,38 errechnet.

Damit sich die Bebauung harmonisch in die Umgebung einpasst, sind in Anlehnung an die be-
stehende und die Umgebungsbebauung Gebaude mit maximal 2 Geschossen und mit einer ma-
ximalen Wandh6he von 6,75 m festgesetzt. Letztere ermdglicht eine moderne, am Ziel der Ener-

gieeinsparung orientierte Bebauung.

Auf die Festlegung weiterer baugestalterischer Merkmale kann mit Verweis auf die 6rtliche Bau-
vorschrift der Gemeinde Schéftlarn vom 14.02.2000, in der umfassende Festlegungen zur Ge-
baudestellung und Hoéhenfestsetzung, zur Gestaltung der Haupt- und Nebengebaude, zur Dach-
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form und Dachneigung, zu Dachflachen und Dachaufbauten, zu AuBenwénden, zur Farbgebung
und zur Freiflachengestaltung, zu Solaranlagen und zu Einfriedungen getroffen sind, verzichtet

werden.

D) ErschlieBung, Garagen und Stellplitze

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt tiber den Gerhart-Hauptmann-Weg und die Zechstra-
Re. Die Zechstrale wird im Gegensatz zur Darstellung im vorhandenen rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Uiber die gesamte Breite des Flurstlickes als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Ab
der ostseitigen Einmtndung der StraBe am Waldeck wird durch Flachenabtretung von den Flur-
stiicken 1500/5 und 1500/2, Gemarkung Schaftlarn sichergestellt, dass eine Mindestbreite fur die
offentliche Verkehrsflache von 7,50 m zur Verfiigung steht. Auf diese Weise kann einseitig ein
durchgéngiger 6ffentlicher Gehweg realisiert werden.

Die auf den Grundsticken bereits vorhandenen Garagen und Stellpldtze werden in den Bebau-
ungsplan tibernommen. Dem Anspruch, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wird Rech-
nung getragen, indem Stellpldtze, Garagenvorplatze und Zufahrten mit versickerungsféhigen Be-
lagen zu gestalten sind. '

E) Griinordnung

Der innerértlich gelegene Planbereich ist mit Baumen bestanden. Auf eine Festsetzung von zu
erhaltenden Einzelbdumen oder Baumgruppen kann mit Verweis auf den Schutz, den die Ver-
ordnung der Gemeinde Schéftlarn Gber den Schutz des Bestandes an Baumen (Baumschutzver-

ordnung, BschVO) vom 05.10.2000 gewahrleistet, verzichtet werden.

F) Immissionsschutz

Der Planbereich liegt innerhalb eines gréReren wohnbaulich genutzten Bereiches. Die mit der
vorliegenden Bebauungsplanaufstellung verbundenen baulichen Anderungen filhren nicht zu er-
heblichen Anderungen der Verkehrssituation, die sich im Planbereich auf An- und Abfahrten der
Anwohner beschrankt (kein Durchgangsverkehr). Insofern ist davon auszugehen, dass im Beb-
bauungsplan keine besonderen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu treffen sind.

Gemeinde Schaéftlarn, den /f%, 4% Zo ?‘Z
lghagll’

Dr. Ruhdorfer (1. Burgermeister)
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