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1. Planungsanlass und Planungsziele

Der Gemeinderat Schéftlarn hat in seiner Sitzung am 27.05.2020 die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 13 ,Hangweg - Flurstrafle” beschlossen, um den im Gebiet vorhandenen Gebéu-
de- und Wohnraumbestand zu sichern und zugleich eine maRvolle Nachverdichtung zu ermégli-
chen. Dadurch soll im Besonderen den Wohnraumbediirfnissen der im Gebiet anséssigen und
nachwachsenden Bewohner Rechnung getragen werden. Wihrend die Festsetzungen zum MaR
der baulichen Nutzung im Grundsatz erhalten bleiben, um die fiir das Gebiet charakteristische
Wohn- und Aufenthaltsqualitét zu sichern und zu stérken, werden die Baugrenzen groRziigiger
gefasst, so dass Spielrdume fiir die Stellung der baulichen Anlagen bei Neu-, An- und Erweite-
rungsbauten eréffnet werden. Die Festsetzungen zur Griinordnung werden dergestalt gefasst,
dass eine qualititsvolle Ein- und Durchgriinung weiterhin sichergestellt ist. Die nachrichtliche
Ubernahme der Ortsgestaltungssatzung gewahrleistet eine harmonische Einbindung etwaiger
Neubauten sowie eine Wahrung des Ortsbildes.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung bzw. fiir die AuRenbereichsgrundstiicke FI.Nr. 200/11 und 200/12, Gemar-
kung Schaftlarn geméan § 13 b BauGB aufgestellt. Die entsprechenden Anwendungsvoraussetzun-
gen sind gegeben, da mit der Neuaufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Hangweg - Flurstra-
RBe®, Hohenschéftlarn, das Ziel verfolgt wird, eine mafvolle Nachverdichtung eines bereits weitge-
hend bebauten Bereiches vorzubereiten und fiir den Bereich, der gemaR § 13 a BauGB aufgestellt
wird, die zulassigen Grundflachen unter 20.000 m? bzw. fiir den Bereich, der geman § 13 b BauGB

einbezogen wird, unter 10.000 m? liegen.

2. Lage, GroRe und Charakteristik des Plangebietes

Das ca. 3,85 ha grofle Plangebiet umfasst einen im Sidwesten von Hohenschaftlarn gelegenen
Hangbereich. Dieser grenzt siidlich an die Aufkirchner StralRe an und umfasst Flichen eines Be-
reiches, welcher durch die Straen Flurstrafle, Hangweg und Am Kriuterberg gegliedert ist. Die
Baugrundstiicke, deren Teilfldchen, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, Grund-
stiicksflachengroRen von ca. 600 m? bis ca. 1.740 m? aufweisen, sind mit 21 meist groReren Ein-
zelhdusern sowie 6 Doppelhdusern bestanden. 3 Grundstiicke sind bislang unbebaut. Pragend

sind zudem grof¥flachige Gartenbereiche.
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Abbildung 1:

Orthophoto des Plangebietes; rote Linie: Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Hangweg - FlurstraRe®,
Hohenschéftlarn, Gemeinde Schéftlarn

© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung

3. Ausweisung im Flidchennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schéftlarn vom
24.10.2001 als Wohnbauflache dargestellt. Zugleich ist im Siidwesten eine Griinfliche aufgenom-
men, ferner bestehende Baume und Gehdlze.

@

Abbildung 2:

Auszug aus dem rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde
Schéftlarn, Bereich ,Hangweg - FlurstraRe*

4. Bauliche Nutzung

4.1 Art der baulichen Nutzung

GemaR der in Realitat vorhandenen Nutzungsart wird im Bebauungsplan analog zum Fl&chennut-
zungsplan ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
(Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke) und nach
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§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden ausge-
schlossen, um die Planungsabsicht zu unterstreichen, das Gebiet als Wohngebiet zu stirken und
somit dem bestehenden Wohnraumbedarf Rechnung zu tragen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Stellung der baulichen Anlagen

Durch Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,2, einer maximal zulassigen Wandhdhe von
6,50 m in Kombination mit zwei Voligeschossen bzw. einem Untergeschoss plus einem Vollge-
schoss im Hangbereich wird ein MaR der Bebauung erreicht, was der im Bestand vorhandenen
Bebauung entspricht, eine mafl3volle Nachverdichtung erméglicht und weiterhin eine hohes MaR an
Wohn- und Aufenthaltsqualitét gewahrleistet. Zugleich tragen die differenzierten Festsetzungen zur
Geschossigkeit und zur Héhenabwicklung der bestehenden Hanglage Rechnung und stiitzen eine
landschafts- und ortsbildgerechte Einbindung der Bebauung. Indem die Baugrenzen gegeniiber
dem rechtskraftigen Bebauungsplan weiter gefasst wurden, werden in Bezug auf die Stellung der
baulichen Anlagen Spielraume fiir etwaige Neu-, An- und Erweiterungsbauten eréffnet, ohne das

Mal der Bebauung wesentlich zu erhéhen.

4.3 Bauliche Gestaltung

Aufgrund der bestehenden Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Schéaftlarn, welche nachrichtlich
in den Bebauungsplan (ibernommen wurde und somit auch fiir das Plangebiet gilt, wird sicherge-
stellt, dass das charakteristische Ortsbild erhalten wird und zugleich hinreichend Spielrdume fiir

eine gestalterische Vieifalt gegeben sind.

5. Griinordnung

Der Bebauungsplan Nr. 13 ,Hangweg - Flurstrae“, Hohenschaftlarn wird im beschleunigten Ver-
fahren gemanR § 13 a BauGB und § 13 b BauGB aufgestellt. Demzufolge entfillt die Pflicht zur
Umweltpriifung und zum naturschutzrechtlichen Ausgleich. Pflanzgebote stelien eine qualitdtsvolle
Durchgriinung und Eingriinung des Plangebiets sicher und dienen der Wahrung des Ortsbildes.

6. Belange von Natur und Landschaft und Artenschutz

Die Belange von Natur und Landschaft wurden bei der Erstellung des Bebauungsplanes gewiir-
digt, indem die Bauleitplanung fiir einen bereits im Zusammenhang bebauten Bereich durchgefiihrt
wird und auf eine maBvolle Nachverdichtung abzielt. Die von der Nachverdichtung potentiell in
Anspruch genommen Flachen stellen sich derzeit als weitgehend intensiv genutzte Gartenflachen
dar und sind demzufolge von geringer Bedeutung fir Natur und Landschaft.
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In Bezug auf den Artenschutz sind die im Gebiet vorhandenen Siedlungsgehélze, insbesondere
einzelne groRRkronige Baume sowie die bestehenden Gebiude bemerkenswert. Diese kénnen in
Bezug auf die Fauna von artenschutzrechtlicher Relevanz sein, da sie von heimischen, hiufig vor-
kommenden Vogelarten (z. B. Amsel, Buchfink, Kohlmeise, Star) als Nist-, Brut-, Wohn- und Zu-
fluchtstétte genutzt werden oder den Flederméusen als Tagesverstecke dienen kénnen. Dagegen
kommt dem Plangebiet in Bezug auf die Flora keine artenschutzrechtliche Bedeutung zu.

Da es nach § 44 BNatSchG verboten ist, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren, sind bei RodungsmaRnahmen und Abbruch-, Sa-
nierungs- und Umgestaltungsarbeiten die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG zu

beachten.

7. ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich bereits liber die bestehenden Gemeindestraen erschlossen, wel-
che im Bebauungsplan als éffentliche Verkehrsflachen festgesetzt werden, auch wenn sich Teilfla-
chen im Privatbesitz befinden. Die Gemeinde macht durch diese Festsetzung deutlich, dass ihr
nach § 24 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein gesetzliches
Vorkaufsrecht fiir die als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzten Flichen eingerdumt wird.

Die Entwésserung von befestigten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke und das iiber die Dach-
flachen anfallende Niederschlagswasser soll oberfléchig iber die belebte Bodenzone (mind. 20 cm
Oberboden) versickert werden. Wo dies nicht méglich ist, muss das Wasser, nach Vorreinigung (z.
B. in einem Absetzschacht, Absetzteich, Bodenfilter) liber eine Versickerungsanlage (z. B. Rigole,

Sickerrohre) dem Untergrund zugefiihrt werden.

Die Wasserversorgung ist iber einen Anschluss an die zentrale Wasserversorgungsanlage der
Gemeinde Schaftlarn gesichert.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt (iber einen Anschluss an das éffentliche Kanalnetz.

Die Stromversorgung ist liber den Anschluss an das Stromnetz der Bayernwerk AG sichergestellt.

8. Immissionen

Die ermdglichte Nachverdichtung wird im Vergleich zur vorhandenen Bebauung zu keiner abwa-
gungsrelevanten Mehrung der Schallemissionen fuhren.
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9. Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Hangweg - FlurstraRe“, Hohenschéftlarn ist we-
der eine Umlegung nach §§ 45 ff. BauGB noch eine Grenzregelung nach §§ 80 ff. BauGB erfor-

derlich.
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