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 Bebauwungsplan Nr. 28 fir den Berelch westlich des Aufk:rchenerlieges

im Ortsteil Neufahrn, beschrankt auf die Flur Nr. 1930 (Tellflache) und
Flur Nr. 1930/2 sowie Flur Nr. 1930/4 bls 1930/26

2.

_zutretfen.

_ Im Gemeindebereich Schaftlarn besteht eine grofie Naéhfrage nach eigen-

Begrindung zum Bebauungsplan

'-nge; Topographie und Eigentumsverhdltnisse innerhalb des Geltungs-

bereichs

Der Instruktionsbereich des Bebauvungsplans liegt im Gemeindebereich
Schiftlarn, im Ortsteil Neufahrn westlich des Aufkirchener Wegs. Der
Geltungsbereich reicht im Norden bis an die Haarkirchner StraBe,

im Osten bis an den AufkirchenerWeg und endet im Siden mit der Sud-
grenze des Flurstiicks 1930/2. Die westliche Begrenzung bildet die
Westgrenze von Flur Nr. 1930/2, deren ungefdhre Verldngerung nach
Norden auf die Haarkirchner Strape fihrt und somit einen Teilbereich

von Flur Nr. 1930 in den BebauuhQSplan miteinbezieht.

Dieser Teilbereich befindet sich.in_Privateigentum_und ist.derzeit
mit landwirtschaftlichen Gebduden ohne Wohnnutzung bebaut.

Das Flu:Stﬁck 1930/2 befand sich bis vor kurzem im Eigentum der Ge-
meinde Schaftlarn und wurde vor der Aufstellung des Bebauungsplans par-

zelliert und an Einheimische, welche gewisse soziale und wirtschaft-

liche Vdraussetzungen zu erfillen hatten, verduBert. Die Flur Nr:-1930/2
wurde aufgeteilt in die Flur Nr, 1930/2 sowie 1930/4 bis 1930/26.

Beide Grundstiicke liegen auf dem westlichen, héher gelegenenIOrtsteil
van Neufahrn und bilden derzeit den sudwestlichen Ortsrand Neufshrns.
Die Grundsticke selbst sind als ebenfiéchig zZu beweﬁten, eine beson-
dere topographische Ggléndebewégung liegt nicht vor; aufgrund der

bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung ist auch kein Baumbestand an-.

Anlaﬁ, Sinn und Zweck deg Bebauungsplans Nr. 28

tumsbildenden, méglichst wenig Verdichteten Wohnformen. Die Gemeinde
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've:sucht seit vielen Jahren diese Nachfrage durch Bereitstellung -

von:gﬁnstigem Bauland zv befriedigen..Diese Bemiihungen mindeten
u. a. im_Erwérb des Fiurstﬁcks 1930/2, um diese Fliche zu par-
zellieren und an einheimisché Bauwerber zum'Selbstkostenp:eis Zu
verduBern. Um diese Grundstiicke baureif zu machen und deren Be-

" bauung in einer dem Ortsrandbild Neufahrns angemessenen Weise zu

sichern, beschloB der Gemeinderat am 25.4.1990 die Aufstellung des
Bebauungsﬁlans Nr. 28. In dem Geltungsbéreicﬁ wurde auch die ndrd-

lich anschliefiende Teilfléche aus Flur Nr. 1930 mit elnbezogen um

auch die dortige bauliche Entwlcklung aufgrund der Ortsrandlage

steuern zu konnen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden, da die Flachen innerhalb des Instruktionsbereichs im Fldchen-

nutzungsplan bisher als landwlrtschaftllche Flachen ausgewiesen sind.

.'Aus diesem Grund muB der Flichennutzungsplan geindért werden und
'diese Fliche als Dorfgebiet ausgewiesen werden. Nachdem der Aufkirche-

ner Weg schon die Bauflichen dstlich der StraBe erschlieft und die

notwendigen und ausreichend dimensionierten Versorgungsleitungen im

StraBenbaukdrper enthalten sind, erfillen die westlich der StraBe
liegenden Bebauungsplanfléchen alle Voraussetzungen, um technisch als
Baugrundstiicke im Sinne der BayBO bewertet zu werden.

Erliuterung des Bebauungsplans

Aft der Nutzung -

" Der Bebauungsplan sieht als Art der Nutzung im gesamten Géltungsbe-

reich ein Dopfgebiet vor. Dieser Geltungsbereich wurde in die Teilbe-

reiche A und B gegliedert.

Teilbereich A sieht 31ne 1andw1rtschaftllche Nutzung, bzw. elne der

'Landw1rtschaft dienende Nutzung vor.

Teilbereich B sieht ausschlieBlich Wohnnutzung vor.
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bj MaB der Nutzuhg

AUfgrund der fehlenden Kanalisation wird derzeit die Baustruktur und
Baudichte Neufahrns im wesentlichen durch die Auflagen des Wasser-
wirtschaftsamts beeinfluBt. Danach darf suf 400 m2 Grund.eine Wohn-
einheit errichtet weqdén. Dies bedeutet bei der Qoriiegenden Grund-
stﬂcksgrﬁBe von 5.016 m2 eine Maximalzahl von 12 WE. Zieht man noch
gewisse Flachen fir die Erschlleﬁung ab, so ergeben sich 11 WE auf
ca. 4.650 m? Netto- -Baugrund. Bei einer Gesamtgeschoﬂflache von 1. 897 m2 :
entsprlcht dies etwa einer GFZ von 0,36 Uber das gesamte Teilgebiet B.

c) Stédtebauliche Situation

" Drei wesentliche Randbedingungen'éind fir die Bebauungsstruktur aus-

schlaggebend:

1.Die Ortsrandlage ‘am Sid-West-Ende Neufahrns, welche eine gute E1n-.
grinung und Durchgrinung des Baugeblets erfordert.

2.Die 1lindliche Baustruktur Neufahrns, welche durch freistehende,.
einfache Baukdrper geprigt ist und als Baumaterialién im wesent-
lichen nur verputztes Mauerwerk, Holzschalungen und Ziegeldeckung

kennt.

3.Die Realisierung eines Eiﬁheimischenprogramhs, welches mdglichst
einfache und giinstig zu erstellende Bauformen ermﬁglichen soll.

Diese Anforderungen fUhrtén zu einem Bebauungskonzept aus 4 Doppel-'
hdusern uhd ginem 3- Spénnér welche sich um eine gemeinsame, zentrale
ErschlieBungsfliche locker herumgruppieren. Die Sltu1erung der Bau-
korper im E1nzelgrundstuck wurde dabei Jewells so gewdhlt, daB die
befestigten Terrassenflichen zumeist auf voneinander abgewandten West-
oder Sidseiten angelegt werden kdnnen, um Jeder Parzelle ein HichstmaB

an ungestortem Wohnen zu ermogllchen

Die mittig ins wohnbauquSrtier fuhrende Erschlieﬁunésétraﬁe ist als
verkehrsberuhigte Flache'im Sinne des_§'42 Abs. 4 a StVQ geplant, um
diese Flachen auch spielenden Kindern zur Verfﬁgung zu stellen.



Verkehrsflichen T

d) Grtliche Festsetzungen

Die Satzung enfhélt eine Reihe von drtlichen Festsétzungen fir die

Gestaltung der Gebdude und AuBenanlagen. Dies erscheint notwendig, da
die Grundsticksparzellen von den Eigentﬁmern_eigehverantwortlichfbe-
baut werden sollen und eine Einéchaltbng von kompetenfen,Gestaltungs-
fachleuten durch die Bauwerber nicht gesichert ist. (Eingeschrénktes

Planvorlagerecht bei Einfamilienhdusern!)

Im Bereich der GrﬁnordnUngéfestsetiuhgen wurde besonders auf die
Thematlk des Ortsrands und elner landlich strukturlerten Begrunung

Ruck91cht genommen .

Ortsrandbepflanzung

So wird mit.RechtSkfaft des Bebauungsplans eine vorgezogene Ortsrand-
bépflanzung von'der_Gemeindé Schaftlarn vorgenommen, um zuy gewidhr-
leisten, daB unabhdngig vom Erstellungsdatum der Wohn- und Nebenge-
béude mit Bdumen und Strduchern eine Ortsrandeingriinung entsteht. Fir
die Grundstiickserwerber ist somit ein Teil des Gartens am Ortsrand vor
Baubeginn bepflanzt, denn zu Baubeginn und nach'Fertigstellung'stéhen
dem Bauwllllgen erfahrungsgemaB nur sehr geringe Mittel fur Pflanz-

mafnahmen zur Verfugung

Einfriedungszuricknahmen

Um einen harten Ubergang des Baugebiets zur freien Léndschaft zu. ver-
meiden, wird mit einer zurlckgesetzten Einfriedung der Eindruck des . -
freien Heranlaufens der Wiesen- und Weideflichen unter die Obstbaume

bis zum Haus erweckt.

Die Einfriedungen entlang 8ffentlicher Verkehrsfldchen werden eben-
falls gegeniiber der StraBenkante geringfiigig zurickgenommen, um das :
fir den landllchen Strafenraum typische Durchlaufen der wlesen- und :

Rasenflachen Unter den Zaunen zu erhalten.

i

Die ‘Befestigung der Verkehrsflichen soll auf das fahrgeometrisch not-
wendige MaB beschrinkt bleiben. Samtliche Fldchen fir den ruhenden
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e)

f)

Verkehr oder vor Garageneinfahrten werden als wasserdurchlissige Be-

ldge vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Pro Wohneinheit ist ein Stellplatz in einer Garage und ein weiterer

'Stellplatz im Freien’ geplant

Kinderspielfléchen

Innerhalb des Geltungsberelchs wurde kein. besonderer Kinderspielplatz -
ausgewiesen, da samtliche wohnelnhelten an einer Gartenflache ange-
schlossen sind und die ErschliefungsstraBe ebenfalls zum Aufenthalt
fir Kinder geeignet ist. Dieser Umstand sowie die- léndlich gepragte
Umgebung mit gfoBen Freiflﬁchen macht einen'eigénen Kinderspielplatz

. entbehrlich.

)

Erschiisﬂung, Infrastruktur

Die Versorgung mit Frischwasser in ausreichender Menge und im not-
wendigen Druck kann durch das gemeindliche Wasserwerk bereltgestellt

werden Das. Regenwasser wlrd auf dem Grundstick versickert.

Die Abwasserbeseltlgung erfolgt Uber Klelnklaranlagen auf Jjedem

elnzelnen Grundstuck

Der vom Wasserwirtschaftsamt vorgegebene Schlissel von 400 m? Grund-
stiicksflache pro 1 WE wird zwar in Einzelféllen (z. B. beim Reihen-

mittelhaus) Uberschritten, jedoch wird das geforderte Verhdltnis voh
Grundstucksgroﬁe Zu WOhnelnh31ten iber das gesamte Tellgeblet B er-

fi11t. '

Die Stromversorgung wird durch die Isar¥Amper-erke;AG gesichert.

Die Mﬁilabfuhr erfolgt durch die Gémeinde: bzw. durch einen durch die

Gemeinde beauftragten Unternehmer. Die Uhterbfingung des Mills erfolgt
in einem gemeinsamen Mﬂllsammelraum am Quartiereingang (Teilgebiet B),

so daB eine Einzeltonnenleerung entbehrlich wird.
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Die ErschlieBungsmaBnahmen werden vor Beginn der Baumaﬂnahmeﬁ-

genehmigungen zu schaffen.

‘durchgefibrt, um die Voraussetzung fur die Erte:l.lung der Bau-

In diesem Zug sollen auch die Ubergange zw:Lschen Straﬁe ur:l Garagen-
vorplétzen ( den Unterbau betreffend ) hergestellt werden. '

Hohenschaftlarn, den 15.11.1990
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E.  Pflanzenliste

GréBe und Qualitdt

Kurzzeichen Botanischer Name Deutscher Name

Laubbéume I. Ordnung, StU min. 18/20'Hochstamm_'

AP Acer platanoides _

ASVAcer_pseudoplatanus'

PA Prunus avium:
TC Tilia cordata

JR Juglans regia

Nadelbaume I. Ordnung
Pinus sylvestris '

Larix decidua

min. 2 x v.
" Spitzahorn
- Bergahorn

Vogelkirsche
Winterlinde
WalnuB -

Kiefer
Larche

Laubbaume II. Ordnung, Hochstdmme und Heister

AC Acer campestre

_CB Carpinus betulus

MS Malus sylﬁestris_
PC Pirus communis

SA Sorbus aucdparia

' ST Sorbus intermedia

M Mostbirne wie z. B.

0 Obstbdume wie z. B.

Hohe 200 - 300, min. 2 x v

Feldahorn -

Hainbuché |

Holzapfel

Holzbirne

Eberesche

Mehlbeere _
Fellbacher Mostbirne
Oberdsterr. Weinbirne
Bartholomadusbirne
Jakob Fischer

~ Schoner von Nordhausen

Schdner von Herrenhut
Unseldapfel

. WeiBer Klarapfel

Croncels
Boskoop
Kaiser Wilhelm

% Gravensteiner

wWinterrambur



0 Obstbaum Birne wie z. B.

0 Obstbaum Kirsche wie z. B.

0 Obstbaum Zwetschge wie z.B.

Nadelbaume II. Ordnung

Taxus baccata

Straucher 60/100, 2. x v.
Cornus sanguinea
Cornus mas '
Corylus avellana:
Euonymus_europaeﬂé
Ligustfum vulgare
Lonicera tatarica
Lonicera xylosteum
PrunUs spinosa -
Rosa canina

Rosa rugosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Gute Luise

Ksstliche von Charneu
Pastorenbirne
Gellerts Butterbirne
Fellbacher Mostbirne

Gute Grave

Herzkirsche

Kasseins Frilhe -
Knorpelkirséhe
Hauszwetschge
Wangenheims:Frﬁhzwetsghge

~ GroBe grine Reneclode

Eibe

Hartriegel
Kornelkirsche
Hasel
Pfaffenhiitchen
Rainweide

Heckenkirsche

Heckenkirsche

Schlehe

Hundsrose

“Apfelrose

Holler _
wolliger Schneeball

Wasserschneeball
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Re_chtsk_r’aft des Bebauungsplanes e, 22

Anlagen: 1 Bebauungsplan
1 Begrindung

. Die Gemeinde ~s—l"d’{“h . hat den mit Bescheid vom 3Y. 09.3—]
des Landratsamtes Minchen nr. +8 /76 4L 42183

der Reg1erung ven Oberbayern Nr. _
fir rechtsaufsichtlich unbedenkLich erktarten Bebauungsptan am A3 05--34

Pttt s
B

gemaﬁ § 12 BauGB bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit. rechtsver‘bind[ich. e e SEUUSSED U

Die beigefigten Unterlagen sind fUr die dortigen Akten bestimmt.




