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F Begrundung

“gemaR § 9, Abs. 8 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 der Gemeinde Schaftlarn im
Landkreis Miinchen,.
Der Geltungsbereich des Bebauungspians liegt in der Gemeinde Schéftlarn, Ortsteil Hohenschéaftlam,

Landkreis Minchen. (Grundstiicke siehe Berechnungsplan).

1. Baurechtliche Voraussetzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte gemaR § 8, Abs. 1 und 2 BauGB aufgrund BeschluB des
Gemeinderats vom 20. Februar 1991.
Das Gebiet des BPlans Nr. 8 liegt innerhalb der im gtiltigen Flachennutzungsplan ausgewiesenen

Wohnbauflachen.

2. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt in der Gemeinde Schéftlarn, Ortsteil Hohenschétftlam. Mit seiner Westgrenze
bildet es den westlichen Ortsrand.

Das Planungsgebiet hat eine GroBe von ca. 4,5 ha (siehe Berechnungsblatt) und weist eine von Nord
nach Siidost leicht fallende Topographie auf (Hohendifferenz 6 m).

Der Umgriff des neuen Bebauungsplans Nr. 8 ist identisch mit dem Umgriff des bisher giiltigen BPlans
Nr.8. vom 28.11.1967.

* 3. PlanungsaniaR

Der neue Bebauungsplan Nr. 8 ersetzt den bislang giiltigen Bebauungsplan Nr. 8 vom 28.11.1967, der
die Herstellung und Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung nicht mehr gewahrieisten
kann. Dies liegt begriindet a) in substantiellen Abweichungen von den Festsetzungen wéhrend der
Realisierungsphase und b) in erheblichen Widerspriichen zwischen dem MaB der Nutzung und der
Ausweisung der Baurdume bzw. dem fiir Einfamilienhausbebauung lberzogenen Mall der Nutzung von
0,7 GFZ.

a) Der alte Bebauungsplan Nr. 8 basiert auf " einem Baulinienplan, der eine lockere
Einfamilienhausbebauung mit insgesamt 20 Baugrundstiicken und Grundstiicksgrofien etwa zwischen
1200 gm und 2500 gm vorsieht (siehe Bestandsplan 1).

Der Bebauungsplan Nr. 8 vom 28.11.1967 sieht weiterhin Einfamilienhausbebauung und "Allgemeines
Wohngebiet WA" vor. Die Grundstiicksmindestgréfe wird auf 800 gm fir 1 Wohneinheit und 1200 gm fur
2 Wohneinheiten festgelegt. Die zuldssige GeschoRflachenzahi, bei 2 VoligeschoBen liegt bei 0,7 (1).
insgesamt werden 29 Baugrundstiicke ausgewiesen (siehe Bestandsplan 2).

b) Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme fiir die Neuaufstellung im Sommer 1991 weist das Baugebiet 26
bebaute und 5 unbebaute Grundstiicke auf (siehe Bestandsplan 3). Abweichend vom Bebauungsplan
wurden vor allem im Bereich der Flummummern 234/7 bis /13 auf dem Ausnahmeweg Neuparzellierungen
erwirkt, die die Zahl der Baugrundstiicke erhohten, gleichzeitig aber die vorgesehene stédtebauliche
Ordnung des giiltigen Bebauungsplans verunmdglichten und eine wesentliche Verschlechterung der
ErschlieBungssituation mit sich brachten (vgl. v.a. FL.Nr. 234/13). Insgesamt werden bei mehr als der

Halfte der Baugrundstiicke bei der Grundstiicksaufteilung, der Baukdrperstellung bzw. der Bebauung



* selbst von den Festsetzungen des Bebauungsplans abgewichen (siehe Bestandsplan 5).

Im alten Bebauungsplan Nr. 8 wurde eine maximale GFZ von 0,7 bei zweigeschossiger Bebauung
festgesetzt. Die Baurdume wurden gleichzeitig so abweichend bemessen, da realisierbare Baudichten
von max. 4,18 GFZ bis max. 0,7 GFZ auf Grundstiicken ahnlicher Lage und &hnlichen Zuschnitis z.T.

sogar in Nachbarlage entstanden (siehe Bestandspldne 6 und 7).

4. Planungsziel

a) Korrektur des MaRes baulicher Nutzung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans wird das MafRd baulicher Dichte von vormals max. 0,7 GFZ
auf max. 0,4 GFZ reduziert. Dieser Wert orientiert sich an der Obergrenze der tatsdchlich realisierten
Nutzungsdichte. Er trigt den Anforderungen an eine bessere Ausnutzung der knapper werdenden
Bodenressourcen bei steigenden Flachenanspriichen Rechnung, bietet aber gleichzeitig Gewédhr den

Siedlungscharakter des Einfamilienhausgebietes zu erhalten.

b) Sicherung der stadtebaulichen Ordnung

Unter der Pramisse des neuen NutzungsmaBes werden alle Grundstiicke einer Neubewertung
unterzogen, die die vormals ungerechtfertigten Differenzen in der Bebaubarkeit der einzelnen
Grundstiicke ausgleicht. Ausgehend vom iiberwiegend vorhandenen Siedlungsbild einer
wegebegleitenden Einfamilien-, bzw. Doppelhausbebauung wird eine ausgewogene Verteilung des
Baurechts erreicht. Zur Vermeidung weiterer Fehlentwicklungen wie z.B. HammererschlieBung werden
alle Doppelhausbebauungen mit Grundstiicksrealteilung nur mit &ffentlicher ErschlieBung ausgewiesen.
Die relativ groRen Grundstiickszuschnitte fithren in Verbindung mit der aus dem Bestand abgeleiteten
~ maximalen GFZ von 0,4 zu uberdurchschnittlich hohen Geschofiflichen pro Baugrundstiick. Um das
gewiinschte Siedlungsbild einer freistehenden Einfamilienhaus- und Doppelhausbebauung zu sichern und
den gestalterischen Charakter flachgeneigter und ungestorter Sattelddcher zu erhalten, sind folgende
baurechtliche Festsetzungen uneriaRlich:

1) die Festsetzung einer Obergrenze fir die Anzahl der zu realisierenden Einheiten je Baugrundstiick.

2) Die Ermmittlung der zulédssigen GeschoRflache hat nach.dem tatsichlichen Bestand zu erfoigen, d.h.,
auch Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen sind gem. § 20 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO miteinzurechnen.

c) Verbesserung der &ffentlichen ErschlieRung

Um die innenliegenden Grundstiicksteile einwandfrei zu erschlieBen wird der Kapellenweg zum Trankweg
hin verlangert und damit gleichzeitig die unbefriedigende Sackstralensituation beseitigt. Dieser neue
ErschlieBungsweg integriert zwei bislang private Grundstiickszufahrten und erméglicht den betroffenen
Grundstiicken FL.Nr. 236/4,/7 und 237/1 eine spéatere Realteilung flir Doppelhausbebauung.

Aufkirchner StraRe, Steinberg, Trankweg und Kapelienweg werden als verkehrsberuhigter Bereich gem. §

42, Abs. 4a StVO ausgewiesen.



5. Bauliche Nutzung

- a) Art der Nutzung
Die bisherige Festsetzung als "Allgemeines Wohngebiet WA" wird ausgehend von der bestehenden
Nutzungssituation und zur Erhaltung des Gebietscharakters in "Reines Wohngebiet WR" gem. § 3 Abs. 1
und 2 BauNVO umgewandelt.

b) MaR der Nutzung

Fir das Planungsgebiet wird einheitlich eine max. Grundftichenzahl von 0,2 und eine max.
GeschoBflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Es wird generell eine Bebauung mit Einfamilien-, bzw. Doppelhdusem vorgesehen; die aus
wasserwirtschaftlichen Griinden bisher geltenden Grundstiicksmindestgroen von 800 gm fiir EFH-, und
1200 gm fiir DH-Bebauung wird beibehalten. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke ist nach Lage und GroRe
wie folgt aufgegliedert:

Bereich E4: Nur Einzelhduser zuldssig - zweite Wohneinheit als Einliegerwohnung zuldssig.

Bereich Eo: Einzelhduser mit max. 2 Wohneinheiten ohne die Mdglichkeit einer Grundstiicksrealteilung
zulassig.

Bereich ED4: Einzel-, oder Doppelhausbebauung zuldssig.

Bereich ED». Einzel-, oder Doppelhaus zuldssig. Realisierung des Doppelhauses ist nur bei
gleichzeitigem AbriR des bestehenden Wohnhauses moglich. Insgesamt darf die erzielte GeschoRflache
auf dem Grundstiick den Wert 0,4 GFZ nicht dbersteigen.

. Das Grundstiicksnetz der ausgewiesenen Baugrundstiicke bleibt gegeniiber dem Bestand unverandert,
jedoch kann durch AusschOopfen der Mdglichkeiten einer Doppelhausbebauung  mit
: Grundstiicksrealteilung die Zahl der selbstdndigen Baugrundstiicke von jetzt 31 bis auf max. 41 erhéht

werden.

6. Bauliche Gestaltung
Zur baulichen Gestaltung werden unter dem Aspekt der Beibehaltung und Sicherung der bestehenden

Gestaltsmerkmale und -qualitaten im Plan entsprechende Textfestsetzungen getroffen. Im iibrigen geiten

die Bestimmungen der "Ortlichen Bauvorschrift zu Ortsgestaltung” der jeweils neueste Fassung.

7. Erschliefung
Die ErschlieBung erfolgt wie bisher (iber die bestehenden ErschlieBungsstraBen. Nur im Bereich des

Kapellenweges wird durch einen neuen, im Bedarfsfall zu errichtenden offentlichen Weg die bislang
mangelhafte ErschlieBungssituation verbessernt. Die neue ErschlieBung ist als 4 m breite Wegefldche mit
einem 1 m breiten befahrbaren und begriinten Seitenstreifen nach den Gestaltsprinzipien neuzeitlicher
und sparsamer Wohnwegeplanung konzipiert.

Alle ubrigen ErschlieBungsstraen im Planungsgebiet werden ihrer Funktion entsprechend als reine
WohnerschlieBungen ohne gebietsfremden Durchgangsverkehr als WohnstraBen gem. § 42, Abs. 4a
StVO festgesetzt. Auf eine exakte Festlegung der Fahrbahnflachen innerhalb des oOffentlichen
Erschliefungsraums (VermaRung) wird im Bebauungsplan verzichtet, da dies erst durch eine Planung

.der Gemeinde im Rahmen der Kanalbauarbeiten erfolgt.



’ 8. Garagen und Stellplatze

_ Fiir die einzelnen Baubereiche werden die Erfordernisse an die Kfz-Unterbringung wie folgt geregelt:
Bereich E1 und ED4/p: Je Hauseinheit (EFH oder DHH) zwei Stellplatze auf dem Grundstiick, davon
mindestens einer in einer Garage.

Bereich Eo: Je Wohneinheit zwei Stellplatze auf dem Grundstiick, davon einer in einer Garage.
Notwendige Besucherstelipldtze sind auf dem Grundstiick nachzuweisen. Der geforderte Stauraum von
mindestens 5 m Tiefe vor Garagen kann zum Nachweis von Besucherstellplatzen mitangerechnet

werden.

9, Offentlicher Personennzhverkehr
Das Planungsgebiet wird nicht unmittelbar vom OPNV angedient, jedoch befindet sich die Haltestelle des

Regionalbusverkehrs am Rathaus in einer fuBlaufiger Entfermnung von ca. 400 m. Die S-Bahnhaltestelie

der Linie 7 liegt in ca. 800 m Entfernung.

10. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes ist auch bei einem max. Zuwachs von 10 Hauseinheiten
durch das bestehende Leitungsnetz gesichert.

Die Abwasserentsorgung erfolgte bislang noch durch private Versitzgruben. Der Anschlu an die 6rtliche
Kanalisation ist geplant. Die Trassierung ist im Bereich der 6ffentlichen StraBen und Wege mit Anschiu
aller Baugrundstiicke méglich. Durch die Einhaltung von GrundstiicksmindestgréRen von 800 qm je EFH
: und 1200 gm je DH wird den bis zum Kanalanschiu geforderten Auflagen der Wasserwirtschaft

Rechnung getragen.

11. Griinordnung

Bedeutender Baum- und Strauchbestand wurde bei Bestandsaufnahmen im Sommer 1991 und einer
Aktualisierung im Dezember 1992 mit erfaBt (siehe Bestandsplan 5) und durch Aufnahme in die
textlichen Festsetzungen gesichert. Erhaltenswerter Baumbestand ist zusétzlich in der Planfassung
gekennzeichnet.

Fur neu zu bebauende Grundstiicke wird die Pflanzung von heimischen groB-, bzw. kleinkronigen
Laubbdumen nach beigefiigter Pflanzliste vorgeschrieben. Das angegebene Artenspektrum kann in
Absprache mit der Gemeinde und dem Landratsamt sinngemaR erweitert werden.

Die Weiherflache auf Grundstiick FI.Nr. 238 ist in der Biotopkartierung des Landkreises Miinchen unter
der Nummer L 81 34/130 erfallt und wird gem. § 9, Abs. 1 (20) BauGB als Flache zum Schutz von Natur
und Landschaft festgesetzt und von jedweder Bebauung freigehaiten.

Auf die Ausweisung zusétzlicher offentlicher Griinflaichen wird verzichtet. Jedes Baugrundstiick weist
einen Freiflichenanteil von mind. 2/3 der Grundfliche auf. Im norddstlich angrenzenden Gebiet des
Bebauungsplans Nr. 11 (fuBldufige Entfernung ca. 200 m) ist eine Kinderspielplatz in ausreichender
GroBe (Gesamifldiche 800 gm) ausgewiesen. Die unmittelbar westlich angrenzende Felder- und
Waldlandschaft stellt zudem eine wesentliche Erweiterung der Spiel- und Erholungsméglichkeiten v.a. fiir

Jugendliche und Erwachsene dar.



|
1 7 -

Gemeinde Schéaftlarn

Ortsteil: Hohenschaftlarn
Landkreis. Minchen

Bebauungsplan Nr. 8

(Neuaufstellung)

Entwurf
Begrundung
Stand 04.09.1993
Ausschnitt FNP

Verfasser:

Dr. Rudolf Hierl, Architekt
Ronald Scherzer, Rgbmstr
Gabelsbergerstr. 85

8000 MUNCHEN 2

Tel.; 523 4834, 523 1105




Gemeinde Schaftlarn

Ortsteil: Hohenschéftlarn

Bebauungsplan Nr. 8

(Neuaufstellung)

Bestand 1
(M 1: 1000)

Zustand vor 1967

Legende:

ausgewiesene Bauflache ™ * T

gemas Baulinienplan: |, . _J

vorhandene Bebauung: /
Z

Verfasser:

Dr. Rudoilf Hierl, Architekt
Ronald Scherzer, Rgbmstr,
Gabelsbergerstr. 85

8000 MUNCHEN 2

Tel.: 523 4834, 523 1105

i
|
|
|
1'
|




Gemeinde Schaftlarn

Ortstell: Hohenschéftlarn

Bebauungsplan Nr. 8

(Neuaufstellung)

Bestand 2:
(M 1:1000)

Zustand 1967

Legende:

vorhandene Bebauung. %

Baulinien: S

Baugrenzen: o=

Verfasser:

Dr. Rudolf Hierl, Architekt
Ronald Scherzer, Rgbmstr,
Gabelsbergerstr. 85

8000 MUNCHEN 2

Tel.: 523 4834, 523 1105




A_n'_l Stginberg

A

Gemeinde Schaftlarn

Ortsteil: Hohenschéftlarn

Bebauungsplan Nr. 8

{Neuaufsteliung)

Bestand 3:
(M 1:1000)

Zustand Mai 1991

Legende:
Hauptgebéude
Nebengebaude H]]]]I[mm
Weiher w ==
Verfasser:

Dr. Rudolf Hierl, Architekt
Ronald Scherzer, Rgbmstr.
Gabelsbergerstr. 85

8000 MUNCHEN 2

Tel.: 523 4834, 523 1105




Gemeinde Schaftlarn

Ortsteil: Hohenschéftlarn

BebauungsplanNr.8 !

(Neuaufstellung)

Bestand 4:
(M1:1000)

Griinordnung

Legende:

Hecken o=
i
Straucher O O O

s OO |
i
{

Verfasser: ;
Dr. Rudolf Hierl, Architekt
Ronald Scherzer, Rgbmstr.
Gabelsbergerstr. 85

8000 MUNCHEN 2

Tel.: 523 4834, 523 1105




Am Steinberg

>

\
N\

- e
. T

\

/

\

gt
g
-
i
-

e

/\, ,/ / \

o e \) e
/ E—
P = ‘.\
/ /V \
~ X \

A\

\

o

"\

\ e .
jd i/v‘f’

e \
A

Gemeinde Schéftlarn

Ortsteil: Hohenschaftlarn

Bebauungsplan Nr. 8

(Neuaufstellung)

Bestand 5:

Abweichungen vom B-Plan

Legende:

Abweichungen

Verfasser:

Dr. Rudolf Hierl, Architekt
Ronald Scherzer, Rgbmstr.
Gabelsbergerstr. 85

8000 MUNCHEN 2

Tel.: 523 4834, 523 1105

WO\

o




Gemeinde Schaftlarn

Ortsteil: Hohenschaftlarn

Bebauungsplan Nr.'8

(Neuaufstellung)

Bestand 6:
(M1:1000)

Bebauungsdichte
(nach B-Plan)

Legende:

realisierbare Baudich- e
tenach B-Plan inner- :SSE

halb der Baugrenzen: ~ [:ii77:l:

Festlegungen des B-Plan
geéndert, keine Aussage D
maoglich "

Verfasser:

Dr. Rudolif Hierl, Architekt
Ronald Scherzer, Rgbmstr,
Gabelsbergerstr. 85

8000 MUNCHEN 2

| Tel.: 523 4834, 523 1105




N

Gemeinde Schaftlarn

A\

Ortsteil: Hohenschéftiarn _

Bebauungsplan Nr. 8

TN

(Neuaufsteliung)

Bestand 7:

Am Steinberg

Ethie P n et ¥ : : L = : Bebauungsdichte
B B B £ 4 > : A\ - (Bestand)

Legende:

GFZ0,10-0,20

GFZ0,20-0,28

R it 7 GFZ0,28 - 0,40

: -

-

= '

= == .

=Z = -
= =
= =
= =
=

J

Verfasser:

Dr. Rudolf Hierl, Architekt
Ronald Scherzer, Rgbmstr.
Gabelsbergerstr. 85

8000 MUNCHEN 2

\ Tel.: 523 4834, 523 1105
\\ /‘.4//‘:// ‘\\ \\ )
%
N
/‘/// X \ ! A



