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Begriindung

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan umfasst das Gebiet um den Hirtenweg {FI.S5t.Nr. 141/3} in
Hohenschéaftlarn. Folgende Grundstlcke sind darin inbegriffen:

Fi. St. Nr. 118/Teil, 119, 137/1 - Teilftache Rathaus, 137/2, 138, 138/2, 139,
140, 140/1, 140/2, 140Q/3, 140/4, 141/2, -/3, -/4 und -/5.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Gebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schaftlarn
— genehmigt vom Landratsamt Muinchen am 18.06.2001 - als Dorfgebiet dar-
gestellt. Das Gebiet ist Bestandteil der gemeindlichen Strukturplanung fur den
Ortskern Hohenschéftarn {ArchitekturblGro Landbrecht).

Fur das Gemeindegebiet von Schiftiarn besteht eine ,Ortliche Bauvorschrift zur
Ortsgestaltung der Gemeinde Schaftlarn (OBV)” vom 18.02.2000 und eine Sat-
zung Gber die Herstellung von Stellplatzen vom 15.01.1998. Die Baumschutz-
verordnung der Gemeinde datiert vom 05.10.2000.




Beschreibung des Plangebiets

Das Gebiet stellt einen Bereich im Innern der Ortsmitte dar. Es wird dstlich des
Hirtenwegs gepragt von einer starken Hanglage zur denkmaigeschiitzten Kirche
mit der bastionsartigen Erweiterung des Friedhofs (FI.St.Nr. 144). Westlich des
Hirtenwegs schlieRt kleinteilig enge Bebauung im Bereich der FI.St.Nrn. 138,
138/2, 139 und 141/5 an. Das Grundstiick 137/3 {zusammen mit .141/4} ist
neu bebaut, ebenso das Grundstiick 137/2 {zusammen mit 141/2).

Der Hirtenweg verlauft rinnenartig in ahnéhe_rnd nord-siidlicher Richtung im
Talgrund hinab zur FI.St.Nr. 119, weiche bereits frilher einen - heute wieder
ausgehobenen Teich (friher Ldschweiher, heute Teich mit naturnahen Granfla-
chen} - aufwies. Die Grinflache mit Teich dient auch als Ausgleichsflache ge-
mafd § 1a BauGB fir die Bebauungspldne Nr. 3 B und Nr. 40 der Gemeinde
Schéftlarn. Im Bereich dieses Grundstiicks liegt bis in groRe Tiefe Baugrund mit
schlechter Tragfahigkeit vor. Der durchschnittliche Grundwasserstand wird in
diesem Bereich etwa 1 m unter der Héhenlinie 677 vermutet, jedoch ist auch
mit Hangwasser im Bereich der steileren Bdschungen zu rechnen. Am nérdlichen -
Rand des Grundstiicks 119 war vor etwa 50 Jahren noch eine benutzte quellar-
tige Wasserstelle vorhanden.

Das Gebiet um den Hirtenweg ist von reichem Baumbestand gepragt. Neben
groRen Laubbdumen sind auf vielen Grundstiicken auch Obst- und Walnuss-
baume vorhanden. Konflikte treten im Bebauungsfall auf. Es besteht Baurecht
gemal § 34 BauGB und der Baumbestand ist im Fall der Abwégung der Belange -
einzubeziehen. Die Hanglage zur Kirche musste einerseits von Bebauung frei-
gehalten werden und andererssits sollte das vorhandene Baurecht ortsplanerisch
sinnvoll zugeordnet werden. Ausgleich flir den Verlust an dieser Stelle bietet die
Méglichkeit zur Neupflanzung an freigehaltener Stelle. :

Aus Sicht der Gemeinde liegt bei diesem Bebauungsplan kein Anlass zu einer
AusgleichsmaBnahme gemaR § 1a BauGB vor, da es sich um Verdichtung und
Erganzung eines vorhandenen Baugebiets handelt. Gleichwoh! hat die Gemeinde
Schaftiarn hier einen auch finanziell erheblichen Beitrag geleistet insofern, als
sie die FI. Nr. 119 {bewertet als Bauland!) aus ihrem Besitz unbebaut 1&sst und
den ehemals an dieser Stelle vorhandenen Dorfweiher wieder hergestellt hat. In-
sofern sind aus Sicht der Gemeinde die Belange des Umweltschutzes in diesem
Bebauungsplan ausreichend berlicksichtigt worden.

Wegen der besonderen Lage dieses Baugebiets war von der Gemeinde — auf An-
regung des Landratsamts Minchen - eine vertiefte ortsplanerische Bestands-
aufnahme beauftragt worden, die Belange des Stadtebaus und des Ensemble-
charakters im Bereich um die Kirche zum Inhait hatte. In den folgenden 5 Karten
sind wesentliche Ergebnisse der Untersuchung zeichnerisch festgehalten.

Karte 1:  Topographie und Bestand
Karte 2:  Starken des baulichen Bestands
Karte 3: Strukturkonzept

Die Darstellung der Karten 1 bis 3 beruht auf der Strukturplanung
des Architekturburos Landbrecht fir den Ortskern Hohenschaftlarn,

_Karte 4:  Art der Nutzung



Karte 5: Planungs- und Baurecht
Karte 8:  Geschichtliche Ortsentwickiung

{Hier werden neben dem amtlichen Katasterblatt 1:1.000 zwei Kar-
tenausschnitte von etwa 1815 und 1850 dargestellt, welche wich-
tige Erkenntnisse der Heimat- und Denkmalpflege fiir die Ortspla-
nung in sich tragen).

Karte 7:  Flachenberechnungen

Bei einer gemeinsamen Vorbesprechung zwischen der Gemeindeverwaltung,
dem Grundbesitzer der Fl. Nr.140, Vertretern des Landesamts fiir Denkmaipfle-
ge und des Landratsamts sowie dem Planfertiger wurde

- die Notwendigkeit eines Bebauungsplans bestatigt

— im nordlichen Bereich der Fl. Nr. 140 empfohien, die zulassige Bebauung
mdéglichst wenig den Hang hinauf anzuordnen und

- Gebéude moglichst parallel zum/am Hirtenweg zu platzieren, sowie

— auf geldndeverdndernde Eingriffe durch terrassierende Einbauten (z. B, Tief-
garagen) zu verzichten.

Nach der Bebauung des westlichen Grundsticksteils wurde das Grundstick ge-
teilt {FI. Nrn. 140/2, 140/3 und 140/4}. Fl. Nr. 140/3 blieb als private Garten-
flaiche erhalten. : '

Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan soll das Baurecht auf den einzelnen Grundsticken entlang
des Hirtenwegs derart regein, dass private Bauwinsche und &ffentliche Belange
in diesem ortsplanerisch heiklen Bereich in Einklang gehracht werden.

Zielsetzung ist eine mit der Situation im doérflichen Ortskern in Einklang stehen-
de Bebauung, sowohi was das MaR der Nutzung, als auch die festgesetzte Ge-
staltung betrifft,

Die Gemeinde selbst hat als Eigentimerin der FI.St.Nr. 119 diese als &ffentliche
Grunflache {Wiese mit Bdumen} mit einem rekultivierten Teich hergestelit.

Der Hirtenweg ist als befahrbarer Weg vom Bereich "Oberdorf” zur StraBBe
"Kirchberg" ausgebaut und durchgefithrt.

Geplante Nutzung

Die Flachenbilanz des Gebiets stellt sich foigendermaRen dar:

Geltungsbereich insg_esamt etwa 11.500 gm
davon Netftobauland - etwa 8.400 gm
und Verkehrsflache

einschl. Straflenbegleitgriin etwa 1.180 gm
Offentliche Grinfliche etwa 1.920 gm
Geschossflache des Bestands — etwa 2.564 qm

Geplante Geschossflache etwa 2.760 gm




Bei der Festsetzung des MaRes der Nutzung wurde der fir Schaftlarn Obliche
Durchschnittswert einer GFZ von 0,28 bis 0,30 zugrundegelegt. Bestande dich-
ter bebaute Grundstiicke wurden auf ihre vorhandene Geschossflache begrenzt.

Aus diesem Grund ergibt sich eine planerisch begriindete Ungleichheit hinsicht-
lich einer durchschnittlichen Baudichte. Teilweise sind unterdurchschnittlich
klein parzellierte Grundstiicke mit ebenfalls kieinen Gebduden bebaut. Diese Par-

~ zellen weisen jedoch eine rechnerisch hohe und nicht als MaBstab verwendbare

Baudichte auf {siche dazu die Beikarte 4}. Aus diesem Grund, namlich, dass der
Bestand der Nutzung einzelner bebauter Grundstlicke bereits den stddtebaulich
vertretbaren Rahmen fir die neubebauten oder bisher unbebauten Grundstiicke
Oberschreitet, wurde flr die Flursticknummern 138, 138/2, 139 und 141/5 das
festgesetzte Baurecht auf den Bestand beschrankt und lediglich die Baurdume
notwendigenfalls fur eine eventuelle Ersatzbebauung den notwendigen Ab-
standsflichen entsprechend bemessen. Damit ist unproportionales Baurecht
{Verhaltnis zur GrundsticksgréBe im Vergleich der Grundsticke untereinander)
z.B. auf den Furstiicknummern 138/2, 139 und 141/5 erklarbar. Grundsétzlich
wurde versucht, die Belange des § 1 Abs. 1 und 5 Nr, 4, 5 und 7 BauGB und
des § 9 BauGB widerspruchsfrei in den Bebauungsplan einzuarbeiten.

Die nachfolgende Tabelle {gefordert vom Landratsamt) gibt eine Ubersicht der
erzielbaren Bestimmungsgrofien des Baurechts. Auf der Beikarte 6 sind die
zugrundegelegten Flachen dargestelit.

Die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eingerdumte Uberschreitung der

héchstzuldssigen Grundflache durch Nebenanlagen (ber die ,Regelilberschrei-.
tung” gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hinaus ergibt sich aus stédtebaulichen
Besonderheiten des Bestands (sehr kleine und bersits bebaute Grundsticke},
welche auch durch die Umsetzung dieses Bebauungsplans nicht verandert wer-
den kdénnen. Die angesprochenen Uberschreitungen stellen jedoch insgesamt nur

. geringflgige Auswirkungen auf die nattrliche Funktion des Bodens dar. Die Ein-

haitung der Grenzen wiirde darGiber hinaus bei diesen Grundsticken zu einer
wesentlichen Erschwerung einer zweckentsprechenden Grundsticksnutzung
fahren.

Die Ortsgestaltungs-Satzung der Gemeinde Schaftlarn wurde bei Festsetzungen
und Hinweisen des Bebauungsplans zur Voraussetzung gemacht. Der Bebau-
ungsplan enthélt zusatzlich nur erganzende Festsetzungen bzw. Hinweise. Dies
ist von Bauwilligen zu beachten. Die Festsetzungen zur Grinordnung sind im
Rahmen ortsiiblicher Anspriche an die Qualitit des Wohnumfelds abgefasst.
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Schaftlarn Bebauungsplan Hirtenweg (32) vom 18.01.2005

Baurecht

Bestand Planung
Flurstick | Grundsticks- |\ e | gr7 | Ry | 6RZ1 | GR2 | GRZ1+2| GF | 6FZ

Nr. fliche
116/Teit ca. 470 - - 70 0.15 70 0,30 1407 0.30
119 (2.389)| Wiese, Waiher,
StraRe mit StraBen-

begleitgriin
13711 ca. 300 Teiifiiche Rathaus
13712 mit 1.335 368,03 0.275 190 014} 100 0.22( 380| 028
1412
14114 1483 260| ©17{ 210| 013| 100 0,20{ 420 0,28
138 830 480| 0,58 249 0,29 150 0.47| 480§ 0,58
13812 490 1503 0,31 75 0,15 100 0,36 150 0.31
139 354 227| 064 115 U,3I2 80 0,49 2309 0,65
140 2 3.158 g9sd| 030 475 015 360 0,26 950| 4,30
14143 (638} OHf. Verkehrsfliche
14175 250 130 0,52 65 0,26 60 - 0,50 130} 0,52
Summe 1} 8.670 1,959 0,23 1.440 0,17 1.120 0,29} 2.88071 0,33

Anmerkungen: GR1 = Grundfliche gemaR § 19.2 BauNVD

GR2 = Grundfliche gemdR § 19.4 BauNVD
BF = Geschossfliche einschl, Festsetzung A 3.4
1} = Suymme ohne Verkehrs- und Grinfldchen

2)  Die Flur §r. 140 wurde withrend des Baulgitplanverfahrens in die Teitflichen 140, 14001 bis /4 geteilt. Da die
Teilung die Vergieickbarkeit der Bebauung im Rahmen dieser Tabelle sinnwidrig erschwert { z.B. wegen Heraus-
teilung von Garagen- ynd Hausgartenflichen ) wurde sie hier nicht berdicksichtigt.

Technische Versorgung

Anschluss an das Netz der gemeindlichen Wasserversorgung ist zwingend,
ebenso an das Netz der gemeindlichen Abwasserkanalisation.

Zur Versickerung unverschmutzten Niederschlagwassers ist die ,Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung” vom 01.01.2000 { NWFreiV ) zu beachten.

Wird der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach 8 19 g des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) geplant, so ist die ,Fachkundige Stelle Wasserwirt-
schaft” des Landratsamtes Miinchen zur Begutachtung zu beteiligen.

Elektrische Energie kann von E.ON Bayern AG angeboten werden,

MUl wird — landkreisiblich — privat entsorgt. Wertstoffe sind méglichst weitge-
hend getrennt dem Wirtschaftskreislauf wieder zuzufiihren.




Immissionsschutz

OrtsObliche Gerdusch-, Staub- oder Geruchsimmissionen im dérflichen Ortskern,
welche sich durch die bestehenden Nutzungen auch in der Umgebung ergeben,
sind durch die Wohnnutzung hinzunehmen. Es besteht Baurecht gemal § 34
BauGB, insofern ist der Immissionsschutz im Rahmen der Gesamtheit der abzu-
wagenden Belange zu sehen. Auderhaib des Geltungsbereichs befinden sich fol-
gende immissionsrelevante Einrichtungen:

o Der gemeindliche Bauhof auf FI. Nr. 137/1.

o Der landwirtschaftliche Betrieb auf Fl. Nr. 116 soll in keiner Weise durch
Nutzungen aus diesem Bebauungspian beemtracht]gt werden. Der Bebau-
ungsplan enthalt hierzu Hinweise,

o Die Staatsstrake St 2071 liegt hohenmaRig einige Meter unter den Fl. Nrn.
138 und 140, so dass die Fahrzeuggerausche durch die zwischenliegende
Béschung zur StraBe "Oberdorf” gemiidert werden. Festsetzungen hierzu
sind im Bebauungspian enthalten. - '

Das gemeindliche Planungsversié‘mdnis geht davon aus, dass fir Wohnnut-
zung im Ortskern die einschldgigen Immissionen der Landwirtschaft mit
Viehhaltung und des Handwerks (z.B. Zimmerei) hinzunehmen sind.

Der Verkehrsldrm und die Kfz-Abgase auf der St 2071 belasten die Anlieger
erheblich. Sie sind leider durch die Gemeinde nur wenig steuerbar.

Die ,Schalltechnische Untersuchung” des Ingenieurbiiros Mohler und Partner
vom 14. Juni 2004, Bericht Nr. 700-1746, ist Bestandteil der Begrindung des
Bebauungsplans. Sie kommt zu folgenden zusamimenfassenden Ergebnissen;

Verkehrsidrmeinwirkungen

Auf das Planungsgebiet wirken die Verkehrsgerausche der Starnberger StraRe
— StaatsstralBe St 2071 - ein. Nennenswert betroffen sind hiervon nur die bei-
den Gebaude am Siddende des Hirtenwegs, wahrend der Gerduschpegel nach
Norden hin deutlich abnimmt.

An dem Gebaude dstlich des Hirtenwegs auf Grundstick Fi. Nr. 140 betragen
die héchsten Beurteilungspegel im Obergeschoss 60 dB{A} am Tage und
50 dB(A) in der Nacht. Somit werden die Orientierungswerte nach DIN 18005
far aligemeine Wohngebiete Oberschritten, flr Dorfgebiete gerade noch ein-
gehalten. Diese Gerduschbelastung erscheint in Anbetracht der zu (berplanen-
den Bestandsituation als noch hinnehmbar, zumal das Erdgeschoss und der Au-
Benwohnbereich um 5 dB(A) geringer belastet ist. Fir dieses Gebdude werden
keine Mafdnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm festgesetzt.

Fir das Gebaude westlich des Hirtenwegs auf Fl. Nr. 138 betragen die Beurtei-
lungspegel im Erdgeschoss 59 dB{A}) am Tage und %0 dB(A} in der Nacht. Nach
Siden hin liegen hier aus Platzgrinden keine groReren Gartenflichen oder Ter-
rassen. Die Orientierungswerte nach DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete
werden Uberschritten, fur Dorfgebiete gerade noch eingehalten. Unter Abwa-
gung ailer Gesichtspunkte werden deshalb nur fir das Obergeschoss Festset-
zungen getroffen, da hier mit 68 dB(A} am Tage und 58 dB{A) in der Nacht




deutlich héhere Larmpegel erreicht werden. Auf Grund der értlichen Verhéltnisse
ist fOr das Obergeschoss kein wirkungsvoller Schallschutz durch Larmschutz-
wénde herzustellen. Es werden deshalb Schallschutzmanahmen am Gebéude
festgesetzt.

Anlagengeriusche

Innerhalb und auBerhalb des Planungsgebiets ist aufgrund der vorhandenen ddri-
lichen und handwerklichen Strukturen eine gewisse Gerduschbelastung vorhan-
den. Die durchgefiihrte schalitechnische Begutachtung hat jedoch keine erhebli-
chen Konflikte mit dem Schutzbedirfnis der benachbarten Nutzungen ergeben,
wobei das Schutzbedirfnis als zwischen einem allgemeinen Wohngebiet und ei-
nem Dorfgebiet liegend eingeordnet wird.

Weitere Gerdusche resultieren aus dem Betrieb des gemeindlichen Bauhofs, der
Wertstoffsammelstelle und den Parkplétzen des Rathauses. Tagsliber wurden
keine erheblichen Belastigungen durch Gerdusche festgestellt, jedoch fihrt der
Winterdienst wahrend der Nacht zu Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts
der wiederum als Mittelwert zwischen einem allgemsinen Wohngebiet und ei-
nem Dorfgebiet bei 43 dB(A} angesetzt wurde. Kurzzeitige Pegelspitzen wiirden
den Immissionsrichtwert um mehr als 20 dB(A} Uberschreiten. Aus diesem
Grund verpflichtet sich die Gemeinde Schaftiarn, die in der Plandarstellung ein-
getragene Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,5 m {ber dem Niveau der
westlich anliegenden Hofflache zu errichten. Unter Berlicksichtigung der Ab-

schirmwirkung dieser Wand sind keine erheblichen Beldstigungen durch Anla--

gengerausche zu erwarten. Der Immissionsrichtwert wird eingehalten. Kurzzeiti-
ge Pegelspitzen Gberschreiten den immissionsrichtwert nachts um nicht mehr
als 20 dB(A)..

Auswirkungen der Planung

In dem Gebiet wohnen derzeit etwa 15 Familien. Durch die Bebauung kann die
Bevdélkerung voraussichtlich um etwa 3 Familien, d.h. 8-10 Personen anwach-
sen. Der Gemeinde Schaftlarn entstehen dadurch keine unvorhersehbaren An-
forderungen an die offentliche Infrastruktur.

Anhang: Beikarten 1-7

Schaftiarn, den 14 Sep. 2005
orfer

Dr. Matthizs Ruh

1. Blrgermsistar
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