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GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan Nr. 40 "Bauhof und Sportplatzerweiterung" der Gemeinde
Schéftiarn ergénzt sowie dndert in einem Teiibereich den Bebauungspian
Nr. 35 "Sportzentrum am Hangener weg“ vom 12.06.1996 und umfasst folgende

Grundstiicke:

F].-Nrn. 313/5 und 313/1? :
sowie Teilfldchen der F1.-Nrn. 313, 313/3 und ?30.

. Die Gesamtfldche betrigt 2,256 ha.

ANLASS DER AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Auflassung des FuBballplatzes an der JahnstraBe, der iiber keine
Umkleide~ und Sanitdrmdglichkeiten verfiigt, sowie die gleichzeitig
steigende Mitgliederzahl des Sportvereines machen die Anlage eines

‘FuBball-Trainingsplatzes an anderer Stelle erforderlich.

Aus organisatorischen und wirtschaftlichen Uberlegungen ist es s1nnvo]1,
den dringend benBtigten Trainingsplatz im Anschluss an das bereits
bestehende Sportgeldnde am Wangener Weg zu err1chten S

Die Notwendigkeit, den vorhandenen Gemeindebauhof aus.dem rdumlich
beengten Rathausbereich auszulagern, fiihrt folgerichtig zur Wahl des
neuen Bauhofstandortes auf einer verbleibenden Grundstiicksfldche
zwischen neuem Trainingsplatz und ausgewiesenem Gewerbegebiet.

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan,. der am 15 02.2002 rechtsgu]tig
wurde, bereits als Fliche filr einen Bauhof und eine Erwe1terung der
Sportanlagen ausgewiesen.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsp]an wurde am 19.04. 2000
gefasst.

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Grundstiicksverhdltnisse

Die Fl.-Nra. 313, 313/3, 313/17 sowie 73u befinden sich 1m Eigentum der
Gemeinde Schdftlarn,

Auf der F1.-Nr. 313/5 liegt eine StraBenme1stere1 der StraBenbauver-
waltung. Dieses Grundstiick wurde in den Bebauungsplan einbezogen,

- bleibt jedoch in seiner Nutzung unverdndert.



4.2 Topogréphie-und Baubestand deS'P1anbefe1ches

Das Bauge1ande 11egt am westllchen Ortsrand in einer €a 2 m t1efen
Gelandemulde, die im Slidwesten von der StaatsstraBe St 2071 und im
Nordwesten von einer landwirtschaftlich genutzten Wiesenflidche einge-

~ saumt wird. Das vorhandene Sportgeldnde im Nordosten liegt circa auf
Muldenniveau. Die im Siidosten angrenzende Gewerbefldche bildet eine
ca 35 m breite und um ca 2 m ansteigende Muldenflanke.

Die Mu]den]age der Gesamtfliche stellt fiir die geplanten Anlagen einen
guten Windschutz dar und verhindert auch eine Bee1ntracht1gung der
Umgebung durch die vorgesehene Flut11chtan]age

Auf dem Grundstiick der StraBenmeisterei befindet sich eine Gerite- und -
- Lagerhalle mit einer Grundfldche von 27 x 12 m. Der iberwiegende Teil.
dieses Grundstiickes ist als Rangier- und Lagerfliche befestigt.

Auf dem spateren Sportplatzbereich befindet sich ein 3-seitig gesth1os-
senes, iiberdachtes Lager des Gemeindebauhofes. Die Vorflache dieses
Lagers ist befestigt, die Zufahrt erfolgt iiber einen Feldweq.

Die vorhandene F]achennutzung 1st in Anlage 1, Tabelle I, zusammenge-
stellt. :

4.3 Vegetationsbestand

Der liberwiegende Teil des Planbereiches ist landwirtschaftliche Wiesen-
flache mit mehrmaliger Mahd im Jahr. Der Krduterbesatz entspricht dem
gediingter Fettwiesen und besteht hauptsach]1ch aus Ampfer, Lowenzahn,
Wegerich, Gdnseblimchen, HahnenfuB sowie Rot- und we1Bk1ee :

Als Abgrenzung des FuBi- und Radweges ent1ang der StaatsstraBe sowie auf
der Westseite der Tennisplatze befindet sich eine einreihige Hecken-
pflanzung, deren &kologischer Wert durch intensive PflegmaBnahmen '
reduziert 1st

" Das Grundstiick der StraBenmeisterei wird von einem seht artenreichen _
Gehttzstreifen von ca 8 m Breite eingesaumt. Die Pflanzung ist ca 30 Jah-
re alt und besteht, in der Reihenfolge der Haufigkeit, aus Rotbuche,
RHainbuche, Eiche, Spitzahorn, Erle und Feldahorn. Die urspriinglich
einreihig versetzt angeordnete Heckenpf1anzung wurde weitestgehend sich
selbst iiberlassen und stellt-deshalb heute einen fiir die Insekten- und
Yogelwelt wertvoiTen Lebensraum dar.
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PLANERISCHE ERLAUTERUNGEN

FrschlieBung

Fiir die ?erkehrserschlieﬁung wird eine bis zur Nordseite des siidlichen

Gewerbegebietes gefiihrte StichstraBe als dffentliche ErschlieBungsstraBe -
in g]e1cher Aushauart bis zur Zufahrt zum Bauhofgelande we1tergefuhrt und
hier eine Wendembglichkeit geschaffen.

Im Sinne eines sparsamen Flachenverbrauches und zur Reduz1erung von
befestigten Flachen wird - in Fortfiihrung der #ffentlichen ErschlieBungs-
strafie - die Zufahrt zu den Sportpldtzen als private StraBe mit Schotter-
rasenbefestigung in verringerter Breite weitergefiihrt. Der Hauptzugang

- flir die Benutzer der Sportpldtze erfolgt von Nordosten iber das bestehen—--

de Wegesystem aus dem Bereich des Bebauungsplanes Nr. 35.

: Schmutzwasserkanal und Wasserleitung s1nd ebenfalls bere1ts”an der

Nordgrenze des stidlichen Gewerbegebietes vorhanden und werden in den
Planbereich we1tergefuhrt

5.2 Stellpldtze

5.3

Die erforder11chen Ste]1piatze errechnen s1ch nach den gemeindlichen

.Ste11p]atzr1cht11n1en wie folgt:

Rasenspielfeld 60 x 90 m = 5.400 m’
Skateboard-Platz 20 x 29 m = 580 m°
Beach-Volleyball 12 x 25m = 300 m’

= 17T m

Kindertennis - - 9x 19 m :
' 6.451 m® : 200 = 32,26

Wahrend fiir-die Nutzer des Rasenspielfeldes, des Skateboardp]atzes und

der Beachvolleyball-Anlage die Anfahrt mit PKW angenommen werden muss,

kann dies fiir die Nutzer des Kindertennisplatzes ausgeschlessen werden.
Deshalb wurde der errechnete Stellplatzbedarf auf 32 abgerundet.

Senkrecht zur. 8ffentlichen sowie privaten ErschiieBungsstraBe sollen

17 Stellpldtze mit Schotterrasenbefestigung errichtet werden.

Zur Deckung des Restbedarfes werden 15 dffentliche Stellplitze aus dem
Bereich des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 35 umgewidmet.

Die Stellpldtze fiir das Personal des Bauhofes 51nd 1nnerhaTb des Bauhof-
gelidndes geplant _

‘Bauliche Nutzung

Durch die vorgesehene Erweiterung des bereits vorhandenen Sportzentrums
werden die Erholungs- und Fre1ze1tmog11chke1ten der Gemeindebiirger
verbessert,

Neben einem FuBball-Trainingsplatz soll auch eine befestigte Fliche fur
Skateboard, ein Beachvolleyballfeld sowie einen Kindertennisplatz
angelegt werden.

Die fiir die Erhaltung und den Betrieb der Sportf]achen notwend1gen
Nebengebaude sollen auf einer Grundf]ache von max 99 m® Raume fir Sport-
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“und Pf]egegerate, flir Elektro- und wassertechn1k sowie Sanitdr- und

Umkleiderdume ‘erhalten. Zusitzliche Umkleide- und Sanitdrriume sowie eine

- Vereinsgaststatte sind im angrenzenden Sportzentrum vorhanden.

Im Bauhofbereich sind die Baugrenzen so angeordnet dass’ zwei gegen-
Uberliegende Baukorper mit dazw1schen]1egender Hoff1dche miglich sind.
Insgesamt kinnen .auf dem Bauhofgelande 1.956 m’ Lager- und Rang1erf1achen
angelegt werden

Die bauliche Nutzung des Grundstiickes der StraBenme1stere1 ble1bt unver- |
andert. = _

Die F]achenb11anz der Planung, ohne den Beré1ch der StraBenmeisterei und

ohne  den geanderten Bereich von Bebauungsplan Nr. 35, stellt sich wie
folgt dar

Bereich Bauhof -

R Sporf- Gesamt
offentliche X _ X 2
ErschlieBung befe1ch bereich m
max. Uberbaute Fliche ----- 97t m® - 99 m®  1.070 w®
Befestigte Fliche | |
- wasserundurchlissig 390 m* - 1.95%6 m° - 908 m" 3.254 m
wasserdurchlassig ~  ----- . ----- 6.292 w*  6.292 v’
Wiesenflache e 220 w° 3.993 m’ 4 213 m’
Geht1zflache 53 m . 1.268 ¢  2.600 3.921_m,

443w 4415 W . 13.892 m°  18.750

Immissionsschutz

Die. Elnflusse des geplanten Bauhofes auf die zuldssigen Betriebsleiter- |
wohnungen im angrenzenden siidlichen Gewerbegebiet sowie die Einfliisse der

Sportplatznutzung, insbesondere von Skateboard und Beachvolleyball, -auf

die im Bauhofgelédnde zuldssigen Bedienstetenwohnungen wurden durch ein
Schallgutachten ermittelt. Das Gutachten der UTP-GmbH vom 27.05.2002
einschlieBlich der Erganzung vom 29, 07 2002 st Bestandte11 d1eser
Begrundung _

. Stdrenden Lichtimmissionen von F?ut11chtanlagen auf den Verkehr der.

StaatsstraBe wirkt die abgesenkte lLage der Sportfléchen entgegen..
Direkte Sichtbeziehungen zwischen Flutlichtstrahlern und Betriebs-

~ wohnungen auf dem Bauhofgeldnde sollen durch entsprechende Gebdude-

stellungen und/oder durch bau11che MaBnahmen an den Flutlichtmasten
unterbrochen werden
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Die vorhandene Randbepf]anzung an der Staatsstrafe 2071 wird erganzt und
liber die Boschungsflanke am west11chen Rand des Sportgebietes
fortgefuhrt

Zur raum11chen G11ederung zw1schen Bauhof— und Sportbere1ch sowie zur
Abgrenzung zwischen FuBballptatz und den vorhandenen Tennispldtzen sind
ebenfalls mehrreihige Geholzpflanzungen von 4 bis 7 m Breite geplant.
Innerhalb der Pflanzfldchen sowie wegebegleitend und in Gruppen auf der
Wiesenflache sidlich des FuBballplatzes sind Le1tgeholz -Standorte
festgesetzt.

Dem Schutz von Boden und Wasser wird durch die Festsetzung von wasser-
durchldssigen Beldgen fir Stellplédtze und Wege Rechnung getragen.

Auégleichsf]échen

Nach der Bewertung von Natur und Landschaft wurde fiir das Plangebiet ein
Kompensationsfaktor von 0,212 ermitteit (siehe Aniage 1, Tabelle II).
Dies ergibt, bei Ausklammerung des Grundstiickes der SitraBenmeisterei und
der umgewidmeten Parkplatze von BebauunQSpIan Nr. 35 eine Kompensations—
fldche von 18.750 x 0,212 = 3.975 m° .
Diese, in eine zur Streuobstw1ese umzuwande1nde landwirtschaftiiche

: Nutszache steht der Gemeinde nicht zur Verfugung

Auf einem, im E1gentum der Gemeinde in Ortsmitte vorhandenen Grundstiick:
so1l deshalb ein anzulegendes Feuchtbiotop als Ausgleichsflache dienen.
Die GroBe der neven Ausgleichsfldche errechnet sich, unter Zugrundelegung
der Kostenschdtzungen der Landschaftsarchitkektin E. Hoyos im Rahmen

~einer monetdren Ausg]e1chsrechnung wie fo]gt

Kosten der An1age einer Streuobstwlese
3 975 m* x EUR 7,50 = EUR 29.812,50

Kosten der An]age eines Weihers mit angrenzender Feuchtw1ese
1.560 m®> & EUR 58,33 = EUR 91.000,--

Demnach erforder]1che Ausg?e1chsflache fur den Bebauungsplan Nr. 40
EUR 29.812,50 : EUR 58,33/m° = 511,10 m? _ -

or -
-
=3

Diese Ausgleichsfliche ist nach den Plinen der Landschaftsarchitekti

.Hoyos auf einer Teilflache der Flurnummer 119 anzulegen.



6.0 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die Aus1agerung von Bauhof- und'Spoftf]achén'an den Ortsrand stellt eine
~deutliche Verbesserung fiir das 0rtskerngeb1et dar und ertffnet hier neue
Gesta1tungsmogl1chke1ten

Durch d1e Angliederung der neuen Sportflichen an das vorhandene. Sport-
zentrum kionnen vorhandene Infrastrukturen mitbenutzt und die erforder-
1ichen Pflegemaﬁnahmen kostengunst1ger ausgefuhrt werden,

Der vorgesehen° Standort des Bauhofes erganzt in hervorragender NeTSe das
benachbarte Gewerbegeb1et und die StraBenmeisterei.

Durch die geplante Gehtlzpflanzung, bei der die vorhandene Gehtlzfldche
fast verdoppelt wird, erfdhrt der westliche Ortsrand eine optische
Aufwertung

Dr. Ruhdorfer, . Bu. ermeister
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1. VORHAMDENE EIGENTUMSYERH ALTHISSE UND FLACHENNUTZIUNG

Befestigte Fliche

SUMME

A Fiche Uberbaute Fhiiche — ‘Wiesenfliche  |Geht)zflche . Bemerkung
Slgentumer | : ' wasserundurchlassig _wasserdurchlﬁssig ’
- 33/5 , :
StraBenbayamt 2,126 344 a? 1.070 35 332 m* . 1.245 w? . Nutzung bleibe
. ' ) _ ) unverindert
M3, 313/3, 313/17 + 730 : . _ )
Gemeinde Schiftlarn 19,430 © 70 m* 365 m - 495 m° 17.805 695 m’
22.556 14 @ 1.43 00 530 o 18,137 m? " 2.080 ot

I1. BEWERTUNG VYON NATUR GHD LANDSCHAFT XILT

KOMPENSATIORSFAKTOR-ERNITTLUKG

6,1

Derchschnitt

Arten und Lebensriume ¢ a 3,5 0,6 6,24
Boden 0 ) 0 0,1 0,4 0,6 0,2z
Wasser ] ¢ 0,1 0,3 0,6 0,20
Klima und Luft 0 ¢ 0,1 0,3 © 0,6 0,20
Landschaftsbiid 0 0 G,1 0,3 8,6 0,20
1,06

=

_ _ . z

mittlerer Kompensatiansfaktor = 1.06 5 = 0,217 &

SmEss

1
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Landratsamt Minchen - Postfach §5 02 60 - 81518 Miinchen

E’)ﬁnungszé&en e
An i und Do.  von:08.00 bis12.0¢ Uhr
Gruppe 8.1.2 von 14.00.bis 17:36:Uhr
im Hause . Unsere Mitarbeiterinnan und Mitars: . -
| beiter haben flexible Arbeitszeit.. -
Daher empfehlen wir lhnen, Termihe
zu versinbaren.
Ibr Zeichen Bitte bei Antwort angeben  Ansprechpartner/-in Durchwahl Zimmer-Nr.  Miinchen,
Ihre Nachricht vam  Unser Zeichen 0856/ 6221-
7.1.3 - 0055/01/BL Frau Weiderer-Winnerl Tel. 2571 E3.03 13.05.2004
Fax 2639

E-Mail: Rita.Weiderer-Winned@lra-m.bayem.de

Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 40 fiir das Gebiet Bauhof und Sportplatzerweiterung

der Gemeinde Schiftlarn

Anlagen:
1 Bebauungsplan

1 Begrindung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Schéftlarn hat den 0.9. Bebauungsplan am 19.03.2004 gemal § 10 Abs. 3 BauGB
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde mit diesem Datum rechtsverbindlich. Die beigefigten

Unterlagen sind fur die dortigen Akten bestimmt.

Mit freundlichen GriRen
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