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Begriindung Bebauungsplan Nr. 6

1. AnlaB, Sinn und Zweck des Bebauungsplans

Fur das betreffende Plangebiet existiert ein Bebauungsplan, welcher im Mai 1966 Rechtskraft erlangte.
Dieser Bebauungsplan traf hinsichtlich der baulichen Dichte Festsetzungen (GFZ bis max.0,7, GRZ bis
max. 0,4), die wegen der wasserwirtschaftlichen Einschrankungen, welche aufgrund der fehlenden
Kanalisation bestehen (z.B.: 600 gm Grund/WE iber 40gm), nie erreicht wurden und auch nicht dem
Gartenstadtcharakter des Instruktionsbereiches entsprechen wiirden.

Fur den locker bebauten Charakter des Plangebiets sorgte zudem die Festsetzung der MindestgréRe der
Grundstucke, von der die max. Anzahl der Wohneinheiten abh&ngig gemacht wurde (min. 800 gm fur
1WE, min. 1200 gm far 2 WE).

+
Diese Festsetzung kann nach aktueller Rechtsauffassung nicht mehr in dieser Form getroffen werden, da
nach dem BauGB in § 9 Abs.1 NR. 3 zwar die MindestgrundstiicksgroRe festgesetzt werden kann, jedoch
die max. Zahl der Wohneinheiten nicht pro Grundstiicksgréf3e, sondern gem. Nr.6 nur pro Wohngebéude
festgesetzt werden darf.

Nachdem sich die Gemeinde nun fur Planung und Bau einer Kanalisation entschieden hat, entfallen mit
deren Fertigstellung die wasserwirtschaftlichen Beschrénkungen, so daf? die bisher festgesetzten Dichten
realisiert werden kénnten und entgegen dem bisher durch Einfamilien- und Doppelhausbebauung
gepragten Baubestand eine wesentliche Anderung des Gebietscharakters herbeifiihren wiirden.

Nachdem die Gemeinde eine gebietsuntypische Verdichtung vermeiden méchte, entsteht mit der
Fertigstellung des Kanals Handlungsbedarf fur die Neuformulierung der stadtebaulichen
Rahmenbedingungen.

Aus diesem Grund beschloB der Gemeinderat in seiner Sitzung am 26.2.1997 die Anderung und
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.6.

2, Planungsrechtliche Grundlagen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im derzeit noch gliltigen FNP, sowie im
Aktualisierunsentwurf des FNP als Wohnbauflache dargestellt. Entlang der KlosterstraRe ist im letzten
Drittel innerhalb der Ortsdurchfahrt eine beidseitige Grunbegleitung dargestelit.

Der bisher gultige Bebauungsplan ist mehr als 7 Jahre alt und beziglich etwaiger
Entschadigungsanspriiche als obsolet zu betrachten.

3. Lage, ErschlieBung, Topographie und Vegetationsausstattung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet ist ein Teil der 6stlich der B 11 liegenden Wohngebiete des Ortsteils Hohenschaftlarn und
erstreckt sich auf der Isarhangkrone von der Bundesstrale 11 nach Osten bis zu einem Waldsaum,
welcher zum einen die Gemeinde- und Gemarkungsgrenze nach Baierbrunn und zum anderen den
Beginn der bewaldeten Isarhangkante markiert.

Das Plangebiet selbst weist keine besonderen topographischen Bewegungen auf und kann als nahezu
eben bezeichnet werden, grollere Héhenunterschiede liegen lediglich auf FI.Nr 1125 vor und wurden dort
auch durch ein Nivellement erfafit.

Die Suidgrenze des Geltungsbereiches wird durch die Klosterstralle gebildet, welche als Giberértliche
Hauptstrafle (St 2071) von der B 11 aus ins Isartal zum Kloster Schaftlarn fahrt und weiter nach Osten
tiber die Isar hinweg die Verbindung zur Isarparailele Minchen-Télz auf der gegentiberliegenden
Hangkante herstelit.

Aufgrund der Giberdrtlichen Funktion der Klosterstrale, sind von ihr aus nur wenige Grundstiicke im
Nahbereich der B 11 erschlossen.
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Die nérdliche Grenze des Geltungsbereichs bilden die Forststralle und der Birgweg. Die 6stlichste
Erschlieungsgrenze stellt die J.-M.-Fischer- Stralle dar, welche vom Birgweg nach Sudosten in Richtung
Klosterstral3e fuhrt, aber mit dieser nur durch einen Geh- und Radweg verknipft ist.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch ein System von Nordwest nach Stidost
verlaufenden Anliegerstraen (Georgstr., J.-B. Zimmerman-Str., J.-B. Straub-Str.), welche alle in der
parallel zur Forststral3e verlaufenden Gebhartstraie minden.

Die Gebhartstralle selbst ist an ihrem Westende an die KlosterstraBe angebunden und erhalt dadurch
eine gewisse Sammelstrallenfunktion.

Das Plangebiet ist iberwiegend mit ein -bis zweigeschossigen Einfamilien- und Doppelh&usern bebaut
und weist z.T. einen Gberalterten Gebaudebestand auf, dessen Nachverdichtung bzw. Erneuerung
mittelfristig zu erwarten ist.

Die einzig gréfiere, zusammenhangende und neu Uberplanbare Dispositionsflache ist auf dem
ehemaligen Betriebsgelénde der IAW AG auf Flurnr. 1125 vorhanden. Die Flurnr. 1131 mit einem g
bestehenden Wohngebaude kann dabei in die Planungstiberlegungen mit einbezogen werden.

Durch die lockere Bebauung des Plangebiets sind einige reizvolle Gehélzstrukturen entlang der
Grundstiicksgrenzen zu finden, welche aufgrund ihres gebietspragenden Charakters alle erhaltenswert
sind.

Die Darstellung des Bebauungsplans beschrankt sich hierbei nur auf die wesentlichsten Strukturen,
welche dem Luftbild entnommen wurden.

4. Bestehende Belastungen
4.1 Altlasten auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Das Flurstick 1125 und Flurnr. 1131 dienten in der Vergangenheit als Betriebsgrundstiicke der Isar-
Amper-Werke AG.

Es ist bekannt, daB die mittig gelegene Freiflache von Finr. 1125 Auffullungsbereich ist und nicht nur der
Lagerung von Kabelmaterial und dergl., sondern auch der Impragnierung von Masten diente.

Ob Flurnr. 1131 ebenfalls derartigen Belastungen ausgesetzt war ist unbekannt und soll ebenfalls
untersucht werden.

Diese Kenntnisse waren AnlaB}, schon bei der Aufstellung des Bebauungsplans das Grundstiick auf evtl.
Altlasten zu untersuchen.

Erste Proben, welche im Herbst 97 genommen wurden, bestatigten den Altlastenverdacht und fihrten zu
weitergehenden Untersuchungen, welche in Absprache mit der Abteilung Immissionsschutz des LA
Munchen Anfang 1998 durchgefuhrt wurden.

Die bisher vorliegenden Ergebnisse weisen in Teilbereichen Kontaminationen auf, bei denen die Stufe -
1- bzw. Stufe- 2 - Werte des Bayerischen Altlastenfadens Gberschritten werden.

Da die Grundsticke kanftig einer Bebauung und sensiblen Nutzung (Wohnen mit Kinderspielplatz)
zugefihrt werden sollen, ist es notwendig, die betroffenen Flachen durch Entsorgung der belasteten
Béden vollstandig zu sanieren.

Der Grundeigentimer méchte die Sanierung vor Aufstellung des Bebauungsplans abgeschlossen wissen,
um zu vermeiden daf eine Fiachensignatur far Altlastenfiachen im Bebauungsplan festgesetzt wird. Da
dies aufgrund noch laufender Pachtvertrage nicht méglich ist, wurde diese Flache zunachst aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeklammert und wird nach der Sanierung Gegenstand eines
separaten Bebauungsplanverfahrens.

Die stadtebauliche Entwicklung dieser Flache wird aber nachrichtlich dargestellt, um den benachbarten
Anwohnern Kenntnis Uber die Planungsabsichten der Gemeinde zu geben.

Die dortige Planung nimmt bereits Bezug auf die kommende Sanierung und sieht eine Unterbauung der
Sanierungsflachen mit einer Tiefgarage vor, um eine Wiederverfullung der Aushubbereiche weitgehend
entbehrlich zu machen.
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4.2 Larmimmissionen

Im westlichen und sudlichen Bereich des Plangebiets kommt es aufgrund des von der Minchner Strale
und KlosterstralRe einfallenden Verkehrslarms zu teilweise erheblichen Uberschreitungen der fiir
Mischgebiete und Aligemeine Wohngebiete maRgeblichen Orientierungswerte (siehe Beiblatt 1 zu DIN
18005 Teil 1).

Dies war Anlaf fur die Erstellung eines Schallschutzgutachtens, welches vom Ing.Biiro Miller BBM mit
Datum vom 15.06.1998 gefertigt wurde und Bestandteil dieser Begrundung ist (siehe Anhang).

Die Ergebnisse dieses Gutachtens fiihrten zu entsprechenden Festsetzungen durch Planzeichen und
Text, mit denen die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse im Bereich larmemittierender Verkehrsstralen
gewahrleistet werden soll.

5. Bestehende Nutzungen, Dichten, Gebdudehdhen,
bisherige Ortliche Festsetzungen

*
Das Plangebiet ist uberwiegend durch Wohnnutzung gekennzeichnet, nur im unmittelbaren Nahbereich
der B 11 sind 2 gewerblich genutzte Gebaude (Autospenglerei und AuRenstelle StraRenbauamt)
vorhanden.
Diese Nutzungsstruktur gebietet den Ausschlu der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in
Allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 Abs. 3 der BauNVO (Beherbergungsbetriebe, nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

Die locker bebaute, gut durchgriinte Struktur des Planungsgebietes riihrt nicht zuletzt auch von den meist
groRztigig bemessenen Grundsticken. Um einer kunftigen Zerstiickelung dieser Grundstticke
entgegenzuwirken setzt die Gemeinde (auch im Hinblick auf die kinftig entfallende Teilungsgenehmigung
der Gemeinden) wie in fast allen Wohngebieten der Gemeinde auch in diesem Planbereich
Mindestgrundstucksgrofien fest.

Die Uberbauten Flachen entsprechen im Durchschnitt einer GRZ von 0,15 in Einzelfallen werden Grund-
flachenzahlen bis max. 0,22 erreicht (Nahbereich B 11 und Ecke Birgweg- J.M.-Fischer-Str.).

Diese héheren Grundflachenzahlen sind im Nahbereich der B11 durchaus vertraglich, insbesondere im
Hinblick auf die Dichte der gegentiberliegenden Bebauung.

Eher stérend wirkt diese Dichte im Zusammenhang mit einer zu groRen Héhenentwicklung im Fall der
Bebauung am Nordéstlichen Ortsrand auf Flurnr. 1132,

Die Gebaudehodhen entsprechen noch meistenteils den Festsetzungen des bislang giiltigen
Bebauungsplans welcher GeschoRentwicklungen von E iber E+D bis E+1 (in seltenen Fallen E+1+D)
vorsah, diese jedoch nur aus dem Bestand heraus ohne erkennbare stadtebauliche Absicht festsetzte .

Gebaude neueren Datums wurden in Einzelféllen von diesen Festsetzungen befreit, und weisen in der
Regel 2 Vollgeschosse ohne vollgeschossiges DachgeschoB auf.

Der bislang giltige Bebauungsplan trifft nur wenige 6rtliche Festsetzungen, welche im wesentlichen

die Dachlandschaft und die Einfriedungen regein.

Die Dachneigungen wurden je nach GescholR¥festsetzung mit einer Bandbreite von 25 —28° und 34-36°
festgesetzt.

Da der Bebauungsplan jedoch Dachaufbauten untersagte, berwiegen im Baugebiet die flach geneigten
Décher, z.T. mit geringeren Neigungen als bislang festgesetzt.

6. Aktualisierte Festsetzungen
6.0 Stadtebauliche Struktur
Wie bereits einleitend erlautert, ist die Grundabsicht des Bebauungsplans der Erhalt der

Gartenstadtstruktur mit einfachen ortsbildtypischen Baukérpern.
Dabei sollen angemessene Nachverdichtungen im Bestand und im Neubaufall erméglicht werden.
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6.1 Art der Nutzung

Das Baugebiet wird in Ableitung des FNP als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Far den unmittelbar an die B11 grenzenden Bereich wird im Gegensatz zum FNP ein Mischgebiet
festgesetzt um der bestehenden teilgewerblichen Nutzung entlang der viel befahrenen B11 Rechnung zu
tragen.

Diese Abweichung wird bei der Uberarbeitung des derzeit in Aufstellung befindlichen FNP eingearbeitet
werden.

6.2 MaR der Nutzung, Wandhohen

Das Mal der Nutzung wird durch die Wandhshe sowie die GRZ festgesetzt, da diese beiden Parameter
ausschlaggebend fur das stédtebauliche Erscheinungsbild des Plangebiets sind.

Entsprechend der st&dtebaulichen Analyse werden die etwas hoheren GRZ-Werte mit 0,25 im
Nahbereich der B 11 festgeschrieben, wéahrend im Gbrigen Planbereich eine GRZ von 0,18 festgesetzt *
wird.

in Fallen wo diese Werte durch bestehende Gebdude Uberschritten werden, (wie bei Finr. : 1130/3, 1132
u. 1230/1) greift Bestandsschutz.

Im Gegensatz zum bisherigen Bebauungsplan werden durchgehend 2 Vollgeschosse mit
gebietsbezogener Hohendifferenzierung festgesetzt.

Entsprechend der GRZ- Staffelung und Nutzung wird im Nahbereich der B 11 die Wandhéhe mit
6,80 m, im restlichen Plangebiet mit 6,20 m Wandhohe festgesetzt.

6.3 Dachgeschosse

Die bisher nur sehr eingeschrénkte Verdichtungsméglichkeit wird durch die Zulassigkeit eines
DachgeschoRausbaus, bei dem bei Dachneigungen ab 30° It. Ortlicher Bauvorschrift Dachgauben
angeordnet werden kénnen, entschieden erweitert.

Die Bandbreite der Dachneigungen wurde entsprechend dem vorhandenen Neigungsspektrum von
18° - 32° festgeschrieben.

Vorgenannte Festsetzungen erlauben eine gewisse Nachverdichtung im Bestand sowie beim Neubau,
bei gleichzeitiger Erhaltung ausreichender, gebietstypischer Gartenflachen.

7. Ruhender Verkehr

Die Gemeinde hat die gemeindliche Stellplatzsatzung dahingehend erweitert, dak die Zahl der
oberirdisch zulassigen Stellplatze auf Baugrundsticken beschrankt wird, um die Menge der oberirdischen
Garagen und Stellplatzflachen in gebietsvertraglichen Grenzen zu halten.

Diese Satzung findet auch fur das Plangebiet Anwendung.

8. ErschlieRung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bebautes Gebiet handelt, ist die ErschlieBung bereits
vorhanden und wird Ende 1998 durch den gemeindlichen Kanal erganzt.

Ein zusétzliches ErschlieBungsangebot fur FuRganger und Radfahrer solt im spateren B-Planverfahren
fur das IAW-Gelénde durch eine Nord-Siid-Verbindung von der Gebhartstrale zur Klosterstralle
geschaffen werden.

9. Kinderspielméglichkeiten

Da das Baugebiet vorwiegend mit Einfamilienhdusern bebaut ist, beschranken sich die Kinder-
spielmdglichkeiten fiir Kleinkinder auf die privaten Gartenfl&chen.
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Ein offentliches Spielangebot fiir gréBere Kinder ab 6 Jahren existiert in unmittelbarem Anschlu an das
Planungsgebiet auf Flurnr. 1116 an der Fortsstralle, Ecke Birgweg.

10. Auswirkungen der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird ein gréReres, zusammenh&ngendes Wohngebiet in seiner
Struktur gefestigt und Maoglichkeiten zu Ergénzungen und Nachverdichtungen ersffnet.

Diese moderate Nachverdichtung rechtfertigt sich durch die gute Anbindung ans 6ffentliche Verkehrsnetz
(S-Bahnhalt im 400-600 m Entfernung).

Ein spurbarer Einwohnerzuwachs wird durch die Planung nicht ausgelést, da nur noch wenige
Grundstiicke unbebaut sind und Nachverdichtungen in erster Linie den steigenden Raumerfordernissen
der anséssigen Bewohner dienen.

MUncheW’iﬁ?szgg/ 28.07.1999

................ o) M YA AL \
/ 7Y y der 1. Burgermeister
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Planungsdaten allgemein

Grole des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
offentliche ErschlieBung

private Granflachen

Nettobaulandflachen

Aufstellung der Einzelflichen:

Flurnr.: Grundst.groie Bemerkungen
in gm:

112311, 1.094

1123/2, 1.008

1123/3, 1.038

1123/4, 1.846 Stralle

1123/8, 1.137

1123/7, 926

1123/8, 901

1123/9, 1.672

1124, 2127

1124/1, 1.192

1128, 562

1128/1, 829

1128/2, 1.001

1128/3, 1.040

1128/4, 519

1128/5, 829

1129/1, 1.059

1129/4, 947 Strafle

1129/5, 1.179

112976, 1.161

1129/7, 1.113

1129/8, 918

1130, 918

113072, 918

1130/3, 918

1132, 1.431

1132/3, 1.260

1140/4, 1.5638 Stralle

1140/8, 1.124 Stralle

1142, 1.217

1142/2, 1.271

1142/4, 944

1142/8, 1.020

1142/9, 1.049

1142/10, 1.021

1142/12, 156 Privatweg

1142/13, 1.704

1142/14, 1.118

1142/15, 1.796

1142/16, 1.068

1144, 1.220

1144/1, 897

1144/3, 1.106

1144/4, 943

1144/6, 950

1144/8, 973

1144/9, 969 Stralle

1144/11, 933

1144/14, 929

ca.
ca.
ca.
ca.

davon 650 gm private Grunflache
davon 500 gm private Grinflache

73.705 gm
10.780 gm

1.150 gm
61.775 gm
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1144/16,
1144/18,
1144/19,
1144/20,

. 1144/31

1145,
1145/1,
11456/2,
1145/3,
1145/4,
1145/5,
1145/6,
1145/8,
1145/15,
114713,
1228/2,
1229/3,
1229/4,
1229/5,
12301,
1231,
1232/3
1123, Teilfl.
1146, Teilfl.
1147/5,Teilfl.
1221, Teilfl.
122972, Teilfl.

ca.

Stralke

Stralle

Stralle

Weg

davon ca. 98 gm Stralle
Stralle

Strafle

Sichtdreiecke B11
StralRe




