Gemeinde

Bebauungsplan

Planfertiger

Plandatum
Bearbeitungsstand

Schaftlarn

Lkr. MUnchen

Bebauungsplan Nr. 9

1.

Anderung

batzer + hartmann

planungsgesellschaft mbn 2 =
ofto hartmann L - éé{(za
td

blutenburgsir. 40
80636 minchen
tel.: 089 - 123 40 60
fax: 089 - 123 36 89

thomas batzer
schdngeisinger sir. 61
82256 firstenfeldbruck
tel.: 08141 -3296 00
fax: 08141 - 32 96 02

info@batzer-hartmann.de
www.baizer-harimann.de

18.02.2009 Rechtswiiksame ~uslertigung

03.03.2009 Awtenzcichen: Z/‘wc
06.07.2009 o

Rechtewirk=- =it 23, . a9

Exemplar fir Bauleitplanung / Bai:volizug des
Lancdiaizomtan Minchen

Begrindung

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan umfasst das Grundstick Flur Nr. 1500 /1 sowie einen Teil aus Flur
Nr. 1500.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Gebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 9 der Gemeinde
Schaftlarn vom 24.08.1993. Im bisherigen Bebauungsplan ist die Flache als
Sondergebiet Krankenhaus ausgewiesen. Dies wird geadndert in Sondergebiet
Pflegeheim sowie Allgemeines Wohngebiet.

Fur das Gemeindegebiet von Schéftlarn bestehen eine ,Ortliche Bauvorschrift zur
Ortsgestaltung der Gemeinde Schéftlarn (OBV)" vom 18.02.2000 und eine Satzung



tiber die Herstellung von Stellplatzen vom 15.01.1998. Die Baumschutzverordnung der
Gemeinde datiert vom 05.10.2000.

Beschreibung des Plangebietes und seiner Umgebung

Das Gebiet stellt einen Bereich am nérdlichen Ortsrand des Gemeindeteils
Ebenhausen dar. Nach Norden schlieRen landwirtschaftliche Nutzflachen an, im Osten
grenzt das Gebiet an eine bestehende Altenpflegeeinrichtung. Dieser wurde im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 9 eine verringerte Abstandflache nach Westen hin
zugestanden. Die stdliche und westliche Nachbarbebauung ist geprégt durch Ein- und
Zweifamilienhauser.

Das Gebiet sowie das angrenzende Altenpflegeheim liegen an einer Higelkuppe,
welche nach Norden hin starker abfallt. Das Gebiet ist von grofRerem Baumbestand
gepragt.

Auf dem Gebiet befindet sich derzeit ein baufalliges zweigeschossiges Gebé&ude,
welches in der Vergangenheit medizinischen Zwecken diente, sowie ein ebenfalls
zweigeschossiges, derzeit leerstehendes Wohngebaude.

Das Gebiet wird momentan als Freifliche fir das angrenzende Altenpflegeheim
genutzt.

Das Gebiet sowie das angrenzende Altenpflegeheim werden (ber den Gerhard-
Hauptmann-Weg im Siiden erschlossen. Dieser ist von Westen her als &ffentliche,
verkehrsberuhigte Verkehrsflaiche ausgewiesen und miindet dann in einen Ful- und
Radweg.

Ziel und Zweck der Planung

Der Betreiber des angrenzenden Altenpflegeheimes, die Innere Mission Munchen,
beabsichtigt, ihr Pflegeangebot zu erweitern und plant eine Pflegeeinrichtung fir
demente Personen, angegliedert an die bestehende Einrichtung. Hierzu hat sie das
Grundstiick mit Flur Nr. 1500 / 1 erworben. Die neue Pflegeeinrichtung soll auf zwei
Ebenen Platz fiir 48 Personen bieten. Mit einer unterirdischen Anbindung wird eine
enge Verkniipfung mit dem Bestand erreicht. Die verkehrstechnische Erschlielung soll
ebenfalls (iber den westlich angrenzenden Bestand erfolgen. Die notwendigen neuen
Stellplatze werden auf dem Grundstiick mit Flur Nr. 1500 nachgewiesen.

Aus diesem Grund wird das Sondergebiet ,Krankenhaus" durch ,Pflegeheim” ersetzt.
Auf dem sidlichen Teil des Grundstiicks werden zwei Baurdume ,Allgemeines
Wohngebiet* fur zwei Einfamilienhduser ergénzt. Sie setzen die angrenzende
Nachbarbebauung aus Ein- und Zweifamilienhdusern stadtebaulich fort. Die
verkehrstechnische Erschlieung erfolgt tiber den Gerhard-Hauptmann Weg.

Der Gebaudebestand auf der &stlichen Seite des WA-Bereiches kann erhalten bleiben.
Geplante Nutzung

Die Flachen des Gebietes stellen sich folgendermalien dar:

Grundstick SO Pflegeheim ca. 7.783 m?
max. GR Hauptgebaude SO Pflegeheim 1.500 m?
max. GR Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen SO Pflegeheim 1.750 m?



Grundsttck WA 1 ca. 949 m?

max. GR Hauptgebdude WA 1 110 m?
max. GR Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen WA 1 250 m?
Grundstlck WA 2 ca. 1.166 m?
max. GR Hauptgebaude WA 2 110 m?
max. GR Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen WA 2 250 m?

Die Ortsgestaltungs-Satzung der Gemeinde Schéftlarn wurde bei Festsetzungen und
Hinweisen des Bebauungsplanes zur Voraussetzung gemacht. Der Bebauungsplan
enthalt zusatzlich nur ergé&nzende Festsetzungen bzw. Hinweise. Dies ist vom
Bauwilligen zu beachten.

Grinordnung

Der Bauraum fir die neue Dementeneinrichtung wurde unter Berlicksichtigung der
vorhandenen topographischen Gegebenheiten und des vorhandenen Baumbestand
gewahlt. Wegen der neuen Bebauung missen zwei gréflere zusammenhangende
Gehdlzbereiche gerodet werden. Nordéstlich des neuen Gebaudes wird der durch
Sturmeinwirkung erheblich geschadigte Baumbestand auf der nordéstlichen Hangkante
gerodet und durch neue Hangbepflanzung ersetzt. Auch der Gehdlzbestand auf der
stdlichen Grundflache der geplanten Dementeneinrichtung muss gerodet werden. Die
Baumfallungen  werden  durch  &kologische  Ausgleichsmallnahmen  und
Ersatzpflanzungen auf dem Grundstiick ausgeglichen. Gleiches gilt fiir die Baumfallung
im Bereich der geplanten neuen Wohngebaude. Der Baumbestandsplan mit
Eintragung der vorhandenen Gebdude und Wege sowie der topographischen
Gegebenheiten und der zur Fallung beantragten Bdume wird mit der Anlage 1 zur
Bebauungsplananderung dargestellt.

Wegen der Priifung der Priifung der Auswirkung der Baumafinahme und den damit
verbundenen Baumfallungen wurde fir die naturschutzrechtlichen Grundlagen eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung —SAP- vom Biiro Ohnes und Schwan fiir das
Planungsgebiet erstellt. Diese spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom 04.06.09 ist
als Anlage 2 zur Bebauungsplananderung dargestellt.

Die im Bebauungsplan dargestellten grinordnerischen Malknahmen wie die
Verbesserung der Ortsrandeingriinung im Norden des Baugrundsticks und die
Wiederaufforstung der Hangbepflanzung sind nicht erforderlich wegen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, sondern sind Malknahmen zur Verminderung
des Baueingriffs aus grinordnerischer Sicht .

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 wassergeféahrdenden Stoffen nach § 19 g des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) geplant, so ist die ,Fachkundige Stelle Wasserwirtschaft® des
Landratsamtes Miinchen zur Begutachtung zu beteiligen.

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



Mill wird — landkreistblich — privat entsorgt. Wertstoffe sind méglichst weitgehend
getrennt dem Wirtschaftskreislauf wieder zuzufuhren.

Immissionsschutz

Durch die Bewirtschaftung der nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
kann es zeitweise zu storenden Auswirkungen auf die Bebauung im Plangebiet
kommen.

Auswirkung der Planung

Das neue Sondergebiet ,Pflegeheim” ersetzt das Sondergebiet ,Krankenhaus®. Durch
die inhaltliche Nahe dieser Gebietsdefinitionen wird von keiner verédnderten
Immissionsbelastung ausgegangen. Die neue Bebauung mit einer Pflegeeinrichtung fur
demente Personen gliedert sich thematisch wie stddtebaulich an die bestehende
Altenpflegeeinrichtung an. Der Abstand zum Altbestand ist so gewanhlt, dass durch eine
Abstandsflache Uber das baurechtlich notwendige Mafl? hinaus eine Beeintrachtigung
hinsichtlich Verschattung vermieden wird. Da der aus An- und Ablieferung sowie
Besuchern resultierende Verkehr tiber die bestehende Einrichtung abgewickelt werden
soll, kommt es zu keiner zusatzlichen Belastung fiir die Bewohner des westlichen
Gerhard-Hauptmann-Weges durch die Pflegeeinrichtung. Der durch die
BaumaBnahme zu féllende Baumbestand wird auf dem gleichen Grundstlick
ausgeglichen.

Die beiden zusatzlichen Baurdume fiir zwei Einfamilienhduser auf dem sudlichen
Grundstiicksteil nehmen die Struktur des angrenzenden Bestandes auf. Sollte das
bestehende Wohngebaude erhalten bleiben, entsteht de facto nur ein zuséatzliches
Gebaude. Die dadurch entstehende Beeintrachtigung der Nachbarn wird als gering
eingestuft.

Schéftlarn, den 06.07..2009
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