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Stadtebauliche Begriindung

1)

2)

Anlass und Ziel der Planung

Fir Mitarbeiter in der Altenpflege wird es immer schwieriger auf dem freien Wohnungs-
markt geeigneten, ginstigen Wohnraum zu finden. Aufgrund des Pflegenotstands werden
zunehmend auch Menschen aus osteuropaischen und asiatischen Landern angeworben.
Der Betreiber des Altenpflegeheims am Gerhart-Hauptmann-Weg, die Innere Mission
Minchen, beabsichtigt deshalb fir ihre Mitarbeiter kostenglinstigen Wohnraum zu schaf-
fen auf dem Grundstick des Pflegeheims.

Die bauliche Struktur des neuen Gebaudes soll sich in die umgebende Bebauung einfi-
gen. Die vorhandene ortsbildpragende Gehdlzgruppe am nérdlichen Rand des Grund-
stucks der Inneren Mission soll durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtig werden.

Die Durchfiihrung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren ohne Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, da es sich um einen Bebauungs-
plan handelt, durch den die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird,
die sich an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlielen (§ 13 b BauGB).

Stadtebauliches Konzept

Die verkehrstechnische Erschliefung des neuen Gebaudes erfolgt Gber eine bestehen-
de private Stral’en, welche zur &ffentlichen Stralle am Gerhard-Hauptmann Weg flhrt.
Diese bestehende interne ErschlieRungsstrale ist bis zum neuen Bauort vorhanden.

Die plateauartige Grinflache neben dem bestehenden Mitarbeiterhaus ist der Bauort flr
das neue Wohngebaude. Hier entsteht ein viergeschossiges Gebaude mit Satteldach. Die
Hohenlage des neuen Mitarbeiterhauses ordnet sich den Wand- und Firsthéhen der be-
stehenden umgebenden Gebaude (Pflegeheim und Mitarbeiterhaus) unter.
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3)

3.1

Nach Bauherrenwusch sollen Uberwiegend kleine Wohnungen mit guter Belichtung ge-
schaffen werden. Den erdgeschossigen Wohnungen werden nutzbare Mietergarten zuge-
ordnet. Die Wohnungen in den Obergeschossen erhalten Balkone als Freiflachen. Das
viergeschossige Gebaude wird Uber einen Laubengang erschlossen, in dem sich 2 Flucht-
wegtreppenhauser befinden. Diese Treppenhaduser dienen auch als bauliche Rettungs-
wege flr die oberen Geschosse.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Ubergeordnete Planung

Regionalplan

Im Regionalplan der Region Miinchen, Stand 01. 04.2019, wird Schéftlarn als ,Grundzent-
rum in der aufReren Verdichtungszone® beschrieben. Schaftlarn liegt auf einer tberregio-

nal bedeutsamen Entwicklungsachse.

Fir das Planungsgebiet sind folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans bedeut-
sam:

A Il Zentrale Orte/Festlegung Grundzentren

Die im Regionalplan festgelegten Grundzentren sollen der Bevoélkerung ihres Nahbereichs
mit Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zumutbarere Erreichbarkeit versor-
gen (Z1)

B Il Siedlungswesen
Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen (G 1.2)

Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und die ver-
kehrliche Erreichbarkeit mdglichst im 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), zu be-
achten (Z21.7)

Berucksichtigung in der Bauleitplanung

Die neue Bebauung liegt innerhalb bestehender Siedlungsflachen. Der S-Bahnhaltepunkt
Schéaftlarn befindet sich in ca. 1 km Entfernung und ist fuRlaufig erreichbar. Die Anbindung
an den OPNV ist damit gewahrleistet.

Landesentwicklungsprogramm Bayern - LEP

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 ordnet Schéaftlarn dem Verdichtungs-
raum Mudnchen zu.

In den Verdichtungsraumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit leis-
tungsfahigem Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz, insbesondere an Standorten mit
Zugang zu schienengebundenen o6ffentlichen Personennahverkehr, zu konzentrieren.
(Z2.2.8)

In den Siedlungsbereichen sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfiigung stehen. (Z 3.2)
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Flachennutzungsplan

Im rechtsguiltigen Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Gemeinbedarfsflache
,soziale Einrichtung“ und als Griinflache mit Baumbestand im nérdlichen Bereich ausge-
wiesen. Suddstlich der Flache sind Wohnflachen dargestellt. Noérdlich des Planungsgebie-
tes legt der FNP landwirtschaftliche Nutzflachen im AufRenbereich fest.

y’E o 1@ &
vorgesch.
%Zeit el!un§

Mafstabsloser Ausschnitt aus dem rechtsgtiltigen FNP mit Darstellung des Bebauungsplangebiets

Der derzeit rechtsgiltige Flachennutzungsplan ist zu berichtigen. Das vorhandene Ge-
baude fur Mitarbeiterwohnen und das neue Gebaude fur Mitarbeiterwohnen werden im
FNP anstatt als Gemeinbedarfsflache ,soziale Einrichtung“ und Grinflachen kinftig als
Wohnbauflache dargestellt. Auf der derzeit im Au3enbereich befindlichen landwirtschaft-
lichen Flache nérdlich der Hangkante wird klinftig eine Flache flr Vermeidungs-, Vermin-
derungs- und CEF-MafRnahmen ausgewiesen.

Die Berichtigung des Flachennutzungsplans ist in einer eigenen Anlage zum Bebauungs-
plan dargestellt.

Gemeinderatsbeschluss

Das Gebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 9 der Gemeinde Schaftlarn
vom 24.08.1993. Im bisherigen Bebauungsplan ist die Flache als Sondergebiet Altenpfle-
geheim und als Grinflache ausgewiesen. Die Art der baulichen Nutzung wird geandert in
~2Allgemeines Wohngebiet".
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Planungsrechtlich ist das Gebiet als Aulenbereich gemal § 35 BauGB zu bewerten. In

der Gemeinderatsitzung am 18. 09. 2019 ist daher beschlossen worden, den Bebauungs-

plan als qualifizierten Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13b in Verbin-

dung mit § 13a BauGB durchzufiihren. Die Voraussetzungen fiir dieses Verfahren liegen

aus nachfolgenden Griinden vor:

- Die Grundflache der versiegelten Bauflachen nach § 13a Absatz (1) Satz 2 BauGB
betragt weniger als 10.000m?

- Es wird die Zulassigkeit von Wohnbauflachen begriindet auf Flachen, die an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en

Zudem ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der im Baugesetz-
buch nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter auf dieser Flache. Es sind
keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten. Das Vorhaben unterliegt daher
nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Durch diesen Be-
bauungsplan werden vorhandene Flachen wieder fir Malnahmen der Innenentwicklung
nutzbar gemacht werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Die im Rahmen der 1. Anderung der Bebauungsplans Nr. 9 auf dem Planungsgebiet aus-
gewiesenen 8 Stellplatze werden weiter nachgewiesen.

4) Plangebiet
1. Lage im Raum

Der Bebauungsplan umfasst eine Teilflache des Grundstiicks Flur Nr. 1500 und eine Teil-
flache Flur Nr. 1492 (Gerhart-Hauptmann-Weg). Der Umgriff des Planungsgebietes be-
tragt ca. 15.600 m? inklusive der Flache fir Vermeidungs-, Verminderungs- und CEF-
MaRnahmen.

Das Gebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand des Gemeindeteils Ebenhausen. Nach
Norden schlie®en landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Siden und Westen grenzt das
Gebiet an eine bestehende Altenpflegeeinrichtung. Die dstliche Nachbarbebauung ist ge-
pragt durch Ein- und Zweifamilienhauser.

Das Planungsgebiet liegt an einer Hlgelkuppe, welche nach Norden hin starker abfallt.
Das Areal ist von grélierem Baumbestand gepragt.

Von den Bewohnern des bestehenden Mitarbeiterhaus wird das Gebiet als Gartenflache
und flr Parkierung genutzt.

2. Erschlielung

Das Gebiet sowie das angrenzende Altenpflegeheim werden Uber den Gerhard-Haupt-
mann-Weg erschlossen. Im Ubergang zum Pflegeheim ist eine verkehrsberuhigte Ver-
kehrsflache ausgewiesen. Die vorhandene asphaltierte private ErschlieBungsstrale kann
fur die Verkehrserschlielung des neuen Gebaudes vollumfanglich genutzt werden.

Die Entfernung zum S-Bahnhaltepunkt Schéaftlarn betragt ca. 1 km und ist fuBlaufig in ca.
15 Minuten erreichbar. Die S-Bahnlinie ist in der Hauptverkehrszeit mit einen 20 Minuten-
takt an die Landeshauptstadt Minchen angebunden.

Die technischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind fir das bestehende Mitarbeiterhaus
bereits vorhanden und kénnen fir das neue Bauvorhaben weiter genutzt werden. Die Ent-
wasserung erfolgt im Trennsystem.
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In das bestehende Mischwassersystem darf nur Schmutzwasser (kein Drainage- oder
Niederschlagswasser) eingeleitet werden, um hydraulische Belastungen fir das Kanal-
netz und die Klaranlage zu vermeiden.

3. Nutzung

Das bauliche Umfeld ist gepragt von der Nutzung des bestehenden Altenpflegeheims. Die
Ostliche Nachbarbebauung besteht aus Ein- und Zweifamilienhdusern.

Im nordwestlichen Teil des Planungsgebietes befindet sich bereits ein Mitarbeiterhaus mit
3 - 5 Geschossen. Von den Bewohnern wird der Bereich 6stlich des Wohngebaudes als
Gartenflache und fur Parkierung genutzt.

4. Emissionen

Durch die nérdlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen bei der Be-
wirtschaftung hinnehmbare Emissionen wie Larm, Staub und Geruch aus. Die Larmbelas-
tung durch Parkierungsverkehr der Bewohner des bestehenden Mitarbeiterhaus ist ver-
nachlassigbar.

Auf dem Gelande befindet sich im Ostlichen Zufahrtsbereich eine Wertstoffsammelstelle.
5. Flora/Fauna

Geschiitzte Biotope und andere Schutzgebiete wie Landschaftsschutzgebiet, Natur-
schutzgebiet und FFH-Gebiet sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Die Relevanzprifung zum speziellen Artenschutz des Naturgutachterbliros Mayer vom
26. 2. 2020 ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt. Die hier vorgeschlagenen Un-
tersuchungen werden alle durchgefihrt. Jedoch kénnen diese Untersuchungen im Jahr
2020 nicht abschliefend durchgefuhrt werden. Aus diesem Grund ist dem Bebauungsplan
weiter beigefugt die Untersuchung des Biro Naturgutachter vom 24. 08. 20 zu mdéglichen
artenschutzrechtlich untberwindbaren Hurden fur das Vorhaben.

Im Baumbestands- und Vermessungsplan vom 09.12.2020 des IB Nusko und Biro Holley
ist der Baumbestand und das Gelande kartiert.

6. Archaologie

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und im naheren Umfeld werden keine archaolo-
gischen Fundstellen oder Bodendenkmaler vermutet. Grundsatzlich besteht eine Melde-
pflicht an die Denkmalbehdrden nach Art. 8 DSchG beim Auftreten von Bodendenkmalern
oder archaologischen Funden.

Die Villa Higlin, ein Baudenkmal (Baudenkmalliste D-1-84-142-38) befindet sich siidwest-
lich des Planungsgebietes am Gerhart Hauptmann Weg 12. Das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege ist bei Baueingaben daher zu beteiligen.
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7.

5)

5.1

5.2

Altlasten

Sollten bei den Aushubarbeiten optische und organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay-
BodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern
bzw. die Aushubmalinahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials
geklart ist.

Wasser

Im Bebauungsplangebiet sind nach den Landesmessnetz Grundwasserstand (Stand
03/2018) keine Grundwassermessstellen oder andere derartige Messungen vorhanden.

Das Grundwasser liegt auf jeden Fall unter der Baugrundsohle des bestehenden Mitarbei-
terhauses, da bei diesem Gebaude bisher keine Beeintrachtigungen durch Grundwasser
aufgetreten sind.

Notwendige MalRnahmen gegen eventuell auftretendes Schichtwasser und gegen Stark-
regenvorfalle werden bei der Baueingabe nachgewiesen.

Planung
Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die bereits bestehende wohnbauliche Nutzung im Planungsgebiet wird
»2Allgemeines Wohngebiet” nach BauNVO festgesetzt. Die im Allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden ausgeschlossen
einerseits aus Larmschutzgrinden und andererseits um den Gebietscharakter des an-
grenzenden Pflegeheims nicht zu stéren. Diese Nutzungen kénnen zudem besser an an-
deren Stellen im Gemeindegebiet untergebracht und nachgewiesen werden-

Bestehende Mobilfunkanlagen in der Nachbarschaft bedingen eine ausreichende Versor-
gung im Planungsgebiet, weswegen keine neuen Standorte von Mobilfunkanlagen im Pla-
nungsgebiet erforderlich sind.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird tber die héchstzulassige Grundflache fir jedes Bau-
quartier festgelegt. Uberschreitungen dieser Grundflache nach § 19 Abs. 4, Satz 1
BauNVO (wie Stellplatze, Garagen und lhre Zufahrten, Feuerwehrzufahrten und sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) sind erlaubt. Die bestehenden Verkehrsfla-
chen im Planungsgebiet (private asphaltierte Zufahrtsstralien, Garagen und Stellplatze)
betragen ca. 2.500 m2.

Das Bauquartier WA1 hat eine Grofie von 4.006 m2; das Bauquartier WA 2 hat eine Grole
von 2.591 m? also zusammen 6.597 m?. Insgesamt betragt die hdchstzulassige Grundfla-
che aller Bauquartiere 3.600 m? (inklusive der Flachen nach § 19 Abs. 4, Satz 1 wie Stell-
platze, Garagen und ihre Zufahrten und Feuerwehrzufahrten).

Das Mal} der Nutzung wird auRerdem durch die Wandhohe konkretisiert. Die Wandhohe
an der Dachtraufe bemisst sich flr jeden Bauraum mit einem eigenen festgelegten Ho-
henbezugspunkt. Die Wandhéhe bemisst sich vom Héhenbezugspunkt bis zum Schnitt-
punkt der Wand mit der Dachhaut.
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Das geplante Mitarbeiterhaus WA 1 hat folgende bauliche Kennwerte:

Grole Bauquartier WA1:
Hochstzulassige Grundflache Wohngebaude
Versiegelung nach § 19 Abs. 4 Satz 1+2, BauNVO

4.006 m?
650 m?
1.450 m?

Hochstzulassige Versiegelung nach § 19 Abs. 4 Satz 1+2, BauNVO 1.600m?

Grundflachenzahl (1600 + 650m?)
Geschol¥flache (Grundflache x IV Vollgeschosse)
Geschol¥flachenzahl

Anzahl der geplanten Wohneinheiten
Anzahl der Vollgeschosse

Oberkante Gebaude EG geplantes Gelande
Hoéhenbezugspunkt vorhandenes Gelande
Hochstzuldssige Wandhdhe

Grole der geplanten Wohneinheiten

23 Wohneinheiten mit ca. 35 - 50 m?

7 Wohneinheiten mit ca.60-70 m?

2 Wohneinheiten mit ca. 70-80 m?

0,56

2600 m?

0,65

32 WE

v

685,30 m G.NN
683,50 m G.NN
14,5m

Das bestehende dreiteilige Mitarbeiterhaus WA 2 hat folgende bauliche Kennwerte:

Groéle Bauquartier fur WA2
Hoéchstzulassige Grundflache Wohngebaude
Versiegelung nach § 19 Abs. 4 Satz 1+2, BauNVO

2.591 m?
650 m?
600 m?

Hochstzulassige Versiegelung nach § 19 Abs. 4 Satz 1+2, BauNVO 700 m?

Grundflachenzahl (700 + 650 m?)
Geschol¥flache
Geschol¥flachenzahl

Bauquartier WA 2 -bestehendes Mitarbeiterhaus Nord
Anzahl der Vollgeschosse

Hoéhenbezugspunkt

Hochstzulassige Wandhohe tiber NN

Wandhoéhe tber NN nach Vermessung

Bauquartier WA 2 -bestehendes Mitarbeiterhaus Mitte
Anzahl der Vollgeschosse

Hoéhenbezugspunkt

Hochstzulassige Wandhdhe

Wandhohe tber NN nach Vermessung

Bauquartier WA 2 -bestehendes Mitarbeiterhaus Sud
Anzahl der Vollgeschosse

Hohenbezugspunkt

Hoéchstzulassige Wandhdhe

Wandhoéhe tber NN nach Vermessung

0,52
2.200 m?
0,85

I

684,87 m U. NN
11,50 m
695,40 m . NN

v

685,22 m U. NN
13,50 m
698,16 m U. NN

\Y

686,36 m U. NN
15,00 m
701,00 m U. NN

Die bestehenden Stellplatze, Garagen und Carports zum Mitarbeiterhaus bleiben

erhalten.
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5.3

Durch diese Festlegung der hochstzulassigen Wandhohe wird gewahrleistet, dass sich
die neue Wohnbebauung héhenmaRig der bestehenden Bebauung unterordnet. Mit einer
héchstzulassigen Wandhdhe von 14,50 m und mit einem Héhenbezugspunkt von 683,50
m 0. NN ordnet sich die héchstzuldssige Wandhdhe des geplanten Mitarbeiterhaus mit
698,00 m U. NN den bestehenden Wandhohen des Mitarbeiterhauses unter. Die hohen-
mafig gestaffelten Bauteile des bestehenden Mitarbeiterhauses haben nach dem Ver-
messungsplan Wandhdhen von 695,40m, 698,16m u. 701,00m 0. NN.

Bauweise und Abstandsflachen

Da die vorhandenen und geplanten Gebaude kirzer als 50 m sind, wird fiir alle Baugebiete
eine offene Bauweise festgelegt.

Die Abstandsflachen werden im Planungsgebiet Uber Wandhéhen an der Traufe, Dach-
neigung und Baugrenzen festgesetzt nach Art. 6, Abs. 5, Satz 3 BayBO. Hierdurch werden
in Teilbereichen Abstandsflachenverkirzungen ermoglicht. Durch diese nach BayBO zu-
lassige Festsetzung gelten die ,normalen” Abstandsflachen nach Art.6 Abs. 5, Satz 1
BayBO nicht im Planungsgebiet.

Der Bauabstand zwischen dem vorhandenen und geplanten Gebaude im nordwestlichen
Teil des Baugebietes ist so gewahlt, dass hier mit Bezugnahme auf die festgesetzten Ge-
landehdhen halbe Abstandsflachen eingehalten werden kénnen. Ansonsten werden die
Abstandsflachen eingehalten. Trotz der Festlegung nach Art. 6, Abs. 5, Satz 1 BayBO ist
zwischen den Bauquartieren WA 1 und WA 2 eine ausreichende Belichtung und Belliftung
der Aufenthaltsraume an dieser Stelle im Planungsgebiet und auf den angrenzenden Bau-
gebieten gegeben.

Aus den nachfolgenden Ansichten und Schnitten des Architekturbiro Batzer + Hartmann,
Brienerstralte 44, 80333 Miinchen sind auch die geplanten Aufschittungen, Abgrabungen
und Anderungen des vorhandenen Gelandes durch die BaumaRnahme ersichtlich. Im
Schemaschnitt quer zum Hang wird erkenntlich, dass die nérdliche Hohe des geplanten
Gebaudes mit 683,50 0. NN nahezu identisch ist mit dem hier vorhandenen Gelande im
Hang. Uber dem Garagenbauwerk ist als Eingangsebene eine Héhe von 685,30 {i. NN
festgelegt. Im stidwestlichen Bereich schlie3t das geplante Gelande hier héhengleich an.
Hierdurch wird eine behindertengerechte ErschlieBung fir FuRganger hergestellt. Im sid-
Ostlichen Bereich liegt das vorhandene Gelande auf ca. 684,45 . NN und liegt damit ca.
85 cm tiefer als die geplante Eingangsebene. Hier wird der Hohenunterschied vom natur-
lichen zum geplanten Gelande mit einer Treppe Uberwunden. Das Gelande im Bereich
der Feuerwehrzufahrt westlich der bestehenden Stralie wird teilweise abgetragen und mit
einer ca. 50 cm hohen Stutzwand aus Natursteinmaterial in den bestehenden Hang ein-
gepasst.
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5.5

Fir die Warmeversorgung des neuen Mitarbeiterhauses sollen Anteile von regenerativen
Energien zum Kihlen und Heizen des Gebaudes in Verbindung mit Warmedammmal-
nahmen verwendet.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Entgegen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Schéftlarn wird bei diesem sozialen Woh-
nungsbauvorhaben aus sozialen Griinden ein Stellplatz pro Wohneinheit festgelegt. Statt-
dessen gelten die Festsetzungen der bayerischen Bauordnung mit einem notwendigen
Stellplatz pro Wohneinheit. Bei 32 Wohneinheiten im neuen Mitarbeitergebaude werden
demnach 32 Stellplatze erforderlich. Zusatzlich werden 10 % der notwendigen Stellplatze
fur Besucher ausgewiesen. Ein Groldteil der erforderlichen Stellplatze fir das neue Mitar-
beiterhaus WA 1 wird in der Tiefgarage nachgewiesen.

Eventuell notwendige ebenerdige Stellplatze kdnnen auch auerhalb der festsetzten Fla-
chen fiir Garagen, Nebenanlagen und Stellplatze geplant werden, um einen Gestaltungs-
spielraum beim Nachweis dieser Flachen offen zu gestalten.

Wegen der Mobilitat der nichtmotorisierten klinftigen Bewohner wird der Nachweis von
1,5 Fahrradstellplatzen je Wohneinheit im Bebauungsplan festgelegt.

Bauliche Gestaltung

Die Gestaltungs-Satzung der Gemeinde Schéaftlarn wurde bei den Festsetzungen und Hin-
weisen des Bebauungsplanes bertcksichtigt. Das Gebaude erhalt ein ortstypisches Sat-
teldach mit einer Dachneigung von ca. 25 bis 30 Grad wie das bestehende Mitarbeiter-
haus. Die neue Wohnbebauung ordnet sich héhenmafRig der bestehenden Bebauung un-
ter. Die hochstzuldssige Wandhohe an der Dachtraufe des geplanten Gebaudes im Bau-
quartier WA 1 mit 697,80 m tber NN liegt ca. 3,20 m unter der Wandhéhe des bestehen-
den Gebaudes (701,00 m tGber NN) im Siden des Bauquartiers WA 2.

Bestehende Mobilfunkanlagen in der Nachbarschaft bedingen eine ausreichende Versor-
gung im Planungsgebiet, weswegen keine neuen Standorte von Mobilfunkanlagen im Pla-
nungsgebiet erforderlich sind.

6) Verkehr und ErschlieBung

6.1

Verkehrserschlielsung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt tiber den Gerhart-Hauptmann-Weg, der im Uber-
gang zum Baugebiet als verkehrsberuhigter Bereich gestaltet ist.

Die bestehende private ErschlieRungsstralte ist mit ca. 6m ausreichend breit fir die Par-
kierung rechtwinklig zur Fahrbahn. Im norddstlichen Bereich der bestehenden Fahrbahn
auf der Hohe der bestehenden Garagen beginnt die Tiefgaragenrampe. Der Hohenunter-
schied zur bestehenden Verkehrsflache muss hier mit einer Stitzmauer ausgeglichen
werden.

Die Tiefgaragenrampe zahlt nicht zur Nutzflache der Tiefgarage, weshalb dieses Bauteil
baurechtlich als Mittelgarage unter 1000 m? Nutzflache eingestuft werden kann.

Zwischen den bestehenden und dem neuen Wohngebaude befindet sich im nordwestli-
chen Bereich des Planungsgebietes am Ende der Feuerwehrzufahrt eine Feuerwehrauf-
stellflache mit 7 x 12m.
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6.2

6.3

6.4

6.5

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Wasser- und Abwasserversorgung des neuen Wohngebaudes soll an die Leitungen
des bestehenden Gebaudes angeschlossen werden.

Es gelten die Satzung flir die 6ffentliche Wasserversorgungseinrichtung der Gemeinde
Schaftlarn - Wasserabgabesatzung (WAS) und die Satzung fiur die 6ffentliche Entwéasse-
rungsanlage der Gemeinde Schaftlarn - Entwasserungssatzung (EWS) in der jeweiligen
gulltigen Fassung.

Oberflachenwasserbeseitigung

Die Sickerfahigkeit des Bodens ist gegeben. Es ist vom Vorhabentrager zu prifen, ob die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) angewendet werden kann oder
ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt z.B. im Bereich der Tiefgarage. Die Anfor-
derungen an das schadlose Versickern von Niederschlagswasser sind der NWFreiV und
den zugehdrigen Regelwerken zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Oberfla-
chenwasser ist Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Hierzu sind die Merkblatter der
DWA M 153 und DWA-A 138 zu befolgen.

Bei der Bauausfihrung werden Malinahmen getroffen damit bei Starkregenereignissen
das anfallende Oberflachenwasser im Bereich der Bauflachen zum Hangful® abgeleitet
werden kann. Das derzeit als landwirtschaftliche Flache ausgewiesene Grundstiick am
Hangful® wird daher in den Umgriff des Planungsgebietes aufgenommen. Da diese ca.
2.950 m? groRe Flache auch fiir Naturschutzmaflnahmen dienen soll (siehe Punkt 8) wird
dieser Bereich im B-Plan als Flache fir Vermeidungs-, Verminderungs- und CEF-Mal}-
nahmen ausgewiesen.

Immissionsschutz

Immissionsbelastungen durch Verkehr oder sonstige Larmbelastungen sind nicht be-
kannt. Die Richtwerte der DIN 18005 fur Schallschutz im Stadtebau kénnen daher einge-
halten werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt fir Wohngebaude Uber die Gemeinde. Ausreichende Stell-
flachen fiir die Unterbringung von Miillbehaltnissen werden an der privaten Erschlielfungs-
strallen angeordnet. Die im Planungsgebiet vorhandene Wertstoffsammelstelle wird er-
halten und gesichert.

7) Griinordnung

Durch das Vorhaben sind die Schutzgiter wie Boden, Grund- und Oberflachenwasser,
Klima, Arten- und Lebensraume sowie Naherholung betroffen. Da es sich bei dem Vorha-
ben um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13b in Verbindung mit § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB handelt, kann auf die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffs- Ausgleichsregelung verzichtet werden. Die Auswirkun-
gen des Vorhabens auf den Naturhaushalt werden durch folgende Ma3nahmen im Pla-
nungsgebiet minimiert:



Gemeinde Schéftlarn - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 9b
,,Gerhart-Hauptmann-Weg /Innere Mission* -13-

- Durchgrinung des Baugebietes mit GroRbaumen, Hecken und Gehdlzgruppen

- Versickerung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers auf Wegen und
Dachflachen Uber Sickerrigolen und Sickermulden

- Erhaltung und Sicherung des vorhandenen erhaltenswerten Baumbestands durch
grunordnerische Festsetzung

- Neuausweisung einer ca. 2.950 m? grol3en Flache flr Vermeidungs-, Verminderungs-
und CEF-MafRnahmen nérdlich der Hangkante

Der Baumbestand und die Gelandeoberflache sind in der Anlage ,Baumbestands- und
Vermessungsplan® dargestellt. Groflte pragnante Baume auf dem Baugebiet werden er-
halten und gesichert.

Baumpflanzungen entlang der Grundstiicksgrenze und der Erschlielungsstrale bilden
das Grundgerust der neuen Grunstruktur. Ersatzbdume 1. Wuchsordnung fur zur Fallung
beantragte Baume werden vorrangig im westlichen Teil der Hangbdschung gepflanzt. In
diesem Bereich gibt es gentigend Raum zur Entwicklung der Ausgleichspflanzung. Durch
die geringe Versiegelung der neuen Bebauung und die Neuausweisung einer 6kologi-
schen Ausgleichsflache wird die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts weiter gewahrleis-
tet. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch die Erhaltung der ortsbild-
pragenden Bepflanzung am nérdlichen Ortsrand vermieden.

Fir die Parkplatze sind Belage geplant, die eine Versickerung des Oberflachenwassers
ermdglichen. Die Parkplatze werden mit Einzelbdumen durchgriint. Ausreichend grolder
durchwurzelbarer Raum fur Bdume auch zwischen Stellplatzen wird durch festgelegte Vo-
lumina des Wurzelraums im B-Plan bei Baumneupflanzungen sichergestellt. Die Grinfla-
che sidlich des neuen Wohngebaudes WA1 soll als Mietergarten flir Bewohner in den
oberen Stockwerken genutzt werden.

8) Spezieller Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange werden durch eine Vorabschatzung zu einer speziel-
len artenschutzrechtlichen Prifung SAP beschreiben. Das Ergebnis der Relevanzpriifung
zum speziellen Artenschutz Buro Naturgutachter Mayer vom 26. 2. 20 ist diesem Bebau-
ungsplan als Anlage beigefugt.

Die in der Relevanzprifung vom 26. 2. 20 vorgeschlagenen Untersuchungen werden alle
durchgefuhrt. Jedoch konnten bis zum Sommer 2020 diese Untersuchungen nicht voll-
standig durchgeflihrt werden. Zur besseren Einschatzung der potentiellen Gefahrdung ge-
schitzter Tiere im Untersuchungsgebiet hat das Blro Naturgutachter eine Stellungnahme
zu moglichen artenschutzrechtlichen uniberwindbaren Hirden fir das Vorhaben erarbei-
tet. Das Ergebnis dieser ,Worst-Case-Szenarios“ des Buro Naturgutachter vom 24. 8. 20
ist, dass fur die Artengruppe der Fledermause und fir die Haselmaus durch die Umset-
zung von Vermeidungs-, Verminderungs- und CEF MalRhahmen samtliche Verbotstatbe-
stéande nach § 44 BNatSchG vermieden werden konnen.

Diese Untersuchung des Blro Naturgutachter mit einer Bewertung und Kartierung der
Flache fur Vermeidungs-, Verminderungs- und CEF-Maflinahmen ist diesem Bebauungs-
plan ebenfalls als Anlage beigefligt.
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Um sicherzustellen, dass im Bebauungsplangebiet keine besonders streng geschiitzten
Arten gefahrdet werden, wird im Bebauungsplan ein Verweis auf das Tétungsverbot nach
§44 BNatSchG fir besonders und streng geschuitzte Arten neu aufgenommen. Weiter wird
durch Neuausweisung einer ca. 2950 m? groRen Flache flr Vermeidungs-, Verminde-
rungs- und CEF-MaRnahmen nérdlich des Planungsgebietes angrenzend an die gehdlz-
bestandene Hangkante sichergestellt, dass verlorengegangener Lebensraum fiir Tiere
wieder gleichwertig hergestellt werden kann. Die derzeitig als landwirtschaftliche Flache
ausgewiesene Flache soll kiinftig als Flache fur Vermeidungs-, Verminderungs- und CEF-
MaRnahmen erhalten und gesichert werden.

Falls schiitzenswerte Arten durch das Bauvorhaben gefahrdet sind, kbnnen hier entspre-
chende Vermeidungs-, Verminderungs- und CEF-MalRnahmen durchgefiihrt werden. Bei
einem eventuellen Vorkommen von Amphibien im ca. 40 m2 groRen Folienteich kann ein
neuer gleich groRer Gartenteich sidlich des neuen Gebaudes im Bereich der Grinflachen
neu ausgewiesen werden.

9) Klimaschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen soll nach der in § 1a Abs. 5 BauGB eingefigten
Klimaschutzklausel den Erfordernissen des Klimaschutzes entsprochen werden. Der Kli-
maschutz soll durch Malnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
Maflinahmen die der Anpassung an den Klimaschutz dienen umgesetzt werden

Vorrangige Aufgaben sind die Anpassung an klimawandelbedingte Extremwetterlagen
und MalRnahmen zum Schutz des Klimas wie die Verringerung CO2- Ausstol3es und die
Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation.

Die folgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezogenen Aspek-
ten als Ergebnis der Abwagung zusammen.

MaRnahmen zur Anpassung an Beriicksichtigung
den Klimawandel

Hitzebelastung

Baumpflanzungen fiuhren zur

(wie Baumaterialien, Baustruktur,
vorherrschende Wetterlagen, Ge-
wasser, Grunflachen mit niedriger
Vegetation, an Hitze angepasste
Fahrbahnbelage)

Verringerung der Aufheizung von
Gebauden und versiegelten Fla-
chen durch Verschattung und Er-
héhung der Verdunstung

Extreme Niederschlage

(wie Minimierung Versiegelung, Re-
tensionsflachen, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Boden- und
Hochwasserschutz)

Wasserdurchlassige Belage mi-
nimieren den Abfluss von Re-
genwasser. Entwicklung von
Wohnbauflachen aufierhalb von
Uberschwemmungsgebieten
und sensiblen Bereichen
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MaBnahmen die dem Klimawan-
del entgegen wirken, Klimaschutz

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/regenerative
Energien

(wie Warmedammung, Nutzung er-
neuerbarer Energien, Anbindung an
OPNV, Verbesserung der verkehrli-
chen Situation Radwege, Strah-
lungsbilanzen)

Nutzung vorhandener Infrastruk-
tur fir die Erschliefung, spar-
same ErschlieBung von Baufla-
chen, Verringerung des Energie-
verbrauches im Verhaltnis zu
konventionellen Gebauden beim
Neubau durch die Verwendung
von regenerativen Energien flr
Heizung und Kihlung sowie
Warmedammung

Vermeidung von CO2-Ausstol}, For-
derung der CO2-Bindung

(wie Treibhausgas, Verbrennungs-
prozesse in Heizungsanlagen CO2-
neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung
durch Nachpflanzung von Gehdol-
zen, Entwicklung von Wohnbau-
land in S-Bahnnahe, Reduzie-
rung von Individualverkehr

10) Flachenbilanz

Bauquartier WA 1
Bauquartier WA 2

Offentliche Verkehrsflache (Gerhart-Hauptmann-Weg)

Private Verkehrsflache
Private Grinflache

4.006,00 m2
2.591,00 m?

300,00 m?
1.630,00 m?
4.123,00 m?

Flache fir Vermeidungs-, Verminderungs- und CEF-MalRnahmen

Bebauungsplangebiet

11) Auswirkungen der Planung

2.950,00 m?

15.600,00 m?

-15-

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung ist im Hinblick auf die Baudichte in den an-
grenzenden Bauquartieren angemessen.

Die Aufrechterhaltung der Einrichtungen der Altenpflege in der Gemeinde Schaftlarn wird
langfristig und nachhaltig gesichert durch die Schaffung von kostenguinstigen Wohnraum
fur Mitarbeiter in der Altenpflege.

Die ortsbildpragende Gehdlzgruppe am noérdlichen Rand des Baugebietes wird durch die
geplante Bebauung in ihrer Wirkung nicht beeintrachtigt.

Durch die Neuausweisung einer 2.950m? grof3en Flache fir Vermeidungs-, Verminde-
rungs- und CEF-MaRnahmen noérdlich der Hangkante wird der hier vorhandene 6kologisch
wertvolle Bereich langfristig erhalten und gesichert.

Schaftiam, den 18.03.2020, 16. 09. 2020, 09. 12. 20201}, Jyli 2071

DhresFran T

Christian First

Erster Blrgermeister
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12) Bestandteile des Bebauungsplans

Folgende Anlagen sind Bestandteile des Bebauungsplans Nr.- 9b/Gerhart-Haupt-
mann-Weg / Innere Mission

e Baumbestands- und Vermessungsplan des Vermessungsburos Josef Nusko
und Holley, Minchen, vom 09.12.2020
Anlage 1 zum B-Plan

e Relevanzprufung zum speziellen Artenschutz des Buros Naturgutachter Mayer
vom 26.02.2020,
Anlage 2 zum B-Plan

e Stellungnahme zu moglichen artenschutzrechtlich unuberwindbaren Hurden
fur das Vorhaben des Blros Naturgutachter Mayer vom 24.08.2020,
Anlage 3 zum B-Plan

e Berichtigung des FNP im Bereich nordlich des bestehenden Altenpflegeheims
der Inneren Mission am Gerhard-Hauptmann-Weg auf der Gemeinbedarfsfla-
che ,soziale Einrichtung“ und Grinflache sowie auf der nérdlich angrenzenden
Flache fur die Landwirtschaft, Buro Holley vom 16. 09.2020
Anlage 4 zum B-Plan



