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Anlass und Ziel der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans sind die beabsichtigten und zu-
sammenhangenden BaumaRBnahmen auf den Grundstiicken FI.Nr. 63 und 68. Ein
Bauvorhaben auf dem Grundstiick FI.Nr. 68 wurde dabei bereits genehmigt, jedoch
noch nicht umgesetzt.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

» Erhaltung und Entwicklung der gewachsenen Strukturen des Ortskerns

» Stéadtebauliche Ordnung des Quartiers unter Wahrung der Eigenart des Bauge-
bietes

* Schaffung maRvoller Verdichtungsméglichkeiten zur Férderung der Innenent-
wicklung

» Erhalt und Ergénzung der ortsbildpréagenden Griinstruktur, insbesondere entlang
der Verkehrsflachen

Zur Sicherung der Planungsziele des Bebauungsplans wurde eine Veranderungs-
sperre erlassen. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB, zudem handelt es sich um einen einfachen Bebau-
ungsplan.

Gegen den am 23.07.2021 bekannt gemachten BPlan Nr. 50 ,siidlich der Schmied-
gasse” wurde am 22.07.2022 vor dem BayVGH ein Normenkontrollantrag erhoben.
Fur den am 23.07.2021 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 50 ,siidlich der
Schmiedgasse” in Hohenschéftlarn wurde am 24.04.2024 beschlossen, ein ergan-
zendes Verfahren gem. § 214 Abs. 4 BauGB durchzufithren.

Im Rahmen des ergdnzenden Verfahrens wird insbesondere die Zuordnung der
Festsetzungen zur Grundfliche sowie deren Uberschreitungsméglichkeiten durch
Abgrenzung der konkreten Bezugsflichen ergdnzt. Des Weiteren werden untere
Bezugspunkte fur die Héhenfestsetzungen ergénzt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern, mit Stand vom 01.06.2023 nennt fol-
gende Ziele und Grundsatze mit Bezug auf das Vorhaben:

3 Siedlungsstruktur
3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fléchensparen
3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(..

(G) Fléchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen un-
ter Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(..)
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2.2

3.2 Innenentwicklung vor Auenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Aushahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

Der Regionalplan fiir die Region Miinchen (14) mit Stand vom 01.04.2019 (Gesamt-
fortschreibung) nennt folgende Ziele und Grundsitze mit Bezug auf das Vorhaben:

B Il Siedlung und Freiraum
1 Leitbild
1.2 (G) Die Siedlungsentwicklung soll flichensparend erfolgen.

1.6 (G) Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Erholung soll erreicht werden.

1.7 (Z) Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten
und die verkehrliche Erreichbarkeif, mdglichst im &ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV), zu beachten.

2 Siedlungsentwicklung (allgemein)

2.2 (Z) Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwickiung ist allgemeingliltiges
Planungsprinzip und in allen Gemeinden zuldssig (vgl. B IV Z 2.3).

2.3 (Z) In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsbe-
reichen ist eine verstérkte Siedlungsentwicklung zuldssig.

4 Siedlungsentwicklung und Freiraum

4.1 (Z) Bei der Siedlungsentwicklung sind die Méglichkeiten der Innenentwicklung,
d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Fldchen vorrangig zu nutzen. Eine dariiber hinausge-
hende Entwicklung ist nur zuldssig, wenn auf diese Potentiale nicht zuriickgegriffen
werden kann.

Bericksichtigung im Bebauungsplan

Mittels gegensténdlichen Bebauungsplans werden bereits bebaute Fliachen tber-
plant. Die Flachen werden einer Nachverdichtung zugefiihrt, dem Ziel Innenentwick-
lung vor AuRenentwicklung wird somit Rechnung getragen.

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schéftlarn, genehmigt mit Schreiben vom
10.01.2002, stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie fur die an-
grenzenden Bereiche Dorfgebiet dar. Lediglich eine &stlich angrenzende Flache,
teilweise durch eine landwirtschaftliche Hofstelle bebaut, ist als Fldche fur die
Landwirtschaft dargestellt. Die Starnberger Stralle ist als dberériliche Hauptver-
kehrsstraBe dargestellt, die Schmiedgasse als wichtiger Fu3-, Rad- und Wander-
weg. Vereinzelte zu erhaltende Baume sind innerhalb des Plangebiets als Struk-
turdarstellung enthalten.

Mit dem Bebauungsplan wird keine Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Die Fest-
setzung eines Dorfgebiets analog der Darstellung des Flachennutzungsplans kam
aufgrund der Bestandssituation sowie der mangelnden Ansiedlungsmdglichkeit nicht
in Betracht. Ferner ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplans im Nachgang
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ohne Maf3stab

Gebietscharakteristik und Satzungen

Das Gebiet im Ortskern von Schéftlarn ist bereits bebaut, lediglich zwei groRere
nicht bebaute Bereiche sind vorhanden. Auf dem Grundstiick FI.Nr. 68 handelt es
sich dabei um eine Gartenflache, auf dem Grundstiick FI.Nr. 63 um einen Parkplatz.
Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind daher planungsrechtich dem un-
beplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Ortliche Bauvorschrift zur
Ortsgestaltung der Gemeinde Schéftlarn (OBV) sowie die Satzung tber die Herstel-
lung von Stellplatzen (Stellplatzrichtlinien) maRgebend.

Rahmenplanung Ortskern Hohenschéftlarn

Fur den Ortskern Hohenschéftlarn wurde im Jahr 2004 durch die Planungsgruppe
Hohenschéftlarn eine Rahmenplanung erstellt. Folgende Kernaussagen werden in
Bezug auf den Geltungsbereich des gegenstindlichen Bebauungsplans getroffen.

Das Plangebiet sowie die umliegenden Bereiche sind durch eine ortskerntypische
Nutzungsmischung mit einer tberwiegenden Zweigeschossigkeit der Gebaude ge-
pragt, lediglich das Gebdude mit der Hausnummer Schmiedgasse 7 weist eine hé-
here Geschossigkeit auf. Im Plangebiet sowie im Ortskern von Hohenschaftlarn fin-
den sich Uberwiegend Satteld4cher. Innerhalb des Geltungsbereichs des gegen-
sténdlichen Bebauungsplans befinden sich zudem zwei Gebiude mit Walmdach
bzw. Mansardwalmdach. Darunter ist das Gebdude mit der Hausnummer Schmied-
gasse 7, welches als ortsbildstérendes Geb&ude gewertet wird. Als ortsbildtypischer
Bautypus wird dagegen ein langgestreckter, zweigeschossiger Baukérper mit flach
geneigtem Satteldach (< 30°) und groBem Dachiiberstand identifiziert. Im stidwestli-
chen Bereich an der Starnberger StralRe sind vier Linden als dominante Einzelbzu-
me gewertet. Ansonsten befinden sich lediglich zwei weitere sonstige Laubbdume
(darunter eine Esche) als ortsbildpragender Baumbestand im Plangebiet.
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Durch Bewertung des Bestands ergeben sich fur das Plangebiet folgende Schwa-
chen:

Die Schorner Stralle wird als Stralenraum mit Gestaltungsmangeln gewertet.
Die Gebdude entlang der Starnberger Stralle weisen eine fehlende Raumpré-
gung auf.

Die Bereiche entlang der Starnberger Strae sind durch eine hohe Schall- und
Schadstoffemission gepragt.

Bei den Gebduden mit den Haushummern Starnberger Str. 28 und 30 wird ein
hoher Versiegelungsgrad festgestellt.

Die Kreuzungen zwischen Starnberg Strale und Schorner Stralle bzw. An der
Leiten werden im Hinblick auf die die Dominanz des motorisierten Verkehrs als
raumliche Situation mit Defiziten eingestuft

Das Gebdude Schmiedgasse 7 wird als Gebdude mit ortsuntypischer Héhen-
entwicklung eingestuft.

Das gesamte Plangebiet gilt als Bereich, in dem sich landlich gepragte Sied-
lungsstrukturen aufiésen.

Folgende Starken werden fiir das Plangebiet identifiziert:

Der nérdliche Teilbereich gilt als ortsbildpragende Hangleite

Die Kreuzung Schorner Strafle und Schmiedgasse gilt als rdumliche Situation
mit positiven Ansédtzen, zudem ist von dort eine Blickbeziehung zur Kirche vor-
handen.

Die Schmiedgasse gilt zudem als landlich gepragter StralRenraum

Die stdliche Gebaudekante von Starnberger Stralte 26 gilt i.V.m. mit zwei weite-
ren Gebauden auBlerhalb des Geltungsbereichs als raumpragende Gebaude-
kante

Der Gehdlzbestand an der Ecke Starnberger Stralle und Schorner StralRe wird
als raumpragend gewertet.

Von besonderer Bedeutung fiir die Uberplanung im Rahmen des gegenstandlichen
Bebauungsplans sind folgende durch den (damaligen) Gemeinderat beschlossene
Ziele:

1.

Die Bevdélkerungsentwicklung [...] soll zu keiner (iberhéhten baulichen Verdich-
tung fithren. Die unter Nr. 5 genannten ortsbildprégenden Strukturen sind zu
beriicksichtigen.

Die ortsbildpragenden Strukturen [...] sind entsprechend der im Rahmenkon-
zept dargestellten GréBenordnungen und Gestaltung zu erhalten bzw. zu entwi-
ckeln.

Im Rahmen von Um- und Neubauten [...] soll sich die Detailausbildung an den
ortstypischen Gestaltmerkmalen des Quartiers orientieren.

Als fir das Plangebiet wesentliche Handlungsempfehlungen fiir die zukinftige Ent-
wicklung wurden folgende Punkte aufgefiihrt:

[ ]

Die charakteristische Gebaudeform (langgestreckte, zweigeschossige Baukor-
per mit flach geneigtem Satteldach) soll bei kiinftigen Neubauten, Ergénzungen
und Weiterentwicklungen im Bestand Verwendung finden. Es sollen klare Bau-
kérper mit zusammenhangenden, ruhigen Dachflachen gebildet werden.

Mit Ausrichtung der Gebaude mdglichst nahe an der Strale sollen gréRtmaégli-
che zusammenhéangende private Freirdume entstehen.

Fur das Grundstiick FI.Nr. 68 (Schmiedgasse 7) wurde dariiber hinaus eine Bau-
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massenstudie durchgefiihrt. Als L&sungsvorschlag zur weiteren Bebauung wurde
neben dem Abriss des ortsuntypisch eingestuften Bestandsgebédudes ein Neubau
von zwei, ca. 23 m langen, zweigeschossigen Satteldachbaukdrpern mit insgesamt
12 Wohneinheiten vorgeschlagen. Das Konzept wurde gemaR Beschluss des Bau-
ausschuss der Gemeinde vom 16.01.2002 als Grundlage fir die weiteren Pla-
nungsschritte des Bauherrn beschlossen. Im Jahr 2017 wurde im siidlichen Teil des
Grundstiicks jedoch ein Gebaude mit einer Lange von ca. 32 m genehmigt, mit An-
bauten an den Giebelseiten insgesamt ca. 36 m. Fir das nérdliche Bestandsgebau-
de wurde darliber hinaus ein Anbau fir ein Treppengeschoss genehmigt.

2.5 Verfahren

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils.
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren gemaR § 13a BauGB, es
erfolgt eine Nachverdichtung des zu tberplanenden Bereichs. Die Voraussetzungen
zur Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens im beschleunigten Verfahren geméaR
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung liegen vor.

3. Plangebiet

31 Lage

Das Plangebiet liegt zentral nordlich der Starnberger Strae (St 2071), zwischen
Schorner Strale und Schmiedgasse. Der S-Bahnhof Hohenschéftlarn ist ca. 240 m
entfernt (Luftlinie). Die Flachen des Plangebiets sind weitgehend bebaut, lediglich
vereinzelte freie Flachen sind vorhanden. Innerhalb des Geltungsbereichs dominiert
Wohnnutzung, das Gebaude Starnberger Str. 30 stellt ein gemischt genutztes Ge-
baude dar (u.a. Gaststétte, Geschéfte, Praxis, Buro). Umliegend schlieRt ebenfalls
bebautes Gebiet an, welches durch Wohnnutzung geprégt ist. Jedoch sind auch
vereinzelte Geschiéfte, eine Postfiliale sowie mehrere Hofstellen (s. Kapitel 3.3) in
der ndheren Umgebung vorhanden.

Abb. 2 Luftbild des Plangebiets, ohne Maistab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 18.04.2024
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3.2

3.3

3.3.1

Die Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs sowie der umliegenden Bereiche ist
durch eine gemischte Bebauungsstruktur gepragt: Neben (ehemaligen) Hofstellen
befinden sich auch Einfamilien- und Doppelhduser sowie Mehrfamilienh&user.

Das Plangebiet weist ein deutliches Gefélle auf: wahrend im Norden des Geltungs-
bereichs an der Schmiedgasse/ Schorner Strale eine Héhe von ca. 677 m i NHN
erreicht wird, weist die Starnberger StraBe im Osten des Plangebiets eine Héhe von
ca. 666 m i NHN, im Westen eine Héhe von ca. 670 m G NHN auf.

Im Plangebiet befinden sich keine arten- oder naturschutzrechtlichen Schutzgebiete.
Einzelne Geholze in den Gartenbereich sind Gber das Plangebiet verteilt. An der
Einmiindung der Schorner StralRe in die Starnberger Strale sind mehrere markante
Einzelb&dume vorhanden.

ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung ist bereits vorhanden und erfolgt tber
die Starnberger StraRe (St 2071), die Schorner Strale bzw. die Schmiedgasse.
Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und
Telekommunikationslinien sind dort vorhanden.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 904 (Starnberg - Hohenschéft-
larn, Bushaltestelle vor Rathaus, ca. 120 m Luftlinie entfernt) in der Starnberger Str.
sowie des S-Bahnhof Hohenschéftlarn (ca. 250 m Luftlinie entfernt) gesichert.

Emissionen

Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Hofstellen

Im Rahmen eines Bauantrags fiir ein Gebzude ca. 75 m Luftlinien-Entfernung nérd-
lich des Geltungsbereichs wurde eine Geruchsimmissionsprognose erstellt (Ge-
ruchsimmissionsgutachten fiir ein geplantes Mehrfamilienhaus — Schorner Str. 13,
Hohenschéftlarn durch Accon GmBH vom 05.04.2018). Untersucht wurden dabei
die Auswirkungen von zwei naheliegenden Hofstellen auf das geplante neue Ge-
b3ude. Da sich diese Hofstellen auch in der Ndhe des Geltungsbereichs des ge-
genstandlichen Bebauungsplans befinden, werden die Ergebnisse im Folgenden
dargestellt:

Hofstelle 1:

o Hofstelle 1, welche sich unmittelbar nordlich des Geltungsbereichs befindet und
eine Luftlinien-Entfernung des nachstgelegenen Stallgebdudes (Hauptstall) zum
Bestandsgebaude innerhalb des Geltungsbereichs von ca. 40 m aufweist, hat im
sudlichen Teilbereich einen Hauptstall mit 20 Kiihen und Rinder (Giber 2 Jahre)
und 10 weibliche Rinder (0,5 bis 1 Jahr) sowie einen angrenzenden Kélberstall
mit 10 weiblichen Rindern (0,5 bis 1 Jahr) und 10 Kélber.

o Ostlich vor dem Hauptstall befindet sich ein Festmistlager

e Im nordlichen Teil in ca. 115 m Luftlinien-Entfernung zum néchstgelegenen Be-
standsgebaude innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein Hihnerstall mit
70 Legehennen. Dort findet sich ebenso eine Maissilage.
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Abb. 3:  Plangebiet mit Geltungsbereich und naheliegenden Hofstellen, ohne MaRstab, Quelle: Bay-

erische Vermessungsverwaltung, Stand 22.10.2019

Hofstelle 2

Der Hauptstall befindet sich ca. 65 m Luftlinien-Entfernung zum néchstgelege-
nen Bestandsgeb&ude innerhalb des Geltungsbereichs.

Im Hauptstall der Hofstelle 2 befinden sich 48 Kiihe und Rinder (iber 2 Jahre),
18 weibliche Rinder (1 bis 2 Jahre) und 14 weibliche Rinder (0,5 bis 1 Jahr).

An der nordlichen Fassade des Hauptstalls der Hofstelle 2 befinden sich zudem
13 Kélber in Kélberiglus

Weiter nérdlich des Hauptstalls (Luftlinien-Entfernung ca. 115 m) befinden sich
ein Nebenstall mit 18 Kithen und Rindern (liber 2 Jahre), drei Grassilagen (wo-
von maximal zwei gleichzeitig ged6ffnet sind), ein Festmistlager sowie eine Gl
legrube.

GemaRB Betreiber wird die Hofstelle innerhalb von zwei bis drei Jahren (Bezugs-
jahr: 2018) aussiedeln, konkrete Pléne sind bereits vorhanden.

Sonstiges

Kiihe und Rinder einschlieRlich weiblicher Rinder befinden sich von beiden Hof-
stellen taglich von Anfang Mai bis Ende Oktober ca. einen halben Tag auf der
Weide.

Das Untersuchungsgebiet ist deutlich durch Winde aus westsiidwestlicher und
sidlicher Richtung gekennzeichnet.

Im Hinblick auf die zentrale Lage der Hofstellen sind Geriiche aus der Rinderhal-
tung im Ortsbereich zu erwarten und aufgrund des historisch gewachsenen Ne-
beneinanders von Wohnen und Landwirtschaft als orisiiblich einzuschétzen.
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Unter Beriicksichtigung beider Hofstellen sind Geruchsimmissionswerte auf das zu
untersuchende Gebaude von 15 % bis 22 % zu erwarten. Die Grenzwerte gemaf
der einschldgigen Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) werden damit Uberschritten
(Wohn- und Mischgebiete: 10 %, Dorfgebiete: 15 %). Bei Aussiedlung der Hofstelle
2 kénnen die Grenzwerte gemall GIRL fiur Dorfgebiete auf der éstlich gelegenen
Seite des geplanten Neubaus eingehalten werden. An der Westseite ergeben sich
Uberschreitungen von 1 % bis 6 %.

GemaR den Auslegungshinweisen der GIRL k&nnen landwirtschaftliche Aktivitaten
mit entsprechend héufigen Geruchsemissionen in unvermeidlichen Gemengelagen
bei gebotener gegenseitiger Akzeptanz und Ricksichtnahme der unterschiedlichen
Nutzungen im Dorf als ortsiiblich angesehen werden.

Folgerungen fiir den Geltungsbereich des gegensténdlichen Bebauungsplans
Die Absténde der landwirtschaftlichen Emissionsquellen zu den Bestandsgebauden

im Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans sind deutlich gréRer.
Zudem wirken sich die festgestellten Windverhéltnisse mit einer deutlichen Haufig-
keit von Winden aus westsiidwestlicher und siidlicher Richtung positiv aus. Fir den
nérdlichen Bereich des Plangebiets in der N&he zu Hofstelle 1 sowie der wegfallen-
den Hofstelle 2 wird damit von einer Einhaltung der Grenzwerte gemaf? GIRL fur
Dorfgebiete ausgegangen.

Des Weiteren befindet sich &stlich des Geltungsbereichs eine weitere Hofstelle (3)
mit Mastrindern. Dort befindet sich zudem ein Festmistlager. Der Abstand zum Stall
bzw. zum Festmistlager zum néchstgelegenen Bestandsgeb&iude innerhalb des Gel-
tungsbereichs des gegensténdlichen Bebauungsplans betragt ca. 256 m Luftlinien-
Entfernung.

Aufgrund der Ortsiiblichkeit des historisch gewachsenen Nebeneinanders von
Wohnen und Landwirtschaft werden die vorhandenen Geruchsemissionen als orts-
iiblich gewertet. Besondere Anforderungen, insbesondere im Hinblick auf die Be-
standssituation der naheliegenden Wohngebaude, ergeben sich fiir den Bebau-
ungsplan nicht. Eine gegenseitige Akzeptanz und Rucksichtnahme der unterschied-
lichen Nutzungen wird vorausgesetzt. Mit L&rm-, Staub- und Geruchsimmissionen
der benachbarten bzw. naheliegenden landwirtschaftliche Hofstellen ist zu rechnen,
diese sind zu tolerieren.

3.3.2 Larm an Hauptverkehrsstrallen

Aufgrund der Ndhe zur Staatsstralle 2071 ist eine Vorbelastung des Standorts
durch Larm gegeben, der siidliche Teil des Plangebiets ist betroffen. Bei den Ge-
b&uden entlang der Starnberger Strale werden gemal dem gemittelten Immissi-
onspegel LDEN teils Werte Uber 60 bis 65 dB (A) erreicht, einzelne Fassaden gren-
zen an den Pegelbereich {iber 65 bis 70 dB(A) an. In der Nacht liegen die Geb&ude
entlang der Starnberger Strale gemal Pegelraster LNight, liegen im Bereich ber
50 bis 55 dB(A), einzelne Siidfassaden im Bereich lber 55 bis 60 dB(A).

Aufgrund der nahegelegenen Staatsstrafle 2071 ist daher mit deutlichen Beein-
trachtigungen durch Verkehrslarm, insbesondere im sidlichen Bereich des Plange-
biets, zu rechnen.
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Abb. 4:  Larm an Hauptverkehrsstrallen (gemittelter Immissionspegel) — Pegelraster LDEN, ohne
Mafsstab, Quelle: BayernAtlas (23.11.2020)
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Abb. 5:  Larm an Hauptverkehrsstraen (nachts) — Pegelraster LNight, ohne Maf3sstab, Quelle:
BayernAtlas (23.11.2020)

3.3.3 Sonstige

Aufgrund der Ndhe des Plangebiets zur Pfarrkirche St. Georg ist mit Gerdu-
schimmissionen, insbesondere durch Glockenlduten, zu rechnen. Diese sind zu to-
lerieren.

34 Boden und Altlasten

Die Béden im Plangebiet sind einerseits bereits versiegelt und andererseits im
Rahmen von Gartennutzungen anthropogen tberprégt.

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Geléndes oder aus Auffilllungen ableiten lassen.
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3.5 Denkmaler

3.5.1 Bodendenkmaéler

Das Planungsgebiet liegt im Kernbereich des bereits im 8. Jh. urkundlich genannten
Hohenschéftlarn. In unmittelbarer Nahe im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Georg
befindet sich das Bodendenkmal D-1-8034-0152 (untertdgige mittelalterliche und
frihneuzeitliche Befunde). Weitere Bodendenkmaler, insbesondere die zur frih- bis
hochmittelbaren Kirche gehérenden Siedlungsspuren sind daher im Planungsgebiet
mit hoher Wahrscheinlichkeit zu vermuten. Bodeneingriffe jeglicher Art bediirfen da-
her einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG.

3.6.2 Baudenkméler

In der naheren Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind mehre-
re Baudenkmaler vorhanden. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans sowie der zu beachtenden Ortsgestaltungssatzung ist von keinen Beein-
trachtigungen der Baudenkméler auszugehen. Ggf. sind Bauvorhaben mit der unte-

ren Denkmalschutzbehérde abzustimmen. Es gelten die besonderen Schutzbe-
stimmungen der Art. 4 bis 6 BayDSchG.
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Abb. 6

Boden- und Baudenkmdéler im ndheren Umfeld des Bebauungsplans, ohne Maf3stab, Quelle:
Bayerische Vermessungsverwaltung, BayernAtlas, Stand 30.04.2021
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3.6 Wasser

Innerhalb des Plangebiets liegen weder Oberflaichengewésser noch festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete (gem. IUG - Informationsdienst Uberschwemmungsge-
fahrdeter Gebiete in Bayern). Zudem liegt das Plangebiet nicht innerhalb eines was-
sersensiblen Bereichs. Trinkwasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete lie-
gen geméaR Flachennutzungsplan ebenfalls nicht innerhalb des Geltungsbereiches.
Mit Schicht- und Hangwasser ist aufgrund der topographischen Situation zu rech-
nen. Aufgrund der teilweise deutlichen Hanglage sowie des geringen Retentions-
vermdgens der Boden ist insbesondere bei Starkregenereignissen mit oberflachig
ablaufendem Wasser zu rechnen, welches auch von aullerhalb des Plangebiets
(Fremdeinzugsgebiet) abflieRen kann.

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemaf Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 18.04.2024) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen Uber
den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwas-
ser liegt nach Kenntnis der Gemeinde jedoch tiefer als eine mégliche Kellersohle.

4, Planinhalte

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Bebauungs-
pldne Nr. 16 fur den Bereich ,An der Leiten und Maubergerstrae” i.d.F. vom
25.06.1997 sowie Nr. 21 Fur die Strassenziige Oberdorf, Kirchberg und Auenstras-
se der Gemeinde Schéftlarn” i.d.F. vom 25.06.1997. Dabei handelt es sich jedoch
lediglich um eine Uberplanung von Sichtdreiecken der betroffenen Bebauungspléne.

Bei vorliegendem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungs-
plan gemaR § 30 Abs. 3 BauGB. Eine Art der baulichen Nutzung wird nicht festge-
setzt. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich neben den Vorgaben dieses
Bebauungsplanes nach den Regelungen des § 34 BauGB.

Anforderungen an die bauliche Gestaltung von Geb&uden werden durch die Ortliche
Bauvorschrift zur Ortsgestaltung der Gemeinde Schaftlarn (OBV) geregelt.

4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 58, 58/2, 62/2, 63, 63/4, 63/5, 66, 67,
68 und 343/2 sowie die Stralengrundsticke FILNr. 68/1, 68/2, 343 TF, 74/1 und
147,6, alle Gemarkung Schéftlarn. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca.
7.736 m2

4.2 MaR der baulichen Nutzung und Wohneinheiten

Im Vorfeld der Bebauungsplanung wurde das vorhandene Nutzungsmal im Sinne
einer Baurechtserhebung erhoben. Dazu wurden die Grundflachen (GR) und Grund-
flachenzahlen (GRZ) der Haupt- und Nebengebdude des Bestandes aus der digita-
len Flurkarte ermittelt. Da die digitale Flurkarte nicht die ebenfalls GR bzw. GRZ-
relevanten Terrassen, Balkone und Dachiberstidnde abbildet, kénnen die ermittel-
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ten Grundflachenzahlen nicht als absolute Werte verwendet werden, dienen jedoch
fur die Analyse als Orientierungswerte. Zur Abschatzung der gesamten vorhande-
nen versiegelten Bereiche wie Terrassen und Zuwege oder Zufahrten wurden diese
Bereiche anhand des Luftbilds ermittelt.

Abb. 7.  GRZ der Hauptgeb&dude im Plangebiet sowie angrenzender Bereich, ohne MaRstab,
Quelle Hintergrundkarte: Flurkarte der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand 10/2019

Des Weiteren wurden die vorhandenen Gebaudebreiten und -langen (der Haupt-
baukdrper) sowie die Héhenentwicklung analysiert. Bzgl. der Gebaudebreiten ist
festzustellen, dass diese fur das Plangebiet sowie angrenzende Bereiche bei durch-
schnittlich 10,7 m liegt, die Spannweite liegt dabei zwischen 6,2 m und 14,7 m. Die
Gebdaudeldngen betragen dort durchschnittlich 19,1 m (zwischen 9,9 m und 36,7 m).
Jedoch ist dabei anzumerken, dass bei ehemaligen sowie aktiven landwirtschaftli-
chen Hofstellen die MaRe — insbesondere die Gebdudeldnge — gegeniiber anders
genutzten Gebauden erhéht sind. Wahrend die durchschnittliche Gebaudebreite von
nicht landwirtschaftlichen Hofstellen auf 10,1 m sinkt, betragt die durchschnittliche
Gebdudelédnge lediglich 14,2 m.

Die Geschossigkeit der Gebdude ist weitgehend homogen und betragt zwei Ge-
schosse mit zusatzlichem Dachgeschoss. Die Bebauungsstruktur kennzeichnet sich
somit durch eine Mischung aus gréReren und kleineren Gebéduden. Die Gebaude
mit grofRen Kubaturen sind i.d.R. (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstellen und set-
zen sich mit dem Stalltrakt gestalterisch von sonstig genutzten Gebduden ab. Die
deutlich langeren Gebéude dieses speziellen Gebaudetyps kénnen somit nicht chne
weiteres als Mafistab fir sadmtliche Bebauungen innerhaib des Plangebiets dienen.

Dartber hinaus wurden zur detaillierten Analyse des genehmigten Bestands die
Bauakten von mehreren Gebé&uden innerhalb des Plangebiets ausgewertet. Die Er-
gebnisse bilden damit die Grundlage fir die bestandsorientierenden Festsetzungen
des Bebauungsplans.
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St. Georg

Abb. 8: 3D Darstellung des Plangebiets sowie angrenzender Bereich, ohne MaBstab,
Quelle: LoD2 (Level of Detail) - Daten der bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand
04/2019

Zulassige Grundfliche (GR) und Gesamt-Grundflédche

Als Ergebnis der Bestandsanalyse ldsst sich feststellen, dass die Baudichten im
Plangebiet sowie in den angrenzenden Bereichen sehr heterogen sind. Die Spanne
der Grundflachenzahl (GRZ) der Hauptgeb&ude (Bestand und genehmigt), liegt zwi-
schen 0,08 und 0,34, durchschnittlich bei 0,22.
Im Plangebiet betragt die Gesamt-GRZ der Hauptgebaude 0,24, inklusive Neben-
gebaude 0,31 (jeweils ohne Kellergeschosse).

Die Grundstiicksgré3en weisen ebenfalls deutliche Unterschiede auf. Die Spann-
weite liegt zwischen 253 m? und 3.639 m?2. Mit Ausnahme der Starnberger Str. 22
wurden stets die Grundsticke als Grundlage verwendet, bei dem Gebdude Starn-
berger Str. 22 (Grundstiick FI.Nr. 7) wurde lediglich das Baugrundstiick betrachtet.

Die absolute GréRe von Hauptgeb&uden ist analog zu den Grundsticken unter-
schiedlich ausgepréagt. Die Spannweite liegt hier zwischen 73 m? und 686 m2 Die
groen Hauptgebdude stellen insbesondere die Hofstellen von landwirtschaftlichen
Gebauden (teilweise aufgegeben bzw. umgenutzt) dar.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes soll die bestehende bzw. genehmigte Bebau-
ung gesichert werden, eine Bauliicke auf dem Grundstick FI.Nr. 63 soll einer Nach-
verdichtung zugefiihrt werden. Geringfiigige untergeordnete Erweiterungsméglich-
keiten unter Berlicksichtigung des prédgenden Orts- und Landschaftsbildes sowie
der vorhandenen Bebauungsstruktur sollen in geordneten Bahnen eingerdumt wer-
den. Dabei soll es vermieden werden, bestehendes Baurecht gemall genehmigten
Baugenehmigungen zu schmaélern.

Zur Bericksichtigung der vorhandenen Bebauungsstruktur wird eine Grundfléche
festgesetzt. GroRere vorhandene und bereits genehmigte Baukorper werden ent-
sprechend beachtet und spiegeln die dérflich gewachsenen Strukturen wieder: Ein
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Nebeneinander der kleinteiligen Bebauungsstruktur mit einer Durchsetzung von we-
nigen gréReren Gebdudekérpern wird somit gesichert. Dachiiberstdnde mit geringer
Tiefe kénnen im Hinblick auf die Uberplanung der Bestandssituation, deren gerin-
gem stadtebaulichen Gewicht sowie der dadurch geringen zusatzlichen Versiege-
lung die zuldssige Grundflache ausnahmsweise iiberschreiten.

Fur den Bauraum 1 wird fir ein bestehendes Kellergeschoss westlich des in der di-
gitalen Flurkarte dargestellten Hauptgeb&dudes eine zusétzliche Grundflache festge-
setzt, ein gesonderter Bauraum fiir Kellergeschosse ist hier zur Beriicksichtigung
des Bestandes festgesetzt.

Des Weiteren durfen Kellergeschosse die Baugrenzen des Bauraums 2 Gberschrei-
ten und unter den dort zuldssigen Terrassen liegen. Darilber hinaus begrenzt eine
zusétzliche Grundfliche deren Ausmafl. Das bereits genehmigte Vorhaben wird
somit beriicksichtigt. Die Baugrenzen durfen hierfir Oberschritten werden — die
Uberschreitung wird durch Art und Umfang konkretisiert, die Geringfiigigkeit mani-
festiert sich insbesondere durch die unterirdische Ausprédgung des Geb&udeteils
sowie deren teilweise Lage unterhalb von Terrassen. Ferner ist ohnehin eine Tiefga-
rage im Anschluss des Bauraums zuldssig.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans wird die durchschnittliche GRZ der Hauptge-
baude (ohne Kellergeschosse) von 0,24 im Bestand auf 0,28 erhéht. Eine unterge-
ordnete Erweiterungsmoglichkeit mittels Terrassen und Balkone wird zuséatzlich ein-
gerdumt. Die gesonderte Regelung fiir die Baurdume 1, 2 und 7 beriicksichtigt den
bereits genehmigten Bestand bzw. die gegenwértigen Anforderungen an Wohnraum
unter Beachtung der dort verdichteten Bebauung. Insgesamt wird somit eine GRZ
der Hauptgebdude mit Terrassen und Balkone von 0,32 eingeraumt.

Zur Begrenzung der Versiegelung im Sinne des Bodenschutzes wird zusatzlich eine
prozentuale und grundstiicksbezogene Uberschreitung der Grundfliche festgesetzt,
die auch s@mtliche in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO genannten Anlagen umfasst und
die somit die maximal zuldssige Grundflache bzw. die im Bebauungsplan vorgese-
henen Uberschreitungsmdglichkeiten begrenzt.

Beispielsweise fur den Bauraum 4 ergibt sich bei einer Grundfliche von 165 gm
(150 gm nach A Ziff. 2.1 plus 10 v.H. = 15 gm nach A Ziff. 2.2) und einer Uber-
schreitungsmdglichkeit gem. A Ziff. 2.5 von 250 v.H. eine Maximaluiberschreitung
der Grundflache von 247,5 gm, so dass insgesamt eine Flache von 412,5 gm (GR
165 + Uberschreitungsméglichkeit) Uberbaubar ist. Die Uberschreitungen orientieren
sich dabei an einer Grundflachenzahl von 0,75. Im Hinblick auf die Bestandssituati-
on mit einer groflen zu erhaltenden Gartenflache wird bei der Starnberger Strale 26
ein GRZ-Wert von 0,55 zugrunde gelegt. Bei der Starnberger Strafe 30 (Grundstu-
cke FLNr. 63 und 63/5) sowie der Schmiedgasse 7 (Grundstiick FL.Nr. 68) ist auf-
grund der dort vorhandenen bzw. genehmigten versiegelten Flachen sowie der ge-
planten Tiefgarage eine héhere Versiegelung zulassig. Die zentrale Lage im Orts-
kern von Schéftlarn sowie die bestehende Versiegelung werden somit beriicksich-
tigt.

Die in den letzten 7 Jahren erfolgten baulichen Anderungen bewirken kein héheres
Baurecht, als im Bebauungsplan festgesetzt bzw. die mit dem Bebauungsplan ver-
folgten Ziele sind gewichtiger. Selbst dann, wenn das Baurecht fiir die Grundstlicke
im Geltungsbereich beschrankt wiirde, sind die von der Gemeinde Schaftlarn mit
diesem Bebauungsplan verfolgten Ziele — insbesondere die Bewahrung des pré-
genden Ortsbildes sowie der Eigenart des Baugebiets — so gewichtig, dass sie eine
mégliche Eigentumsbeschrankung aufwiegen. Des Weiteren soll eine UbermaRige
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Bodenversiegelung, eine unangemessene Erhéhung der Baudichte sowie eine er-
hebliche Verkehrsmehrung ausgeschlossen werden. Die Gemeinde Schéftlarn be-
wahrt durch die beabsichtigten Festsetzungen auch den pragenden Charakter des
Gebietes.

Die stadtebaulichen und grinordnerischen Belange der Gemeinde werden weiter-
verfolgt und sind entsprechend gewichtig, wenn eine entschadigungspflichtige Ei-
gentumsbeschrankung erfolgt. Die Privatnitzigkeit des Eigentums ist anhand der
getroffenen Festsetzungen durchaus gegeben und angesichts der obigen Ausfiih-
rungen auch gerechtfertigt. Der Gemeinde Schéftlarn sind die besondere Bedeu-
tung des Eigentumsschutzes und das besondere Gewicht desselben im Rahmen
der Abwagung aufgrund der grundgesetzlichen Absicherung bekannt und bewusst.
Die Gemeinde geht von einer sehr hohen Gewichtung der Eigentimerbelange aus,
kommt indes unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebau-
ungsplans zu dem Ergebnis, dass die fiir die Planung sprechenden Gesichtspunkte
gleichwohl diese Eigentimerbelange Uberwiegen.

Zulassige Wandhéhe bzw. Firsth6he und Hohe des Erdgeschosses

Als Grundlage der Hohenfestsetzungen wurden die Bestandshdhen erfasst. Dies er-
folgte durch Auswertung von Bauakten, der LoD2-Daten der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung (LoD: Level of Detail) sowie durch die Planungen der Vorhaben
innerhalb des Plangebiets. Gegeniiber den Bestandshéhen wurde bei den Festset-
zungen ein geringer Spielraum aufgeschlagen. Zur topographisch angepassten Be-
bauung sowie einer eindeutigen Bestimmung wurde der Bezugspunkt individuell zur
angrenzenden Stralle festgesetzt, und entsprechend eingemessen.

Fur das bestehende und bereits genehmigte Gebaude auf Grundstiick FI.Nr. 68 so-
wie fir die Nachverdichtungsmdglichkeit auf Grundstiick FI.Nr. 63 sind zur Berlick-
sichtigung der Topographie die H6hen des Erdgeschosses festgesetzt.

Zur Erméglichung einer Umnutzung des bestehenden Gebdudes auf der FI.Nr. 63/5
wird neben einer Baugrenze eine Firsthohe festgesetzt, die dort deutlich unter-
schiedlich vorhandenen Wandhéhen waren nicht geeignet, die Héhe zweckmalig
zu begrenzen. Dahingehend wird gemal dem Bestand festgesetzt, dass nur Sattel-
dacher mit entsprechender Dachneigung zuléssig sind. Folglich ware auch bei einer
ggf. beabsichtigten Neuerrichtung des Gebaudes die bisherige Kubatur mafige-
bend, deutlich davon abweichende Bebauungsmdéglichkeiten bestehen nicht.

Mit Festsetzung der Wandhoéhe bzw. Firsthdhe und teilweise der Héhe des Erdge-
schosses wird die Héhenentwicklung im Plangebiet gesteuert und der pragende
Charakter des Gebietes bewahrt. Das pragende Orisbild wird dabei unter Beach-
tung der topographischen Gegebenheiten sowie der umliegenden Bebauung be-
ricksichtigt. Diesbeziiglich wird auch die Wandhdhe von Garagen/Carports und Ne-
benanlagen begrenzt.

Die entsprechenden Festsetzungen zur Wandhéhe bzgl. des oberen Bezugspunkts
sind flexibel fur samtliche Dachformen formuliert. Gemafl? Ortsgestaltungssatzung
sind zwar nur Satteldacher zuldssig, Abweichungen wéren jedoch grundsatzlich
mdglich.

Zuldssige Wohneinheiten

Die zulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude bericksichtigt die im Bestand
vorhandenen bzw. genehmigten Wohnungen und erméglicht eine der Umgebung
angepassten Bebauungsdichte in zentraler Lage. Auch hinsichtlich der erforderli-
chen Zahl der herzustellenden Steliplitze in Bezug auf die Zahl der Wohnungen je
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Wohngebaude ist eine Begrenzung dergleichen auch in Bezug auf den Grad der
Versiegelung stadtebaulich sinnvoll.

4.3 Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksfldche und Abstandsflachen

Zur raumlichen Anordnung der Geb&ude werden Baugrenzen festgesetzt. Zur Be-
riicksichtigung der topographischen Gegebenheiten im Hinblick auf das zu bewah-
rende Ortsbild sichern die Baugrenzen den Bestand. Untergeordnete Gebaudeteile
wie Terrassen, Balkone, AuBentreppen und Dachubersténde diirfen diese jedoch in
geringem Umfang ausnahmsweise berschreiten - ein ausreichender Abstand von
Terrassen und Balkonen zu Verkehrsflachen und Grundstiicksgrenzen gewéhrleistet
einen ausreichenden Sozialabstand bzw. bewahrt das vorhandene Ortsbild. Die ge-
sonderte Regelung fir Terrassen im Bauraum 1 und 2 beriicksichtigen den Bestand
bzw. das bereits genehmigte Vorhaben. Fir ein bestehendes Kellergeschoss ist ein
gesonderter Bauraum festgesetzt.

Uber den Bestand hinaus werden auf dem Grundstiick FI.Nr. 68 ein bereits geneh-
migter Anbau (Bauraum 1) sowie ein weiteres genehmigtes Vorhaben (Bauraum 2)
und auf dem Grundstiick FI.Nr. 63 ein Baufenster zur Nachverdichtung (Bauraum 7)
festgesetzt.

Eine ortsangepasste Bebauung wird mittels offener Bauweise und der Festsetzung
Uiberbaubarer Grundsticksflachen i.V.m. der Begrenzung der Wohneinheiten pro
Wohngebaude sowie der Wandhohen erreicht. Zur Erméglichung der Umnutzung
des Bestandsgebaudes wird auf der FL.Nr. 63/5 eine Grenzbebauung festgesetzt
(Bauraum Nr. 5). Zur Sicherung des Bestandes wird entlang der &ffentlichen Ver-
kehrsflache auf der FI.Nr. 66 (Starnberger Str. 26, Bauraum 4) ebenso eine Grenz-
bebauung festgesetzt. Dort wird zudem davon ausgegangen, dass die Grundstiicke
FI.Nr. 66 und 67 im Hinblick auf die dortige Nutzungseinheit miteinander verschmol-
zen werden.

Die erforderlichen Abstandsflachen richten sich Uberwiegend nach der Satzung tUber
die Tiefe der Abstandsflachen (Abstandsfldchensatzung — AFS).

Abbildung 9 zeigt die Abstandsflichen der Bestandsgeb&ude sowie bereits geneh-
migter Vorhaben (Hauptbaukérper ohne erdgeschossige Anbauten und Dachauf-
bauten). Dafur Magebende Wandhséhen (WH), Giebelhéhen (GH) bzw. Dachhéhen
(DH) entsprechen den Héhen gem. der LoD2 Daten des Landesamts fir Digitalisie-
rung, Breitband und Vermessung Bayern. Die Angaben flir die Geb&ude in Bauraum
1 und 2 sind den genehmigten Planungen vom 11.01.2017 entnommen. Fir Bau-
raum 7 wurde ein Gebdude mit der maximal zuldssigen Grundflache (B: 10 m,
L: 12 m) und Wandhdhe gemaR Bebauungsplan sowie maximaler Dachneigung
gem. ortlicher Bauvorschrift angenommen. Festzustellen ist, dass die Abstandsfla-
chen einiger Gebaude nicht auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachgewiesen wer-
den kénnen. Die Uberschreitungen sind teilweise geringflgig (im Osten und Westen
der Starnberger Str. 28, im Osten der Schorner Str. 4, im Siden der Schmiedgasse
7). Weitere Uberschreitungen sind deutlich ausgepragt (im Norden der Schorner Str.
4, zw. der Starnberger Str. 30 sowie dem sog. Schlachthaus). Bzgl. der Starnberger
Str. 30 ist festzustellen, dass Abstandsflachenibernahmen nach Norden auf dem
Grundstuck FI.Nr. 63/4 sowie nach Westen auf dem Grundstick FI.Nr. 68 vorhan-
den sind. Die Abstandsflachensituation spiegelt die gewachsenen Strukturen im
Ortskern wider.
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Abb. 9:  Prifung ausgewdhiter Abstandsfldchen der Hauptbaukémper gem. AFS (H = 0,65) im Plan-
gebiet (griin: Abstandsfldche liegt auf Baugrundstick; rot: Abstandsflachen liegen auf be-
nachbartem Grundstiick bzw. dberlappen sich) inkl. Detail zu Abstandsfldchen einer Aufien-
treppe (AuBentreppe: violett schraffiert, Abstandsfl.: violette Fléche) , ohne Malistab,

Quelle Hintergrundkarte: Flurkarte der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand 10/2019

Fur die betroffenen Bereiche der Baurdume 1, 2, 3, 5, 6 und 8 werden daher die
Abstande Gber die Baugrenzen sowie die Wandhdhe bzw. Firsthdhe definiert. Zu-
satzlich sind fur Bauraum 5 die Abstandsflachen fir eine dort zuldssige AuRentrep-
pe mittels Bebauungsplan geregelt. Die Umnutzung des Bestandsgebaudes kann
somit erfolgen. Im Bereich der abweichend getroffenen Regelungen kann unter Be-
ricksichtigung der festgesetzten Baugrenzen davon ausgegangen werden, dass ei-
ne ausreichende Belichtung und Belliftung gegeben ist, da die GebZude im Bestand
vorhanden sind und sich keine Anhaltspunkte fiir eine mangelnde Belichtung und
Belliftung erkennen lassen. Der ausreichende Sozialabstand ist in der historisch
gewachsenen Bebauung gegeben.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Schéftlarn. Die Lage von offenen Stellplatzen ist frei wahibar. Garagen
inkl. Carports und Nebenanlagen kénnen auRerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zugelassen werden. Zur Begrenzung der Versiegelung aufRerhalb der
festgesetzten Baugrenzen sind diese nur in gewissem Umfang zuldssig. Maflige-
bend sind dabei die vorhandenen Nebenanlagen. Die ortsangepasste Héhenent-
wicklung von Nebenanlagen wird durch Festsetzung der Wandhéhe von Gara-
gen/Carports und Nebenanlagen gesteuert.

Zur Errichtung einer Tiefgarage sind neben entsprechenden Flachen auch Anforde-
rungen an die bauliche Ausgestaltung festgesetzt. Der Hdhenunterschied im Be-
reich des Tiefgaragen-Baufelds steht einer Bebauung mittels Tiefgarage nicht ent-
gegen. Neben einer mehrgeschossigen Tiefgarage ist hier u.a. auch eine Rampe
innerhalb der Tiefgarage méglich. Der Abstand des Tiefgaragenbauraums zur &stli-
chen Grundstiicksgrenze zum Flurstiick 63/4 entspricht dem bereits genehmigten
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Vorhaben. Die festgesetzte durchwurzelbare Bodeniiberdeckung einer Tiefgarage
sichert eine angemessene Eingrinung.

Zur Minimierung von Auswirkungen durch Versiegelungen sind fir Zufahrten und
Stellplatze nur wasserdurchldssige Beldge zuldssig.

Bauliche Gestaltung

Ergénzend zur Regelung der Dachform sowie -neigung innerhalb des Bauraums 5
(s. Kapitel 4.2) werden abweichend von der Ortlichen Bauvorschrift zur Ortsgestal-
tung der Gemeinde Schaftlarn (OBV) in der Fassung vom 22.04.2020 Regelungen
zu Zwerchgiebel aufgenommen. Die Abweichungen von der OBV gelten jedoch nur
innerhalb des Bauraums 2 und gewahrleisten die Umsetzung des bereits genehmig-
ten Vorhabens. Auch die festgesetzten Abweichungen von der OBV bezwecken ei-
ne ruhige und geordnete Dachlandschaft im Sinne des vorhandenen Ortshildes.

Ferner wird bei Bauraum 2, 7 und 8 eine Firstrichtung festgesetzt. Trotz inhomoge-
ner Firstrichtungen der Umgebungsbebauung prédgen die Geb&dude innerhalb der
vorher genannten Baurdume den StraRenraum mafigeblich durch ihre Stellung zum
éffentlichen Raum entlang der Starnberger Straf3e.

Das geplante Gebaude in Bauraum 2 pragt trotz riickwartiger Lage in zweiter Reihe
zur Starnberger Strafie durch die ansteigende Topographie in seiner erhéhten Lage
und in seinen Dimensionen den éffentlichen Raum stark.

Ebenfalls spannt das Geb&ude im Bauraum 8 einen 6ffentlichen Raum nach Siden
hin mit StraBenaufweitung und Griinanlage auf, der durch eine Giebelstandigkeit
des Gebaudes zur Starnberger Strale verloren ginge.

Das geplante Gebaude in Bauraum 7 hin folgt der Ausrichtung des Straenverlaufs
mit dem First ebenfalls, fasst so den StralRenraum und fungiert als Bindeglied zwi-
schen den Bestandsgebduden aus Bauraum 8 und 6. Zudem ordnet es sich mit
dem Stralenverlauf parallel laufendem First dem gegeniberliegenden Denkmal
Starnberger Stralle Nr. 25 in seiner Erscheinung stddtebaulich und gestalterisch un-
ter.

Verkehr und ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung ist bereits vorhanden und erfolgt iber
die Starnberger Strafle (St 2071), die Schorner Stralle bzw. die Schmiedgasse.
Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und
Telekommunikationslinien sind dort vorhanden. Die Schmiedgasse ist dabei teilwei-
se nur als Fullweg ausgewiesen, dies ist entsprechend festgesetzt. Dahingend ist
zur Sicherung der Erschliefung des Grundstiicks FI.Nr. 63/4 (Starnberger Str. 28)
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht iiber das Grundstiick FI.Nr. 63 festgesetzt. Eine
Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenze des Bauraums 5 fur eine AuRentreppe
wird dabei beachtet. Die tatsachliche ErschlieBungssituation des Grundstiicks Uber
die Starnberger Stralle wird somit berlicksichtigt.

Die pragende, begriinte Fldche an der Einmindung der Schorner Straf’e in die
Starnberger Strafle ist als StraRenbegleitgriin i.V.m. zu erhaltenden Biumen gesi-
chert. Die dort festgesetzten &ffentlichen Parkplatze entsprechen ebenfalls dem Be-
stand. Eine Ein- und Ausfahrt zum Grundstiick FI.Nr. 62/2 {iber die Eingriinungsfla-
chen ist nicht zweckdienlich und daher unzuldssig. Ebenso ist eine Ein- und Aus-
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fahrt nahe des Einmindungsbereichs in die Staatsstralle 2071 des &stlichen Plan-
gebiets unzuldssig. Ferner ist eine Tiefgaragenzufahrt fur eine gemeinsame Tiefga-
rage der Bauvorhaben in den Baurdumen 1, 2 und 7 Gber die Starnberger Stralle
herzustellen. Eine Zufahrt von der Schorner Strafl3e soll aufgrund der dort beengten
Strallenverhéltnisse nicht erfolgen.

Zur Optimierung der beengten Verkehrssituation der Schorner Stral3e wird diese
entlang des Grundstiicks FL.Nr. 62/2 auf eine Breite von 6,0 m verbreitert (derzeit
min. ca. 5,1 m). Entsprechende Flachen auf dem Grundstick FI.Nr. 62/2 werden
daher im Sinne von Vorkaufsrechtsflichen aufgenommen.

Im noérdlichen Teil des Geltungsbereichs (entlang Grundstiick FI.Nr. 68) erfolgten
bereits Grundstiicksdnderungen (FI.Nr. 68/1 und 68/2). GemaR der Richtlinien fur
die Anlage von Stadtstraflen, Ausgabe 2006 (RASt06) wird die Schorner StralRe als
Wohnstralle klassifiziert. Im Hinblick auf die beengte Situation wére somit eine
Gehwegbreite von 1,5 m (dérflicher Charakter, geringes Fulgéngeraufkommen,
vorhandene alternative fullaufige Verbindungen) sowie einer Fahrgassenbreite von
4.5 m moglich. Mit einer Fahrgassenbreite von 4,5 m kann der flieBende Verkehr mit
ausreichendem Platzbedarf am ruhenden Verkehr vorbeigefiihrt werden, der erfor-
derliche lichte Raum geméaR RASt06 kann somit eingehalten werden.

Abb. 10  Schorner StrafRe, aufgenommen von Stamberger Stralie am 31.01.2019, ohne Maf3stab

4.7 Griinordnung und Artenschutz

Grinordnung
Fiir das Ortsbild pragende Biaume werden zum Erhalt festgesetzt und tragen mit

weiteren zu pflanzenden Baumen zur Begriinung des StrafRenbildes bei, weitere
Pflanzbindungen zur Durchgriinung des Gebiets und zur Entwicklung eines anspre-
chenden Erscheinungsbilds. Die Festsetzung einer Pflanzqualitét sichert eine ra-
sche Eingriinung des Quartiers. Um far die Neupflanzungen eine langfristige gute
Entwicklung in Zeiten des Klimawandels und immer haufigeren langeren Trockenpe-
rioden zu gewdahrleisten, sind entsprechende Mindest-Gesamtvolumina des sparten-
freien Wurzelraumes fur alle Baumpflanzungen festgesetzt. Die Pflanzgebote wer-
den durch eine Artenliste konkretisiert, um den &kologischen Wert der Pflanzungen
sicherzustellen. Die Begrenzung von Abgrabungen und Aufschittungen sowie die
Begriinung von Stitzmauern beriicksichtigen die topographische Integration von
Vorhaben in die Umgebung.
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Spezieller Artenschutz (Verbotstatbesténde)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (§§ 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmalig Voraussetzung fiir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfir zunéchst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
gof. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, sodass eine Pri-
fung nach §§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5§ und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG er-
forderlich ist (sog. Relevanzpriifung).

Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten vor, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde (§ 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Tierarten nicht beriihrt sein dirften. Zudem kann - insbesondere auch
fur europdische Vogelarten — die (geringe) 6kologische Funktion der von dem Be-
bauungsplan betroffenen Flache durch die angrenzenden gleichartig genutzten Fla-
chen und damit im engen rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt werden.

4.8 Wasserwirtschaft

Aufgrund der teilweise deutlichen Hanglagen ist bei Starkregenereignissen mit ober-
flachig ablaufendem Wasser zu rechnen, auch von Fremdeinzugsgebieten. Daher
sind Gebdude so auszubilden, dass in der Flache abflieRender Starkregen nicht
eindringen kann. Es ist zu vermeiden, dass bauliche Vorhaben oder Geldndeveran-
derungen zu einer Abflussverscharfung fihren.

Es ist von der Gemeinde bzw. von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich
zu priufen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume etc. zu tref-
fen sind. In Gebieten mit anstehendem Grundwasser oder bei Anschneiden von
Schichtwasser sind Keller grundsétzlich wasserdicht auszubilden.

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist bevorzugt oberflichig Gber die belebten Bodenzone zu versi-
ckern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA-
M 153 und DWA-A 138 zu beachten.

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlags-

wassers. Zur Abmilderung des Verlusts von wichtigen Bodenfunktionen durch ge-

plante Flachenversiegelungen sind folgende Hinweise zu beachten (vgl. DWA-

M 153, S. 10-11):

e Gering verschmutztes Wasser von Déachern an Ort und Stelle méglichst tber
bewachsenen Oberboden versickern (siehe § 3 Abs. 1 NWFreiV)

e Grinstreifen, Vegetationsflachen und Gehdlzpflanzungen neben den Fahrbah-
nen zur Erhéhung der Verdunstung und zur Versickerung anlegen

s Entwasserungseinrichtungen méglichst naturnah ausbilden und lebende Bau-
stoffe verwenden
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e gering verschmutzte Verkehrsflachen durch Verwendung teildurchléssiger Ober-
flichenbefestigungen wie zum Beispiel Pflaster ohne Fugenverguss, Rasengit-
tersteine, Rasenpflaster usw. durchléssig gestalten (Beispiele: Spiel- und Anlie-
gerstralen, Innenhdfe, wenig benutzte Park und Stellplatze, Grundstiickszufahr-
ten),

o Dbreitflachiges Versickern tber bewachsene Seitenstreifen an Stralen, Wegen
oder Platzen,

¢ Uberleiten des Regenwassers durch einfache Rinnen und Graben auf nicht un-
mittelbar benachbarte Bodenbereiche zur Ruckhaltung und Verdunstung in Tei-
chen und Pflanzenbeeten oder zur Versickerung in Griinanlagen,

s zentrale Versickerungsanlagen einrichten, wenn ein dezentrales Versickern
nicht mdéglich ist, ist das Sammeln von Regenwasser unvermeidlich, dann ge-
schieht dies am besten oberirdisch in bewachsenen Rinnen, Mulden und Gra-
ben, um Rickhalt, Verdunstung und Versickerung zu férdern,

o Regenwasser durch Griindacher, Einstauddcher, Teiche, Pflanzenbeete, Mul-
den, Graben mit Querriegeln usw. zuriickhaiten,

e nicht versickertes Regenwasser in Teichen, Mulden, Grdben oder Zisternen
speichern und gedrosselt in oberirdische Gewdsser oder das Grundwasser ein-
leiten,

¢ Regenwasser speichern, um es fur vielfaltige Zwecke zu nutzen (Beispiele: Be-
wésserung in Garten, Regenwassernutzung in Haus und Gewerbe). Der Bau
von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserver-
sorger anzuzeigen (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist si-
cherzustellen, dass keine Rickwirkungen auf das o&ffentliche Wasserversor-
gungsnetz entstehen.

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie
maglich zu halten. Auf die Veréffentlichung des Landesamtes fir Umwelt ,Praxisrat-
geber fUr den Grundstiickseigentiimer, Regenwasserversickerung — Gestaltung von
Wegen und Platzen® wird verwiesen

(> hitp://www.bestellen.bayern.de/shoplink/ifw was 00157.htm).

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Fldchen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
tiberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.
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4.10 Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flichennutzungen ca. Flichenangabe in in %
mz
Offentliche Verkehrsfliche 1.839 24
(inkl. StralRenbegleitgriin und Parkplatz)
Sonstige Flachen 5.897 76
davon festgesetzte GR fir Hauptgebaude (ohne Keller) 1.670
zusatzliche Flache fir Terrassen u. Balkone 241
insgesamt Uberbaubare Grundsticksflache 4.441
Geltungsbereich 7.736 100
S ERAT
/}6{ y ‘,--r—‘ :,\\
Rt IR A
30 JAN. 205/ \e2r s %
Gemeinde { .. ';.1

Christian Fiirst, Erster Birgermeister
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