Auftraggeber

Zeitraum

Schwerpunkt/
Daten zum Projekt

Planung

Forderung

OBERSTE BAUBEHORDE
IM BAYERISCHEN
STAATSMINISTERIUM DES INNERN

RAHMENPLANUNG ORTSKERN HOHENSCHAFTLARN

Gemeinde Schatftlarn, Landkreis Minchen, Regierungsbezirk
Oberbayern

Dezember 2001 bis Mai 2004

Rahmenplan zur Steuerung der stadtebaulichen Innen-
entwicklung

— topografisch besondere Lage

— Siedlungsdruck durch Nahe zu Miinchen

— stadtebauliche Leitlinien zur Steuerung der Nachverdichtung
— Qualitat des charakteristischen Ortsbildes sichern

Stadtebau: Architekturbiro B. Landbrecht, Minchen
Grunplanung: Prof. Dr. Muhle, Dachau

Zuschusse des Landes fur stadtebauliche Planungen und
Forschungen






Anlass und Auftrag

i e Gemeinde Schaftlarn

grofen Verdichtungsraum der Landeshauptstodt
Minchen. Die lugnvmlmln des Stadlumlandes
fuhren 2u einer anhaltenden Nachfrage nach
Baullachen Hir Wohnen und Gewerbe.

AT Rahmenplanung

dere Gefohren gegeniber;

“s
1. Fur die vorhandene Baustruktur, die abge- O t k H h h HI
brochen oder umgebaut wird, um héhere G?und— r S e r n o e n SC 0 O r n
sticksausnutzungen zu erzielen,
2. Fir den Londschoftsraum, der durch Bouflg-
chen singeengt und von den bestehenden Sied.
lungsréumen obgeschnitfon wird
3 Flll liu& Vol}lﬂﬂdl"m vﬂ'LL""S"D'Z, d[lf. vom
Verkehr so belostet wird, dass weder fir die
FuBgénger und Radtahrer noch Hir die Anwohner
ertrdgliche Umweltverh&itnisse bestehen,

Aus der Zinlvorstellung, don Oriskern auch
kunftig - trotz der erheblichen Yeranderungsten:
denzen in den ehemaligen londwirtschaftlichen
Batrieben - in seiner Eigenort zu erholten,
erwachst die Froge nach positiven Entwicklungs-
perspektiven fir die im Hauptor! Hohenschaftlarn
zu erwartenden Anfarderungen, Krafte und
Tendenzen.

Vorbesprechungen mit der Obersten Baube-
h&rde, der Regierung von Oberbayern und

dom londratsamt Miinchen ergaben, doss ein
stadiebauliches Rahmenkonzept ein geoigneles
Instrument wdire, aine den Zielen der Gemeinde
und der stadleboulichen Qualitat entsprachende
Entwicklung des Ortskerns ven Hohenschéftlorn
zy gewdhrleisten

Dos Plonungsgobiet wird im Westen durch die
Avenstrafie, die Nord-Sud Fuﬁwegwnbmdung
zur JahnstraPe und die Jahnstrale begrenzt; im
Siden wird es durch dan Eichendorttweg, im
Osten entlong der landwirtschaftlichen Wiesen-
flache durch den Rond neverer Siedlungsentwick-
lung .An der Leiten” sowie im Nordoston und
Norden durch den intaklen Ortssand 2ur Feldflur
hin definiert.

Die Gemeinde Schaftlorn hat auf der Grundlage
des Beschlusses vom 24.10.2001 und dem Bewil-
ligungsbescheid der Obersten Boubehdrde vom
11.12,2001 die interdisziplinare Rahmenplanung
in Auftrag gegeben

Zielansprache und Methode

Die Ziolvorstellungen dor Gemeinde, don Orts-
ku(“ von Hulmns(.‘hu‘lluln OU(.,I kll"hlg n semner
Eigenart zu erhalten, fuhrten zu der Frage, wel-
che Losungen fir die zu erwartenden Zielkonfikte
ongeboten werden kénnen.

Aus der Sicht der Planungsgruppe verschérfen
sich die Problome durch die endogenen Verande-
rungskealte im Ortskernbereich selbst. Es sind dies
insbesondere die Verdnderungstendenzen in den
den Ortskern funktional und stadteboulich pra-
genden Bauernhdfen, infolge des Strukturwondels
in der Llondwirtschaft und der damit verbundenen
froge noch ongemessenen Nochfolgenutzungen

Die Rahmenplanung kann langfristige
Entwicklungsziele soweit konkrefisieren, dass

die Gemeinde in einer grundsétzlichen Selbst-
verpllichtung Leitlinien an die Hond bekommt,
wie mit konkreten Bavantragen im Bereich des
Ortskerns von Hohenschaltlarn verfohren wer-
den solite, Sofern die jewellige Problemstellung
doriber hinous ein B-Plon-Verfohren erfordert,
biotet die Rohmenplanung noch §1 Abs, 5 Nr. 10
B(luGB oine Vl."'(l'\'"“i'l!(:’l'll(’"! G'Il"diu( 2

Die Gemeinde wird durch das Rohmenkonzept

in die Lage versetz!, jeden Bavontrag und jeden
Bebouungsplan auf seine Auswirkungen und seine
Vertréglichkeit gegeniber den beschlossenen
Entwicklungszielon dos tbergeordneton Gesamt.
konzepts kaonkret zu uberprufen

Um Einwénde auszuschliefien, die Rahmen-
plonung beruhe auf rein subjekitiven Wunsch-
vorstellungen des Gemeinderates oder der
qunung;gmppo, waor o3 norw(mdxg, eino umfos.
sende Bestandsanolyse {Abschnitt 3] durchzufoh
ren, auf deren objektiv tberpritbaren Totsachen
die Planung (Abschnitt 4 und 5] autbaut,
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Hohes Verkehrsaufkommen;

Im Jahr 2000:

9954 Fahrzeuge / 24 Std.
davon Schwerverkehr:

Schwachen
Originalmafstab M 1/1000

Die Bewertung setzt die Offenlegung
der Zielvorstellungen voraus, die

mit der Bestandsanalyse iberlagert
werden, um daraus Schwéchen und
Starken ablesbar zu machen.
Zielvorstellungen der raumlichen
Planung miissen sich an den Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse der in einem Ge-
biet lebenden Menschen orientieren;
ebenso sind die Aufgaben zu beriick-
sichtigen, die das Gebiet im grofieren
Zusammenhang der Gemeinde oder
der Region zu erfiillen hat.

Wenn die Rahmenplanung fir den
Ortskern Hohenschaftlarn auch keine

rechtlich festgesetzte Stufe der Bauleit-

planung ist, so dient sie vorbereitend
den gleichen Zielen. Sie soll ebenso
,eine nachhaltige, stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl

der Allgemeinheit entsprechende,
sozialgerechte Bodennutzung ge-
wadhrleisten und dazu beitragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundla-
gen zu schitzen und zu entwickeln.”

(81 Abs. 5 BauGB)

Die interdisziplinére Gutachtergruppe

fir die Rahmenplanung hat die Schwé-

chen und die Stérken anhand der
Bestandsanalyse im Vergleich mit den
o.g. grundsatzlichen, gesetzlichen
Zielvorstellungen und den in der
Beschlussfassung der Gemeinde
formulierten Zielen zur Rahmenpla-
nung festgestellt.

In Weiterfishrung der fachlich geglie-
derten Bestandsaufnahme werden

Schwéchen und Starken interdiszipli-
nér zusammengefasst. Damit werden
Mehrfachnennungen aufgrund fachli-
cher Uberlagerungszonen vermieden.

Es ist anzumerken, dass nur Gberge-
ordnete Schwéchen und Starken in die
entsprechenden Karten aufgenommen
sind, wéhrend Einzelaspekte immer
auch mit den Bestandserhebungen zu
vergleichen sind.

Zu den Schwdéchen gehéren insbe-
sondere:

1. Das hohe Verkehrsaufkommen der
Starnberger Straf3e mit den Larm- und
Schadstoffemissionen degradiert den
StraBBenraum zur Durchgangs-Trasse
mit stark trennender Wirkung und
ohne Aufenthaltsqualitét.

2. Die topografisch geprégten StraBen-
rdume der Starnberger StraBe und

die topografisch geprégten Knoten-
punkte 1 -4 (siehe Karte Topografie)
weisen erhebliche Gestaltungsméngel
(fehlende Raumkanten, Stitzmauern
usw.) auf.

Diese Knotenpunkte kénnten eigentlich
Orte der Identifikation, der Kom-
munikation sein und zum Verweilen
einladen; sie werden aber durch die
Dominanz des motorisierten Verkehrs
véllig entwertet.

Gestaltungsméngel weisen die Stra-
Benrdume Unterdorf, Schorner StraBe

Gemeinde Schaftlarn

Rahmenplanung
Ortskern Hohenschéftlarn

Schwéichen
(@] Gebaude mit ortsuntypischer Hihenentwicklung
I  DurchgangsstraBe; trennende Wirkung
durch hohe Verkehrsdichte,
l ‘ Hohe Schall- und Schadstoffemission
AN Fehlende Raumpriigung
[]  Raumlich Situation mit Defiziten
AAsss  Stijtzmavern
Auflssung léndlich geprégter Siedlungsstrukturen
Suburban geprégte Siedlungsstrukiuren

StraBenraum mit Gestaltungsméngeln
Hoher Versiegelungsgrad

HinterliegererschlieBung

Bl

Offentliches bzw. Kirchliches Gebéude

Planungsgruppe Hohenschéftlarn
Stand: Oktober 2002
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im sidlichen Bereich, Stadtweg und
Teile des Kirchberg auf.

3. An einigen Gebduden sind
Hohenentwicklungen - teilweise auch
in Verbindung mit ortsuntypischen
Dachformen — festzustellen. Gerade im
Zusammenhang mit dem weitgehend
noch durchgéngigen Ortsbild des
Ortskerns von Hohenschéftlarn, stellen
solche Bauten eine Stérung dar.

4. Die markante orts-charakteristische
Hangleite |auft Gefahr bebaut zu
werden (Alpenblick).

5. Insbesondere in Verbindung mit
typischen, vorstadtischen Gestaltmerk-
malen - sowohl im &ffentlichen als
auch im privaten Freiraum — ergeben
unzusammenhé&ngende Familienhaus-
elemente ohne raumbildende Stellung
im Grundstiick suburban geprégte
Siedlungsstrukturen.

6. Hinterlieger-ErschlieBungen

im Unterdorf und an der duBeren
Schorner StraBe signalisieren die
schleichende Auflésung léndlich ge-
préagter Siedlungsstrukturen.
Sprunghaft nimmt der Versiegelungs-
grad zu.
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Gemeinde Schaftlarn

Rahmenplanung
Ortskern Hohenschaftlarn

Stérken

I Orisbildpragende Gebéude
L Raumpragende Gebéudekante
[D_] Denkmal I Denkmallisie

[@®] Obstbiume

prégende Einzelbéume und

Réumliche Situation mit positiven Ansétzen

_) Blickbeziehung zu Kirche

©000  Fubwegeverbindung, landlich geprigt

StraBenraum, léndlich geprégt
[ tandwirtschafilich geprégter Freiraum
B (andlich gepragter Freiraum
[]  Ortsbildpragende Hangleite
[  Ortsbildpragende Mordnenkuppe
Il  Offentliches bzw. Kirchliches Gebdude

&
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Planungsgruppe Hohenschéftlarn
Stand: November 2003
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Starken
Originalmafstab M 1/1000

Die Feststellung der Stérken erfolgt
ebenso wie die Feststellung der
Schwéchen auf der Grundlage der
objektiven Bestandsaufnahme.

Das Fehlen von Negativfaktoren fishrt
noch nicht zu einem Wert. Dazu mis-
sen die Wirkungen von Positivfaktoren
hinzu kommen.

Positivfaktoren der rdumlichen Umwelt
liegen z.B. in der Aufenthaltsqualitét
vor, die sich in gleicher Weise in
Gebduden, im privaten Wohnumfeld

und in 6ffentlichen Freirdumen verwirk-

lichen kann. Zu den Positivfaktoren
sind auch Orts- und Landschaftsstruk-
turen als Symbole der Identifikation
der Birger mit ihrer Gemeinde oder
Region zu zdhlen.

Das Erkennen von Stdrken vollzieht
sich in der Verbindung des Wert-
objekts mit den Werthorizonten der
urteilenden Person; es stellt also eine
notwendige Verbindung von objek-
tiven Wirklichkeiten und subjektiven
Wertordnungen dar.

Da dem Entscheiden das Werten vor-
ausgeht, ist damit die Frage nach den
Rangordnungen, die den einzelnen
Starken zuerkannt werden, in die
Diskussion einzubringen.

3. Viele StraBenréume werden als
landlich geprdgt eingestuft; sie weisen
orts-typische Gestaltqualitaten im
Querbezug zu den topografischen

Hier entsteht die Chance einer offenen
Entscheidungsfindung, in der nach
ihren Ausgangsvoraussetzungen und
ihrer Vollstandigkeit gefragt werden
kann. Gegebenheiten auf. Hervorzuheben

sind die zahlreichen FuBwege, Trep-
pen und Trampelpfade.

Bedeutsam fiir die zukiinftige Rahmen-
planung sind die landwirtschaftlich
geprdgten Freirdume im Oberdorf
und zwischen S-Bahnhof und An der
Leiten.

Die Feststellung von Starken in der
Ortsplanung, Grinplanung und
Verkehrsplanung hat als erste objekti-
vierbare Grundlage die erkennbaren
Eigenschaften von Réumen und ihren
Wechselbeziehungen.

Erst auf dieser Basis ist der zweite
Schritt méglich, die subjektive Freiheit
der Anerkennung oder Ablehnung
dieser Wirklichkeiten.

5. Hellblau markiert sind potenzielle
Raum-Ensembles mit hohem Quartiers-
Image. Von besonderer Bedeutung ist
in der dritten Dimension die Topogra-
fie des &ffentlichen Raumes in Verbin-
dung mit den lagernden langgestreck-
ten Gebduden.

Starken sind Qualitéten, die von
Wirklichkeiten getragen und durch
menschliche Entscheidungen aner-
kannt werden kénnen.

6. Ortsbildpréigende Gebéude,
raumprégende Gebdude-Kanten und
grofkronige Einzelb&ume lassen sich
als raumbildende und gestaltgebende
1. Als zentripetales Merkzeichen Elemente stadtebaulich neu konfigu-
(siehe Pfeile) pragt die markante rieren.

Morénenkuppe mit Kirche und Kirch-

turm den Ortsbereich. Davor liegt die

Hangleite mit den bereits beschriebe-

nen Strukturelementen.

Die interdisziplindre Erhebung fihrte
zur Feststellung folgender Stérken:

2. Landlich geprégte Freirdume liegen
in den Quartieren westlich Niederried
und dem Kapuzinerweg im Unterdorf;
im Oberdorf liegen sie zwischen
Hirtenweg und AuenstrafBe, nérdlich
Kirchberg und entlang der Schorner
StraBBe.



Entwicklung der Stéirkung
] Bevolkerung Wohnen
im Ortskern

im Ortskern

Die Bevélkerungsent-
wicklung im Oriskern
Hohenschaftlarn soll
2u keiner iberhdhten
baulichen Verdichtung
fihron. Die nfor Nr §
genannten ortsbilda-
préigenden Strukiuren
sind zv beriicksichtigen

Die Umstrukturierung
soll genutzt werden,
um auch fisr Familien
mit Kindern und alten
Menschen das
Wohnen im Oriskern
von Hohenschéftlarn
attraktiv zu gestalten.

Rahmenplanung

Der Rahmenplan soll die Entwicklungs-
ziele fir den Ortskern Hohen-
schaftlarn soweit aufzeigen, dass
darauf konkrete stadtebauliche
Planungen, wie z.B. Bebauungspléne,
aufbauen kénnen.

Ebenso sollen aus dem Rahmenplan
auch die Kriterien fir die Beurteilung
einzelner Objektplanungen als Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (§34 BauGB) abge-

leitet werden.

Die Rahmenplanung dient damit insbe-
sondere als Steverungsinstrument der
Abstimmung aller Einzelinvestitionen
mit dem gesamten Ortsgefige von
Hohenschaftlarn.

Das Strukturkonzept zur Rahmen-
planung wird zunéchst entsprechend
der Zusammensetzung der interdis-
ziplindren Arbeitsgruppe thematisch
differenziert dargestellt und im zwei-
ten Schritt als Zusammenschau aller
Einzelbeitrdge in abgestimmter Form
vorgelegt.

Die einzelnen Teile bauen auf den
objektiven Tatsachen der Bestands-
analyse auf und sollen die als Stérken
festgestellten Positivfaktoren des Orts-
kerns Hohenschéftlarn stérken und
weiterentwickeln. Die als Schwéachen
festgestellten Negativfaktoren sollen
gleichzeitig schrittweise abgebaut
werden.

Die Verdnderungen

storendes Gewerbe
und Diensfleistungen  Arbeiten soll im Rahmen
hingelenkt werden.

Die unfer Nr.5 ge- strukturen erhalten und
nannfen orlsbik?plﬁ-

genden Strukiuren
sind zu beriick-

Nichistrendes Gemengelage Orisbild-
Gewerbe und Wohnen und pragende
Dienstleistung Arbeiten

Die im Oriskern von
in der Landwirtschaft  Hohenschafflarn be-
kmnen nur uf ikt sihende Gemengelage

von Wohnen un

der méglichen Bau-
dargestellten
gestarkt werden.

Die Entwicklung von
Infrastruktureinrichtungen
soll dabei besondere
Beriicksichtigung finden.

entwickeln.

Wesentliches Merkmal des Struktur-
konzeptes ist sein gutachterlicher
Charakter (Empfehlung). Anders als
das Instrumentarium der verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplan als
Satzung) bleibt das Strukturkonzept
offen fir kiinftige Entwicklungen, die
jedoch in ihren Auswirkungen an
Hand der festgestellten Stérken und
Schwéchen zu iberpriifen sind.

Strukturen

Die ortsbildprégen-
den Strukturen im
Ortskern von Hohen-
schéftlarn sind ent-
sprechend der im
Strukturkonzept

GroBenordnungen
und Gestaltung zu
erhalten bzw. zu

Details - Stérkung der
é Orstypische 7 Wohnomfeld-
Gestalimerkmale qualitét
i

Im Rahmen von Um-
und Neubauten im
Ortskern von
Hohenschftlarn soll
sich die Detailaus-
bildung an den orts-
typischen Gestalt-
merkmalen des
Quartiers orientieren

Zur Sicherung und
Verbesserung der
Aufenthaltsqualitét im
&ffentlichen Raum und
zur Stérkung der
Wohnumfelaqualitct
sollen die StraBenréume
im Sinne einer lénd-
lichen Pragung erhalten,
zw. stufenweise weiter-
entwickelt werden.

Strukturkonzept
Strukturelement Gebdude
Gebdudeform und
Gestaltmerkmale
OriginalmaBstab M 1/2000

Die Analyse der bestehenden
Gebdude ergibt, dass der lang-
gestreckte zweigeschoBige Baukdrper
mit flachgeneigtem Satteldach und
groBem Dachiberstand (Anteil ca.

73 % mit DN < 30°) den iberwiegen-
den und ortsbildprégenden Bautypus
im Ortskern darstellt.

Ausgehend von der stadtebaulichen
Orientierung wird diese charakteris-
tische Gebdudeform grundsatzlich
auch fir kinftige Neubauten, bzw.
Weiterentwicklungen im Bestand vor-
geschlagen.

Dazu sollte auch Ziff. 5.1 der Ortli-
chen Bauvorschrift zur Ortsgestaltung
(OBV) angepasst werden (statt DN
18° - 35°, kiinftig 18° - 30°). Damit
sind Gauben im Regelfall gem. Ziff.
6.3 OBV zu vermeiden.

Bei tiefen Baukérpern - insbesondere
im Bestand - ergeben sich z.T. ausbau-
bare Dachgeschof3e, die im Sinne des
Art. 2 BayBO auch ohne die grund-
satzlich zu vermeidenden Kniestocke
ebenfalls Vollgeschofe sind.

Gemeinde Schaftlarn

Rahmenplanung
Ortskern Hohenschaftlarn

Strukturkonzept
Strukturelemente Gebdude
Gebéudeform un
Gestaltmerkmale

Planungsgruppe Hohenschéftlarn
Stand: November 2003
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Diese sollten jedoch keine selbst-
sténdigen Wohneinheiten aufnehmen,
sondern in Verbindung mit Normal-
geschoBen genutzt werden. Dadurch
kénnen vor allem ,Balkon-Gauben”
und Dacheinschnitte vermieden
werden, die die charakteristischen,
ruhigen und zusammenhdngenden
Dachfléachen erheblich stéren.

Zur Belichtung werden zusammen-
gefasste bzw. punktuelle Glasfléchen
in der Dachebene (z.B. Glassattel,
einzelne Dachfléchenfenster) vorge-
schlagen.



Bestand

Entwicklung der Starkung
Bevalkerung Wohnen
im Ortskern im Ortskern

Die Bevélkerungsent-
wicklung im Orfskern
Hohenschdftlarn soll
zu keiner iberhdhten
baulichen Verdichtung
filhren. Die unter Nr.5
genannten ortsbilda-
prégenden Strukturen
sind zu bericksichtigen

Die Umstrukturierung
soll genutzt werden,
um auch fir Familien
mit Kindern und alten
Menschen das
Wohnen im Oriskern
von Hohenschéftlarn
attraktiv zu gestalten.

Strukturkonzept
Strukturelement Gebé&ude im
stédtebaulichen Kontext
Originalmafstab M 1/2000

Die eindeutige Ausbildung von
differenzierten Freiraumqualitdten

e gemeinschaftlich - &ffentlich
(StraBen- / Platz- / Wegréume)

* gemeinschaftlich - privat
(gemeinsame ErschlieBungs- u.
Freirdume)

e individuell - privat
(Eingangshof / Terrassen /
Garten am Haus)

wird maB3geblich beeinflusst von der
Stellung des einzelnen Gebédudes

im Grundstiick und zur &ffentlichen
ErschlieBung. Das maglichst nahe
Heranriicken der Gebéude an die
ffentlichen StraBenrdume erlaubt
eine sparsame Versorgungs-Infrastruk-
tur und einen geringen Versiegelungs-
grad, bei gleichzeitiger Schaffung
groBtméglicher privater Freirgume.
Private Freirdume am Haus sind
ginstig std- bis westorientiert,
unabhéngig von der ErschlieBung.
Grundsatzlich sind deshalb zu
unterscheiden:

Gebdude, die von Norden bzw. von
Osten erschlossen sind und Gebé&ude
mit West- bzw. SiiderschlieBung.
Nord- bzw. osterschlossene Gebaude
erlauben bei traufsténdiger Stellung
geschitzte, uneinsehbare Freiberei-
che auf der straBenabgewandten
Sid- bzw. Westseite.

Nichtstérendes
Gewerbe und
Dienstleistung

Die Veréinderungen
in der Landwirtschaft
kénnen nur auf nicht
storendes Gewerbe
und Dienstleistungen
hingelenkt werden.
Die unter Nr.5 ge-
nannten ortsbildpré-
genden Strukturen
sind zu beriick-
sichtigen.

Gemengelage
Wohnen und
Arbeiten

Die im Oriskern von
Hohenschéflarn be-
stehende Gemengelage
von Wohnen und.
Arbeiten soll im Rahmen
der méglichen Bau-
strukturen erhalten und
gestdrkt werden.

Die Entwicklung von
Infrastruktureinrichtungen
soll dabei besondere
Bericksichtigung finden.

Strukturkonzept

Ortsbild-
prégende
Strukturen

Die ortsbildpragen-
den Strukturen im

Ortskern von Hohen-

schéftlarn sind ent-
sprechend der im
Strukturkonzept
dargestellten
GroBenordnungen
und Gestaltung zu
erhalten bzw. zu
entwickeln.

Dem gegeniiber erfordert ein siid-
bzw. westerschlossenes Gebaude
zusdtzliche MaBnahmen zur Differen-
zierung von o6ffentlichen und privaten
Freiraum-Zonen. Es wird deshalb fir
diese Gebdude im Grundsatz - soweit
in Abstimmung mit der Nachbarbe-
bauung méglich - eine giebelstandige
Ausrichtung vorgeschlagen, die eine
unmittelbare Orientierung der woh-
nungsnahen Freifldchen auf 6ffentli-
che StraBBen weitgehend vermeidet.

Aus der Bestandsanalyse ist abzulei-
ten, dass derzeit wesentliche Teile
(etwa 30 % der iberbauten Fléche)
der vorhandenen Bausubstanz
landwirtschaftlich genutzt werden.
Dariiber hinaus ist auch festzustellen,
dass ehemals landwirtschaftliche
Betriebsfldchen nicht mehr, oder
teilweise untergeordnet gewerblich
genutzt werden. Diese Verdnderungs-
tendenzen in der Landwirtschaft wer-
den im Bestand weiter zu erheblichen
Flachenpotentialen fihren, die fir
Wohn-, bzw. nichtstérende Gewerbe-
nutzungen zur Verfigung stehen.

Insgesamt weist der Bestand ohne
untergeordnete Nebengebdude
(Garagen, Schuppen efc.) im Untersu-
chungsgebiet eine iberbaute Fléche
von ca. 31.000 m2 auf.

Das Strukturkonzept erreicht mit einer
Gréfenordnung von ca. 33.500 m2
Uberbauter Fléche einen Zuwachs von
2.500 m2 (ca. 8 %).

Details -
Ortstypische
Gestaltmerkmale

Starkung der
Wohnumfeld-
qualitat

Im Rahmen von Um-
und Neubauten im
Ortskern von
Hohenschaftlarn soll
sich die Detailaus-
bildung an den orts-
typischen Gestalt-
merkmalen des
Quartiers orientieren

Zur Sicherung und
Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat im
&ffentlichen Raum und
zur Stérkung der
Wohnumfeldqualitéit
sollen die StraBenrdume
im Sinne einer lénd-
Jichen Préigung erhalien,
bzw. stufenweise weiter-
entwickelt werden.

Die Umsetzung des Strukturkonzepts
fihrt damit zu keiner Gberhchten
baulichen Verdichtung.

Bei einer angenommenen mittel-
fristigen nur 25%-igen Umnutzung
gut orientierter landwirtschaftlicher
Flachen (ca. 2500 m2 iberbaute
Fléche aus gesamt 9.200 m2) zu
Wohnzwecken und Weiterentwick-
lungsfléchen aus dem Strukturkonzept
(ca. 2500 m2) ergibt sich

Uberbaute Fléchen (EG)
Baustruktur Bestand
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zusammen ein Entwicklungspotential
.Wohnen" in der Gréf3enordnung
von ca. 10.000 m2 Geschoffléche
(entspricht 5.000 m2 Gberbaute Fla-
che x 2 Geschofle).

Bei angenommen

ca. 100 m2 GF / WE und 1,5

- 2,5 EW / WE ergeben sich

damit fir den Umsetzungszeitraum
etwa 100 Wohneinheiten mit

ca. 150 - 250 Einwohnern zusdtzlich.

Uberbaute Fléchen (EG)
Baustruktur geplant

ohne Nebengebdude

ohne Nebengebdude

m2 m2
- Offentl. Gebéude 1.600 - Offentl. Gebéude 1.600
- Wohnen 14.100 - Gebdude Bestand u. 26.000
[ ] Gewerbe 2.000 Weiterentwicklung
- Landwirtschaft 9.200 |:| Gebdude Bestand 3.400
[ Nebengebéude TF* 1.600 erhalten

- Ladden, Gastronomie, 2.500
Dienstleistung Dienstleistung

. Laden W 2.500
oo T 31:000 33.500
mit Haupigebuden 100% ————> 108 %



Bestand

Entwicklung der Stirkung
] Bevblkerung 2 Wohnen
im Ortskern im Ortskern

Die Umstrukturierung
soll genutzt werden,
um auch fir Familien
mit Kindern und alten
Menschen das
Wohnen im Oriskern
von Hohenschdftlarn
atiraktiv zu gestalten.

Die Bevélkerungsent-
wicklung im Oriskern
Hohenschéftlarn soll
zu keiner berhohten
baulichen Verdichtun;
Ghren. Die unter Nr..
genannten ortsbilda-
prégenden Strukiuren
sind zu beriicksichtigen

Strukturkonzept
Strukturelemente Relief,
Landschaft, Freiraum
OriginalmaBstab M 1/2000

Strukturkonzept

Nichtstérendes Gemengelage Orisbild-
Gewerbe und Wohnen und 5 prégende
Dienstleistung Arbeiten Strukturen

Die Veréinderungen
in der Landwirtschaft
kénnen nur auf nicht
stérendes Gewerbe
und Dienstleistungen
hingelenkt werden.
Die unter Nr.5 ge-
nannten ortsbildpré-
genden Strukturen
sind zu beriick-
sichtigen.

Die im Oriskern von
Hohenschéftlarn be-
stehende Gemengelage
von Wohnen und
Arbeiten soll im Rahmen

ler moglichen Bau-
strukturen erhalten und

estirkt werden.

i Entwicklung von
Infrastruktureinrichtungen
soll dabei besondere

Die ortsbildpragen-
den Strukturen im
Ortskern von Hohen-
schaflarn sind ent-
sprechend der im
Strukturkonzept
dargestellten
GroBenordnungen
und Gestaltung zu
erhalten bzw. zu
entwickeln.

Beriicksichtigung finden

Relief

Seine landschaftliche Prégung erhalt
der Ortskern von Hohenschéftlarn im
Wesentlichen durch vier unterschiedli-
che, typologische Reliefausprégungen.

Es sind dies die flach gewellte
Morénenlandschaft im nérdlichen Teil
des Planungsgebietes. Uberragt wird
dieses Relief durch den Kirchberg

- eine weithin sichtbare Morénen-
kuppe - mit der Kirche St. Georg.
Nach Siden schlieBt die markante
Hangleite an und geht iber in ein
flach geneigtes Sidplateau.

Die Rahmenplanung verfolgt das Ziel,
unterschiedliche Relief-Auspréagungen
zu stérken und sensibel weiterzuent-
wickeln. Das gilt insbesondere fir den
weithin sichtbaren Kirchberg und die
markante Hangleite.

Details - Stéirkung der
6 Oristypische 7 Wohnomfeld-
Gestaltmerkmale qualitat
1|

Zur Sicherung und
Verbesserung der

Aufenthaltsqualitat im
&ffentlichen Raum und

Im Rahmen von U
und Neubauten im
Ortskern von
Hohenschéftlarn soll

sich die Detailaus- zur Siﬁrkunlg der
bildung an den orts- Wohnumfeldqualitit
typischen Gestalt- sollen die StraBenrdume

merkmalen des im Sinne einer land-

Quartiers orientieren

entwickelt werden.

Raumprégende Einzelb&ume
und Baumreihen

Die Bestandsanalyse stellt die orts-
bildprégenden, groBBkronigen Einzel-
b&ume dar und legt die jeweiligen
Laubbaumarten offen. Vorhandene
Baumreihen groBkroniger Laubb&ume
sollen in Teilbereichen verléngert oder
neu konzipiert werden. Neupflanzun-
gen standortheimischer

groBkroniger Einzelbdume erzeugen
langfristig (Vorlauf ca. 50 Jahre)
zusammen mit den Raumkanten der
Gebdude die gewiinschte léndliche
Prégung. Als Hausb&ume oder als
straBenbegleitende Baume stérken sie
nachhaltig die Wohnumfeldqualitat im
Ortskern von Hohenschaftlarn.

lichen Prégung erhalten,
bzw. stufenweise weiter-

Gemeinde Schaftlarn

Rahmenplanung
Ortskern Hohenschaftlarn

Strukturkonzept
Strukturelemente
Relief, Landschaft, Freiraum
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Obstbdume, Obstwiesen und
landliche Blumenwiesen

Diese Strukturelemente kommen nur
noch vereinzelt im Planungsgebiet vor.
Vor allem die flach gewellte Morénen-
landschaft im Norden des Kirchbergs
und das flach geneigte Sidplateau
zwischen Starnberger StraBe und
S-Bahnhof sind durch sie gepréagt
(siehe landwirtschaftlich gepragte
Freirdume).

Die Strukturelemente ,Obstwiesen

und landliche Blumenwiesen” sollen
die zukinftigen privaten Freirdume
gliedern und dem Ortskern von Hohen-
schaftlarn eine besondere Identitat
vermitteln.

Ziergarten suburbaner Pragung wer-
den langfristig umgewandelt in diese
beiden Strukturelemente.



Strukturkonzept
Originalmafstab M 1/1000

Kinftige, bauliche Entwicklungen im
Ortskern von Hohenschdaftlarn sollen
die festgestellten ortsbild- und quartier-
pragenden Struktur- und Gestaltmerk-
male aufnehmen und weiter entwickeln.
Grundsétzliche, fachbezogene Einzel-
aussagen zu den Struktur- und Gestalt-
elementen finden sich in den Karten

L Strukturelement Gebéude”, , Struktur-
element Gebdude im stddtebaulichen
Kontext” und Strukturelement Relief,
Lanschaft, Freiraum” in Verbindung mit
der Bestandsanalyse.

Leitbild:
landlich - kompakt - griin

Fir den Ortskern von Hohenschéftlarn
wird ein léndlich geprégtes, differen-
ziertes Bau- und Freiraum-Strukturkon-
zept angestrebt. In Verbindung mit den
einzelnen strukturellen Uberlegungen,
kann das Wohnen im Quartier auch fir
Familien mit Kindern und alten Men-
schen attraktiv gestaltet werden.

Ergénzt mit Infrastruktur-Einrichtungen,
nicht stérendem Gewerbe und Dienst-
leistungen, ermdglicht die Rahmenpla-
nung die sorgféltige Umsetzung der
gemeindlichen Zielvorstellungen fiir den
Ortskern von Hohenschéftlarn.

Das Strukturelement Geb&ude wird in
seiner charakteristischen Gebdudeform
als lang gestreckter, zweigeschoBiger
Satteldachbaukérper fir kiinftige
Neubauten, Ergénzungen und auch
Weiterentwicklungen im Bestand
vorgeschlagen. In Abhangigkeit von
der bestehenden Baustruktur, auch

der benachbarten Bebauung und der
jeweiligen ErschlieBungssituation,
werden die Strukturelemente Gebéude
méglichst nahe an die bestehenden
Sffentlichen StraBenréume heran-
geriickt. Dies erlaubt eine sparsame
Versorgungsinfrastruktur, einen
geringen Versiegelungsgrad und gréft-
mégliche zusammenhéngende private
Freirdume.

Komplementdr zur neuen Konfiguration
des Strukturelements Gebdude ent-
stehen ausgedehnte nicht bebaubare
gemeinschaftlich-private Freirgume. Sie
erhalten ihre l&ndliche Pragung durch
die Strukturelemente léndliche Blumen-
wiese und Obstwiese.

Das Strukturelement léndliche Blumen-
wiese verknipft die inselartig vorhan-
denen landwirtschaftlichen Wiesen-
flachen; von Norden her flielen die
ortsnahen Wiesenfldchen des Ober-
dorfes iber die Hangleite in die neuen
Quartiere des Unterdorfes.

Rasterfdrmig angeordnete Obstbdume
(Birnen-, Apfel- und WalnuB3-Hoch-
stdmme) erzeugen langfristig hohe
Freiraumqualitdten. Das Struktur-
element landliche Blumenwiese
beinhaltet unterschiedliche pflege-
leichte Vegetationselemente (extensive
Wiesen, Magerwiesen, Ruderalfluren,
Hochstaudenfluren usw.).

Im individuellen-privaten Freiraum-
bereich (Terrassen, griines Wohnzim-
mer, Eingangsbereiche) kommen in
Hausndhe die Vegetationselemente
Rasen, Blumen, Stauden, Rosen, Zier-
stréucher, Gemise, Krduter usw. hinzu.

Die Strukturelemente grofikroniger
Einzelbaum und grofkronige Baumhe-
cke werden auf der Basis der Bestands-
analyse ergénzt und neu konfiguriert.
Hervorzuheben ist die neue lineare
Baumhecke entlang der Jahnstraf3e.
Die neue Baumhecke zwischen dem
S-Bahnhof und An der Leiten kdnnte
einen landlich gepragten FuBweg
aufnehmen.

Am Hirtenweg/Kirchberg soll beim
neuen Weiher ein pulkartige grof3-
kronige Baumgruppe aus Eichen,
Eschen und Linden entstehen.

Die StraBBenréume am Kapuzinerweg,
am Niederried, an der Starnberger
StraBe und am Eichendorfweg bekom-
men eine neue Pragung durch grof3-
kronige Einzelbdume.

Gemeinde Schdéftlarn

Rahmenplanung
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Strukturkonzept

Strukturelement
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Das Strukturkonzept konzentriert sich
zusammengefasst auf drei wesentliche
Planungsaussagen:

1. Die Schaffung und Freihaltung
wertvoller Grinbereiche,

2. die Konzentration von Bebauung
in StraBBenndhe,

3. die Erhaltung und Weiter-
entwicklung historisch gewachsener
quartiersprigender Struktur- und
Gestaltmerkmale.

Das vorliegende Handlungskonzept
versetzt die Gemeinde - in einer grund-
satzlichen Selbstverpflichtung durch
Beschlussfassung im Gemeinderat vom
12.11.2003 - in die Lage, kiinftige
Bauwiinsche anhand der beschlossenen
Entwicklungsziele zu Gberprifen und
gegebenenfalls durch zusétzliche,
planerische Schritte weiter zu konkreti-
sieren.
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