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Geltungsbereich

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke 140/3 und 140/4.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Gebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schaftlarn
- genehmigt vom Landratsamt Minchen am 18.06.2001 - als Dorfgebiet dar-
gestellt. Das Gebiet ist Bestandteil der gemeindlichen Strukturplanung fir den
Ortskern Hohenschéftlarn (Architekturbliro Landbrecht).

Fiir das Gemeindegebiet von Schéaftlarn besteht eine ,Ortliche Bauvorschrift zur
Ortsgestaltung der Gemeinde Schaftlarn (OBV)” vom 18.02.2000 und eine Sat-
zung Uber die Herstellung von Stellplatzen vom 15.01.1998. Die Baumschutz-
verordnung der Gemeinde datiert vom 05.10.2000.

Beschreibung des Plangebiets und seiner Umgebung

Das Gebiet stellt einen Bereich im Innern der Ortsmitte dar. Es wird 6stlich des
Hirtenwegs gepréagt von einer starken Hanglage zur denkmalgeschitzten Kirche
mit der bastionsartigen Erweiterung des Friedhofs (FI.St.Nr. 144). Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans umfasst ein unbebautes Hangrundstiick westlich
der denkmalgeschitzten Kirche St. Georg. Diese beherrscht weithin das Orts-
und Landschaftsbild durch ihre Lage auf der Higelkuppe. Die Kirche ist umge-
ben vom Friedhof, der mit steilen Mauern allseitig zum tiefer liegenden Gelande
abgegrenzt ist.

Der Hirtenweg verlduft rinnenartig in annéhernd nord-stdlicher Richtung im
Talgrund hinab zur FI.St.Nr. 119, welche bereits friher einen - heute wieder
ausgehobenen Teich (friher Loschweiher, heute Teich mit naturnahen Grin-
flachen) - aufwies. Die Grinflache mit Teich dient auch als Ausgleichsflache
gemal &8 l1a BauGB flur die Bebauungsplane Nr. 3 B Nr. 32 und Nr. 40 der
Gemeinde Schaftlarn. Der durchschnittliche Grundwasserstand wird in diesem
Bereich etwa 1 m unter der Hohenlinie 677 vermutet, jedoch ist auch mit
Hangwasser im Bereich der steileren Béschungen zu rechnen. Am nérdlichen
Rand des Grundstiicks 119 war vor etwa 50 Jahren noch eine benutzte
quellartige Wasserstelle vorhanden.

Das Gebiet um den Hirtenweg ist von reichem Baumbestand gepragt. Neben
groBen Laubbdumen sind auf vielen Grundstiicken auch Obst- und Walnuss-
bdume vorhanden. Konflikte treten im Bebauungsfall auf. Es besteht Baurecht
gemall § 34 BauGB und der Baumbestand ist im Fall der Abwé&gung der Belange
einzubeziehen. Die Hanglage zur Kirche sollte einerseits von Bebauung freige-
halten werden und andererseits sollte das vorhandene Baurecht ortsplanerisch
sinnvoll zugeordnet werden.

Aus Sicht der Gemeinde liegt bei diesem Bebauungsplan kein Anlass zu einer
Ausgleichsmaflnahme gemal § 1a BauGB vor, da es sich um Verdichtung und
Ergédnzung eines vorhandenen Baugebiets handelt. Gleichwohl hat die Gemeinde
Schaéftlarn hier einen auch finanziell erheblichen Beitrag geleistet insofern, als
sie die FI. Nr. 119 (bewertet als Bauland!) aus ihrem Besitz unbebaut lasst und
den ehemals an dieser Stelle vorhandenen Dorfweiher wieder hergestellt hat.
Insofern sind aus Sicht der Gemeinde die Belange des Umweltschutzes in
diesem Bebauungsplan ausreichend berlicksichtigt worden.
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Bei einer gemeinsamen Vorbesprechung zwischen der Gemeindeverwaltung,
dem Grundbesitzer der FI. Nr.140, Vertretern des Landesamts fir Denkmalpfle-
ge und des Landratsamts sowie dem Planfertiger wurde

— die Notwendigkeit eines Bebauungsplans bestétigt

— im nordlichen Bereich der FI. Nr. 140 empfohlen, die zuldssige Bebauung
mdglichst wenig den Hang hinauf anzuordnen und

— Gebéaude mdéglichst parallel zum/am Hirtenweg zu platzieren, sowie

- auf geldndeverandernde Eingriffe durch terrassierende Einbauten (z. B. Tief-
garagen) zu verzichten.

Nach der Bebauung des westlichen Grundstiicksteils wurde das Grundstiick ge-
teilt (FI. Nrn. 140/2, 140/3 und 140/4).

Ziel und Zweck der Planung

Der Frage der Bebaubarkeit dieses Grundstiicks ging ein Rechtsstreit zwischen
der Gemeinde und dem Eigentimer voraus. Der Bebauungsplan bildet das Er-
gebnis eines Vergleichs ab. Das vom Eigentimer aus dem Bestand abgeteilte
Grundstiick 140/3 soll mit einem Wohnhaus bebaut werden kénnen, das mit
dem Dachfirst nicht die Krone der Friedhofsmauer Uberragen darf und sich an-
sonsten in die Abmessungen und Gestaltung der angrenzenden Bebauung einfii-
gen soll (GR max. 130 gm, max. 2 WE, Dachneigung 20°-30°).

Der Hirtenweg ist als befahrbarer Weg vom Bereich "Oberdorf" zur StralRe
"Kirchberg" ausgebaut und durchgefihrt.

Die ErschlieBung der Flur Nr. 140/3 ist Gber die Flur Nr. 140/4 moglich (Flache
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Geplante Nutzung

Die Flache des Gebiets stellt sich folgendermalen dar:

Grundstlick (140/3) ca. 875 gm
max. GR ca. 130 gm
Private Verkehrsflache (140/4) ca. 125 gm

Die Ortsgestaltungs-Satzung der Gemeinde Schaftlarn wurde bei Festsetzungen
und Hinweisen des Bebauungsplans zur Voraussetzung gemacht. Der Bebau-
ungsplan enthalt zusatzlich nur ergdnzende Festsetzungen bzw. Hinweise. Dies
ist von Bauwilligen zu beachten. Die Festsetzungen zur Grinordnung sind im
Rahmen ortsiiblicher Anspriiche an die Qualitat des Wohnumfelds abgefasst.

Aus Sicht der Gemeinde liegen bei dieser 1. Anderung des Bebauungsplans 32
die Voraussetzungen des & 13 Abs. 1 BauGB vor. Hinsichtlich der Umweltbe-
lange sind weder die Zuldssigkeit von Vorhaben geplant, die eine Umweltver-
traglichkeitsprifung erforderlich machen, noch liegen Anhaltspunkte vor, wel-
che Schutzgiter gemal & 1 Abs. Nr. 7 a) bis i) wesentlich — Gber den Umfang
des Baus eines Wohnhauses hinaus — beeintrachtigen.
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Es betrifft dies die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege.

Die dem Umweltschutz verpflichteten Bestimmungen des BauGB, der BauNVO
sowie die Berlcksichtigung des Flachennutzungsplans mit integrierter Land-
schaftsplanung, der Ortsentwicklungsplanung und die Zielsetzung des Gesamt-
bebauungsplans Nr. 32 erscheinen der Gemeinde Schéftlarn gewahrt,

Artenschutzrechtliche Belange im Sinn der §8 42 und 43 BNatSchG (— spezielle
artenschutzrechtliche Prifung) sind bei dem geplanten Vorhaben aus Kenntnis
der Gemeinde nicht beriihrt. Der bestehende GroRbaum ist zu erhalten. (Negati-
ve) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und die Bevdlkerung sind
nicht zu erkennen.

Der Schutz von Kulturgiitern (Bodendenkmalpflege) ist berlicksichtigt.

Die technische ErschlieBung (Wasser, Abwasser, Abfall) ist geregelt.

Belange der Denkmalpflege
Das Bay. Landesamt fir Denkmalpflege hat auf folgende Belange hingewiesen:

Im Planungsbereich rechnen wir wegen der Lage im Randbereich des Altorts von
Hohenschéaftlarn und wegen der unmittelbaren Nahe zur Kirche mit hoher Wahr-
scheinlichkeit mit dem Auffinden von Bodendenkmélern. Bodendenkmaler sind
gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.

Im Bereich eines Altortes kénnen sich im Boden Reste von Denkmaélern aus vor-
und frihgeschichtlicher sowie mittelalterlicher Zeit erhalten haben, die meist
noch nicht erschlossen, aber von groRer Bedeutung fir die frGhe Ortsgeschichte
sind. Insbesondere im Umgriff von obertdgig erhaltenen Baudenkmalern (wie der
oben genannten Kirche) ist auch verstarkt mit dem Vorhandensein von Boden-
denkmalern zu rechnen, etwa mit Spuren von Vorgangerbauten oder Anschlis-
sen verschiedener Schichten an die Mauern, die mdglicherweise die Erschlie-
Bung und Datierung verschiedener Bauphasen erlauben.

Altorte sind Bodendenkmaéler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
vom 25.06.1973 (GVBI. 13/1973). Jeder Altort ist als flachiges Bodendenkmal
zu behandeln, auch wenn er noch nicht in der bayerischen Denkmalliste einge-
tragen sein sollte. Die bayerische Denkmalliste wird bis 2012 in einem mehrjah-
rigen Projekt nachqualifiziert. Im Zuge der Bearbeitung kénnen Veradnderungen
am vor Ort bekannten Denkmalbestand eintreten. Die derzeit aktuelle Kartierung
der Bau- und Bodendenkmaéler mit zugehdrigem kurzem Listenauszug bietet der
offentlich unter www.blfd.bayern.de/blfd zugédngliche BayernViewerdenkmal.

Der ungestérte Erhalt der Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege Prioritdt. Weitere Planungsschritte sollten die-
sen Aspekt bereits bericksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar
notwendigen MindestmaR beschranken. Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1
Abs. 1 und 2 DSchG) sind genehmigungspflichtig nach Art. 7 DSchG und daher
unbedingt im Einzelfall mit dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege ab-
zustimmen.
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Folgende Nebenbestimmungen waren bei zuldssiger Uberplanung der Boden-
denkmaler fir eventuelle Einzelvorhaben festzusetzen:

A. Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalfldchen eine Erlaubnis nach
Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

B. Der Oberbodenabtrag fiir das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter der
fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege im Be-
reich der geplanten Bauflache durchzufiihren. Uber die Notwendigkeit einer
bauvorgreifenden archéaologischen Untersuchung wird nach erfolgtem O-
berbodenabtrag zu entscheiden sein.

C. Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine sach-
gerechte archéaologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fach-
lichen Aufsicht des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege zur Siche-
rung und Dokumentation aller von der geplanten MaRRnahme betroffenen
Bodendenkmaler durchzufiihren. Grundlage hierfiir sind die Vorgaben zur
Dokumentation archéaologischer Ausgrabungen in Bayern (Stand: Juli
2008)
(http://www.blfd.bayern.de/blfd/content/pdfs/Vorgaben-Dokumentation
Archaelogische-Ausgrabungen-d.pdf) und gegebenenfalls eine Leistungs-
beschreibung des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege.

D. Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbo-
denabtrags und der Ausgrabungen zu tragen.

E. Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden,
wenn die vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumen-
tiert und geborgen wurden.

F. Die Untere Denkmalschutzbehorde behalt sich ausdricklich vor, weitere
Bestimmungen nachtréaglich aufzunehmen, zu &ndern oder zu erganzen
sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Zur Vermeidung unbeobachteter Denkmalzerstdrungen ist vor Baubeginn beim
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege der Beginn des Oberbodenabtrags
vom Trager des Vorhabens anzuzeigen und die mit der archiologischen Beo-
bachtung beauftragte Fachkraft zu benennen. Eine aktuelle Liste qualifizierter
Grabungsfirmen ist beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege erhaltlich.
Bei fruhzeitiger Terminabstimmung (Frist 4 Wochen) ist eine Beobachtung des
Oberbodenabtrags durch einen Mitarbeiter des Bayerischen Landesamts fir
Denkmalpflege moglich.

Technische Versorgung

Anschluss an das Netz der gemeindlichen Wasserversorgung ist zwingend,
ebenso an das Netz der gemeindlichen Abwasserkanalisation.

Zur Versickerung unverschmutzten Niederschlagwassers ist die ,Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung” vom 01.10.2008 ( NWFreiV ) zu beachten.

Wird der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen nach § 19 g des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) geplant, so ist die ,Fachkundige Stelle Wasserwirt-
schaft” des Landratsamtes Miinchen zur Begutachtung zu beteiligen.

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

Mdall wird — landkreisiblich — privat entsorgt. Wertstoffe sind mdglichst weitge-
hend getrennt dem Wirtschaftskreislauf wieder zuzufihren.



8 Immissionsschutz

Ortsubliche Gerdausch-, Staub- oder Geruchsimmissionen im dorflichen Ortskern,
welche sich durch die bestehenden Nutzungen auch in der Umgebung ergeben,
sind durch die Wohnnutzung hinzunehmen. Es besteht Baurecht gemaR § 34
BauGB, insofern ist der Immissionsschutz im Rahmen der Gesamtheit der abzu-
waégenden Belange zu sehen. Aulierhalb des Geltungsbereichs befinden sich fol-
gende immissionsrelevante Einrichtungen:

¢ Der landwirtschaftliche Betrieb auf FI. Nr. 116 soll in keiner Weise durch
Nutzungen aus diesem Bebauungsplan beeintrachtigt werden. Der Bebau-
ungsplan enthalt hierzu Hinweise.

¢ Das gemeindliche Planungsverstandnis geht davon aus, dass fur Wohnnut-
zung im Ortskern die einschldagigen Immissionen der Landwirtschaft mit
Viehhaltung und des Handwerks (z.B. Zimmerei) hinzunehmen sind.

Die ,Schalltechnische Untersuchung” des Ingenieurbliiros Mohler und Partner
vom 14. Juni 2004, Bericht Nr. 700-17486, ist Bestandteil der Begrindung des
Bebauungsplans. Sie kommt zusammengefasst zu folgenden zusammenfassen-
den Ergebnissen:

Innerhalb und auRerhalb des Planungsgebiets ist aufgrund der vorhandenen dorf-
lichen und handwerklichen Strukturen eine gewisse Gerauschbelastung vorhan-
den. Die durchgefiihrte schalltechnische Begutachtung hat jedoch keine erhebli-
chen Konflikte mit dem Schutzbedlrfnis der benachbarten Nutzungen ergeben,
wobei das Schutzbedirfnis als zwischen einem allgemeinen Wohngebiet und ei-
nem Dorfgebiet liegend eingeordnet wird.

Weitere Gerausche resultieren aus dem Betrieb des gemeindlichen Bauhofs, der
Wertstoffsammelstelle und den Parkplatzen des Rathauses. Tagsiiber wurden
keine erheblichen Beldstigungen durch Gerdusche festgestellt, jedoch fiihrt der
Winterdienst wéhrend der Nacht zu Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts
der wiederum als Mittelwert zwischen einem allgemeinen Wohngebiet und ei-
nem Dorfgebiet bei 43 dB(A) angesetzt wurde. Kurzzeitige Pegelspitzen wiirden
den Immissionsrichtwert um mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Aus diesem
Grund verpflichtet sich die Gemeinde Schéftlarn eine Larmschutzwand mit einer
Hohe von 2,5 m Gber dem Niveau der westlich anliegenden Hofflache zu errich-
ten. Unter Berlcksichtigung der Abschirmwirkung dieser Wand sind keine er-
heblichen Bel&stigungen durch Anlagengerdusche zu erwarten. Der Immis-
sionsrichtwert wird eingehalten. Kurzzeitige Pegelspitzen Gberschreiten den Im-
missionsrichtwert nachts um nicht mehr als 20 dB(A).

9 Auswirkungen der Planung

Die Bebauung des Grundstiicks wird im Nahbereich des Hirtenwegs die Blickbe-
ziehung zur Kirche verandern.

Ein Bevélkerungszuwachs von zwei Familien aus dem geplanten Wohnhaus
stellt fir die Gemeindeentwicklung kein Problem dar.

10 Anhang: Schalltechnische Untersuchung

Schaftlarn, den 16.09.2009
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Dr. Matthias Ruhdorfer
1. Burgermeister



