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Geltungsbereich und Urheberrecht

Die Gemeinde Schaftlarn hat am 15.11.2008 beschlossen, ihren rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 33 in der Fassung vom 21.02.2001 fir das vorliegende
Teilgelande zu andern.

Das Urheberrecht als Planfertiger far den Bebauungsplan Nr. 33 liegt bei
Architekt Dipl.-Ing. Jo Stahr, WeiRenburger StraRe 30, 80667 Miinchen, Tel.
089/28 82 81, Fax 089/28 37 93.

Die nun folgende 1. Anderung des Bebauungsplans Ubernimmt aus Griinden der
ZweckmaRigkeit fOr den geanderten Teilbereich — so weit das rechtlich méglich
ist — Darstellung und Formulierungen des genehmigten und rechtskréftigen Be-
bauungsplans.

Der Geltungsbergich umfasst die Flurnummern 1396/14, 1396/27 und die
zuk(inftig daraus abgeteilte Flurnummer 1396/30, in der Gemarkung Ebenhau-
sen der Gemeinde Schéftlarn.

Planungsrechtliche und baurechtliche Vorgaben

Das Gebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schiftlarn als
Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt {siche Ubersichtsblatt). Nachdem diese
Nutzung nun wegen eines einzelnen Grundstilcks geandert wird, wurde vorlau-
fig auf ein eigenes Anderungsverfahren fur den Flichennutzungspian verzichtet.

Der genehmigte Bebauungsplan sieht fir den Bereich der jetzigen Flurnummer
1396/30 eine Nutzung als Kindergarten vor. Diese Nutzung ist obsolet, da die
Gemeinde Schiftlarn den bendtigten Kindergarten mittlerweile an anderer Stelle
(ZechstraRe} errichtet hat und diese Flache fir keine andere Gemeinbedarfsnut-
zung bendtigt wird.

Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die nicht mehr bendtigte Flache fiir den Bau eines Kindergartens kann dem
angrenzenden allgemeinen Wohngebiet zugeschlagen werden. Deswegen wurde
von Seiten der Telekom (Eigentlmer der Flur Nr. 1398/27) eine Tsilfliche ver-
kauft, die als Bauparzelle im WA planungsrechtlich zu regeln ist.

Die Gemesinde hat beschlossen, dass darauf ein Wohngebaude im Umfang und
unter den sonstigen Rahmenbedingungen des rechtskraftigen Bebauungsplan
entstehen kann.

Da der entfallende Kindergarten noch weitere Teilflichen der Grundstiicke
1396/27 beansprucht hatte, wird der Bebauungsplan im Bereich der drei
Grundstiicke im Sinn einer stadtebaulichen Ordnung geéndert, um klare Verhalt-
nisse zu schaffen.

Die festgesetzte Bebauung auf den Flurnummern 1396/14 und -/27 bieibt dabei
grundséatzlich unverdndert. Lediglich die GroRe der geplanten Tiefgarage kann
dem Bedarf entsprechend reduziert werden,
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GroBe des Gebiets, Lage im Ort und Bewertung des Bestands

Das Gebiet liegt nahe dem zentralen Versorgungsbereich Ebenhausens, der sich
um S-Bahn-Haltestelle und B 11 entwickelt hat (100 m ... 200 m}. Die Grund-
schule an der ZechstraRe befindet sich in ca. 300 m Entfernung.

Die Flurnummer 1396/14 ist mit dem ehemaligen Postamt und einem sonstigen
Gebaude der Post bebaut. Auf der Flurnummer 1396/27 befindet sich eine
technische Anlage der Telecom mit Sendeanlagen {Antennen). Das fir Wohn-
zwacke vorgesehene Grundstlick mit der Flurnummer 1396/30 weist erhal-
tenswerten Baumbestand auf. Ein gréerer Laubbaum darf im Zug von Baumal3-
nahmen entfernt werden {— Baumschutzverordnung der Gemeinde Schéftlarn),
sonstige Baume sind zu erhalten.

Das Grundstick ist nach Kenntnis der Gemeinde frei von Altlasten.

Der Geltungsbereich umfasst etwa 0,38 ha. Das Geldnde weist ein Gefalle von
Norden nach Siden um etwa b m auf {ca. 6,5%}. Dies ist bei Bauvorhaben zu
beriicksichtigen. Die Hbéhenschichtlinien des rechtskraftigen Bebauungsplans
wurden als Darstellung Gdbernommen.

Festsetzungen zu Art und MaR der Nutzung

Die Flurnummern 1396/14 und 1396/27 sind weiterhin gemaR dem rechtskraf-
tigen Bebauungsplan zu nutzen.

Die Fl. Nr. 1396/30 wird als WA festgesetzt und kann im Rahmen der zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen hebaut werden {GR 144 qm / GF 272 gm).
Festsetzungen zu Bauweise und baulficher Gestaitung

Hier wird ebenfalls die ortsplanerische Struktur des rechtskraftigen Bebauungs-
plans in der Form von dessen Festsetzungen {bernemmen.

Grinordnung, Eingriffsregelung und Flachenbilanz

Die Festsetzungen zur Grinordnung geiten weiter fort.

Die neu festgesetzte Nutzung bleibt unter den Abmessungen der (berbaubaren
Flache und dem MaR der baulichen Nutzung des rechtskriftigen Bebauungs-
plans zuriick. Die Baudichte {GRZ) liegt flr die neu geplante Nutzung unter 0,3.
Hierdurch entsteht eine Verbesserung der Umweltbilanz gegeniber dem rechts-

kraftigen Bebauungsplan, so dass offensichtlich vom Nachweis einer weiteren
Eingriffsregelung abgesehen werden kann.
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Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 3.850 gqm
davon WA (neu) ca. 800gm
GR max. allg. Wohngehiet 144 gm

genehmigter Bestand 586 qm

Summe ca. 730 qm
GRZ im Durchschnitt ca. 0,19
GF max. allg. Wohngebiet 272 qm

genchmigter Bestand 876 qm

Summe ca. 1.148 qm
GFZ im Durchschnitt ca. 0,30

27.06.2007

Umweltbericht

Die Ausarbeitung erfolgt gemaR 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB

Einleitung

Inhalt und Zielsetzung des Bebauungsplans sind in der Begriindung wiedergege-
ben. Dort sind auch Aussagen zu den Festsetzungen, zum Standort, zur Art und
zum Umfang der geplanten Babauung sowie die Flachenbilanz enthalten.

Zur Ausarbeitung des Bebauungsplans, seiner Begrilindung und des Umweltbe-
richts wurden folgende Fachgesetze und Fachplane herangezogen und beriick-
sichtigt:

Baugesetzbuch vom 24.06.2004
Baunuizungsverordnung vom 23.01.1990
Planzeichenverordnung vem 18.12.1990

Bundesnaturschutzgesetz vom 24.06.2004

Bay. Bavordnung vom 01.07.1999
Bay. Naturschutzgesetz
Bay. Denkmalschutzgesetz

Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung der Gemeinde Schéiftlarn, z. Zt. in
der Fassung vom 04.02.2000

Baumschutzverordnung der Gemeinde Schéftlarn, z. Zt. in der Fassung vom
05.10.2000

Stellplatzrichtlinien der Gemeinde Schéftlam, z. Zt. in der Fassung vom
14.01.1998

Flachennutzungsplan der Gemeinde Schéftlarn vom 06.08.2004 mit integrier-
tem Landschaftsplan

Bebauungsplan Nr. 33 der Gemeinde Schaftlarn vom 21.02.2001




O

8.2

8.2.1

-5-

Beschreibung und Bewertung der bisher ermittelten Umweitauswirkungen

Zu Grunde gelegt werden vor allem die Belange gemafR § 1 Abs. 7a) -i) BauGB:

... die Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt,

b} die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes (hier nicht vorgegeben!},

¢} umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung insgesamt,

d} umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgliter,

e} die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfél-
len und Abwiéssern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie,

g/ die Darstellungen von Landschaftspidnen sowie von sonstigen Plénen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschilissen der Européischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzrichtwerte nicht (iberschritten
werden (hier nicht vorgegebenl!),

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut-
zes nach den Buchstaben a, ¢ und d.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Baugebiet stellt zusammenhéngend bebautes Orisgebiet im Bereich der
Ortsmitte Ebenhausen dar.

Bie Grundstiicke sind baulich genutzt.

Teilweise ist zu erhaltender Baumbestand vorhanden {auf die Baumschutzver-
ordnung der Gemeinde Schéftlarn wird hingewiesen). Das Geldnde weist 6-7%
Gefélle auf. Der Baugrund ist statisch tragfahig {Kies). Hang- und Schichtwasser
kénnen beim Ausheben von Baugruben auftreten.

Altlastenverdacht oder Angaben zu archéologischen Funden liegen nicht vor. Zu
Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutizbehdrde gemaf;
Art. 8 Abs. 1-2 D5chG.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks
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sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpfiichteten befreit die dbrigen. Nimmt der Fin-
der an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihit haben auf Grund eines Arbeits-
verhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art, 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Eine technisch ordnungsgemalie Erschlieffung ist vorhanden (StraRe, Wasser,
Abwasser, Mill, Reststoffe, Energie, Medien).

Die Belange des Immissionsschutzes {Bahnlinie} werden beachtet,
Es liegt Baurecht vor.

Die Anderung des Bebauungsplans bersteigt nicht die festgesetzten baulichen
Nutzungen, geht vielmsehr teilweise darunter zuriek.

Prognose (ber die Entwicklung bei Durchfiihrung oder Nichtdurchfllhrung der
Planung

Die vorgesehene Anderung des Bebauungsplans soll die Errichtung eines
Wohnhauses in Schéftlarn gestatten. Der urspringlich festgesetzte Kindergarten
an dieser Stelle wird nicht bendtigt. Die Nichtdurchfihrung der Planung wirde
eine baurechtlich unhefriedigende Situation herbeiflthren (Baurecht ohne bendé-
tigte Art der Nutzung). Die Durchfuhrung des Bebauungsplans dient der stadte-
baulichen Ordnung.

Die Fragen der Versorgung und ErschlieBung sind geklart,

MaRnahmen fir Ausgleich in Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemai
gesetzlichen Vorgaben und amtlichem Leitfaden nicht erforderlich.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachieiliger Auswirkungen:

1. Die Bebauung weist eine geringe Dichte auf. Die ErschlieBung ist sparsam
geplant. Als Art der Nutzung ist Allgemeines Wohngebiet und Beibehal-
tung des Bestands vorgesehen, damit ist Immissionsschutz und stadtebau-
liche EinfOgung gewaéhrleistet.

2. Bodenversiegelung wird méglichst vermieden.

3. Die Bebauung ist gestaltungsmaRig im ortstypischen S5til festgesetzt
worden (— s. a. Ortsgestaltungssatzung der Gemeinde Schéaftlarn).

4. Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen von Belangen der Wasserwirt-
schaft wurden einschlagige Hinweise in den Bebauungsplan (ilbernommen
sowie in der Begrindung erlautert.

U P SO
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Die Grundstiicke bleiben mit einheimischen Laubgehdlzen eingegrint. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans regeln auch die Erhaltung des schiit-
zenwerten Baumbestands.

Es erfolgt kein Kaltluftstau oder andere negative klimatische Verdnderun-
gen in dem Gebiet.

Niederschlagswasserbeseitigung

Es vorgesehen, das unverschmutzte Niederschlagswasser zu versickern.
Jedoch fehlt der Nachweis, ob eine Versickerung auch tatsachlich immer
auf den jeweiligen Grundstiicken moglich ist. Die Aufnahme- und Sicker-
fahigkeit des oberflichennahen Untergrundes kann geoleogisch bedingt
stellenweise eingeschrankt sein. lst die Versickerung nach den anerkann-
ten Regeln der Technik {u. a. Sickertest, ATV-DVWK Merkblatt M 153,
ausreichende Flachen, DWA-Arbeitsblatt A 138, etc.) maoglich, so ist das
Ergebnis dieser Prifung in der Begrindung kurz anzusprechen. Ist die Ver-
sickerung nicht mdéglich, so ist von der Gemeinde eine alternative Entsor-
gungsmdglichkeit zu schaffen (Offentliche Regenwasserkanalisation). Bei
Ableiten des gesammelten Niederschlagswasser in die Regenwasserkaniéle
ist die ausreichende Aufnahmekapazitat nachzuweisen bzw. sind ausrei-
chend bemessene Riickhalteeinrichtungen vorzusehen. Nur unter Beach-
tung dieser Voraussetzungen ist die ErschlieBung bezogen auf die Nieder-
schlagswasserentsorgung gesichert {vgl. 8 30 BauBG, Art. 41b BayWG).

Auf die Mdglichkeit der Regenwassernutzung zur Gartenbewaéasserung und
WC-Spilung wird hingewiesen. Die Errichtung einer Eigengewinnungsan-
lage ist nach dem AVBWasserV § 3 dem Wasserversorgungsunternehmen
zu melden. Es ist sicherzustelien, dass keine Rackwirkungen auf das &f-
fentliche Wasserversorgungsnetz entstehen,

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzu-
schlie3en. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufdhren,
dass ausreichende Betriebsdriicke und auch die Bersitstellung von Ldsch-
wasser im Brandfall Gber die 6ffentliche Anlage gewahrleistet sind. Bei der
Auswahl der Werkstoffe fir den Rohrleitungsbau und die Hausinstallation
ist die korrosionschemische Beurteilung des Trinkwassers zu beriicksichti-
gen.

Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem (Gber Anlagen abzuleiten, die der
DIN 1986 ff entsprechen. Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage vor Fertigstellung anzuschlieRen. Zwischen-
I9sungen werden nicht zugelassen,

Sonstige Schutzgiter {Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden/Wasser, Landschaft/
Ortsbild} erscheinen nicht beeintrachtigt.

Da in der Gesamtbetrachtung der Entwicklung dieses Wohngebiets derzeit keine
sonstigen nachteiligen Auswirkungen erkannt werden kénnen und da auch keine
weiteren AusgleichsmaBnahmen im Sinn des § 1a BauGB zu fordern und vor-
gesehen sind, wird auf andere ausgleichende MaBnahmen verzichtet.

S
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Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Als Alternative zur Bebauung wéare nur eine Beibehaltung des Gebiets geméal
bestehendem Bebauungsplan anzusehen. Die Gemeinde modchte jedoch im Rah-
men ihrer Planungshoheit die angesprochene Fliche jetzt einer Wohnbebauung
zufihren.

Zuséatzliche Angaben

Merkmale verwendeter technischer Verfahren

Die Umweltpriifung dieses verbindlichen Bauleitplans erfolgte im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens mit Berlicksichtigung der derzeit vorliegenden Fachpla-
nungen der vorbereitenden Bauleitplanung und des angrenzenden Baurechts.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung {Monitoring}

In der Phase der frithzeitigen Behdrdenbeteiligung gemal? § 4 Abs. 1 BauGB
wurde das sog. ,Scoping-Verfahren” durchgefiihrt. Wahrend des Bauleitplanver-
fahrens wurden weiterhin die Belange der beteiligten Behérden eingestelit.

Nach Vorliegen von Baurecht Gberwacht die Gemeinde Schaftlarn zuk(nftig die
Umsetzung der Hoch- und TiefbaumaRnahmen. Die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes werden von der Unteren Naturschutzbehdrde beim lLand-
ratsamt Minchen wahrgenommen. Die Belange der Wasserwirtschaft werden
vom Wasserwirtschaftsamt Munchen vertreten.

Zusammenfassung

Das geplante Wohngebiet soll bei geringer Belastung der natirlichen Umwelt in
einem Gleichgewicht von gut bewohnbaren Grundstiicken, ortstypischer bauli-
cher Gestaltung und Durchgriinung mit heimischer Vegetation verwirklicht wer-
den. Die Verdrangung von Tieren und Pflanzenarten von bisher baulich nicht ge-
nutzten Flichen wird nicht als qualitatives Defizit bewertet.

Héherwertige dkologische oder kulturelle Gliter werden durch diesen Bebau-
ungsplan nicht beeintrdchtigt.

Der Umweltbericht wurde vom Planfertiger {Geschéftsstelle des Planungsver-
bands Aufierer Wirtschaftsraum Minchen} zusammengestelit.

Erschiieung und Infrastruktur

Das Baugebiet wird (ber Hacker-, Post- und Lechnerstrae erschlossen. Die
technische Infrastruktur ist vorhanden. Schéftlarn besitzt eine ausreichende
Wasserversorgung und eine eigene hochwertige Abwasserentsorgung.

Auswirkung und Umsetzung eines Bebauungsplans

Mit einer baulichen Nutzung des Gebiets im Sinn der Bebauungsplanfestsetzun-
gen ist in kurz- bis mittelfristigen Zeitrdumen zu rechnen.
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12 Planfertiger

Die Gemeinde Schaftlarn ist Mitglied des Planungsverbandes AuRerer Wirt-
schaftsraum Minchen. Sie hat die Geschéaftsstelle am 11.12.2006 beauftragt
den Bebauungsplan gemaf2 Bekanntmachung des Gemeinderats und Vorgaben
der Gemeindeverwaltung auszuflhren.

Schaftlarn, 26.06.2007

[

Dr. Matthias Ruhdoyter
1. Bargermeister
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Sehr geehrte Damen und Herren,

der 0.g. Bebauungsplan ist am 03.08.2007 in Kraft getreten.
Zu |hrer Verwendung erhalten Sie die beiliegenden Unterlagen.

Mit freundlichen Gri.][len
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