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Geltungsbereich und planungsrechtliche Vorgaben

Der Bebauungsplan umfasst die Flurnummern 1194, 1194/2, 1194/3, 1195,
1195/1, 1195/2, 1195/3, 1195/4, 1195/5 und 163/1 (Anschluss an das We-
genetz). o '

Die Fliche ist im wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbau-
land mit westlich angrenzendem Gemeinbedarf dargestellt. Die vorliegende Pla-
nung wurde gemaR Verfligbarkeit der Grundstiicke aus dieser vorbereitenden
Bauleitplanung entwickelt.

Fiir den Bebauungsplan war bereits in einer Fassung vom 21.04.2004 Sat-
zungsbeschluss gefasst geworden.

Die Wiederaufnahme des Bebauungsplanverfahrens beruht auf Beschluss des
Gemeinderats vom 15.06.2005.

Ziel und Zweck der geplanten Bebauung

Die Gemeinde hat zur Versorgung ihrer Bevolkerung einen weiteren Kindergarten
errichtet. Dieser soll moglichst glinstig dem Bereich Ebenhausen zugeordnet
sein. Das vorliegende Grundstiick erfillt aus Sicht der Gemeinde diese Bedin-
gungen. Das Baugebiet ist Teil des Gebiets zwischen Niederried, Zechstrafde und
JahnstraRe, welches bereits in Bebauungsplan-Entwiirfen {Bebauungsplan Nr. 3
und 3a) in zuriickliegenden Jahren enthalten war. Der vorliegende Bebauungs-
plan sichert eine weiterfilhrbare ErschlieBung und regeilt die Einbindung der Ge-
meinbedarfseinrichtung in die umgebende Wohnbebauung. Dazu ist auch eine
Vernetzung der ortlichen FuBwegbeziehungen geboten.

Die Wohnbebauung besteht aus Doppelhdusern mit zwei Vollgeschossen sowie
einem Einzelhaus.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Mobilfunkanlagen sind aus stidtebaulichen
Griinden (stadtebauliches Konzept, Bemessung der ErschlieBung, N&he zum
Kindergarten) in diesem Wohngebiet nicht moglich oder erwinscht und deshalb
nicht unter den zul3ssigen Ausnahmen festgesetzt. Die Ermachtigung in 8 4
Abs. 3 BauNVO ,Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden ... beinhaltet
nicht, dass diese Nutzungen nicht auRerhalb dieses kleinen Baugebiets an ande-
rer Stelle im Gemeinde- oder Ortsgebiet zuldssig waren.

Sparsame ErschlieBungsanlagen und die Festsetzung groRzlgig bemessener
Garagen waren Rahmenvorgaben der Planung.

im Westen schlieRt vorlaufig der Ortsrand ab. Durch Abriicken der Haupt- und
Nebengebiude von den Westgrenzen des Gebiets ist eine ausreichende Orts-
randeingriinung auf privater Flache herstellbar.

Die geplante Bebauung soll durch eine malvolle Hoéhenentwicklung und homo-
gene Gestaltung die bestehende Bebauung und das Ortsbild Schaftlarns abrun-
den.



Flachenbilanz

Das Bauland stellt sich folgendermalen dar:

Gesamtgebiet “ca. 11.358 gm
davon: Wohnbauland ca. 6.270 gm
Gemeinbedarfsflache ca. 2.577 gm
Verkehrsflache ca. 2.511 gm

(einschl. StraBenbegleitgrin)

Die bauliche Dichte stellt sich etwa folgendermal3en dar:

e Nettowohnbauland
westlich der ErschlieBungsstraRe ca. 2.597 gm
maximal zuldssige GR 535 gm
mdgliche GF (2 Vollgeschosse) 1.070 gm

GRZ etwa 0,20
GFZ etwa 0,41

e Nettowohnbauland
dstlich der ErschlieBungsstraRe  ca. 3.673 gm
maximal zuldssige GR 815 gm
mdégliche GF (2 Vollgeschosse) 1.520 gm

GRZ etwa 0,22
GFZ etwa 0,44

Uberschreitungen der héchstzuldssigen Grundflache sind aus stddtebaulichen
und siedlungsékologischen Griinden nur zulassig durch die im Bebauungsplan
zeichnerisch oder textlich festgesetzten Anlagen gemaR 8 19 Abs. 4 BauNVO
(Garagen und Stellpldtze mit Zufahrten sowie Nebenaniagen) bis zu einer
Hoéchstgrenze der GRZ von 0,4. Einer Unterbauung der Baugrundstiicke durch
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache ist aul3erhalb der Baurdume
fir Hauptgebaude und Garagen nicht zul@ssig.

Lage im Ort

Das Baugebiet liegt in dem Talraum zwischen Hohenschéftlarn und Ebenhausen.
Die Ortsmitte Hohenschéaftlarns, die S-Bahn-Haltestelle und die Schule sind glei-
chermalRen etwa 600 m entfernt.

Altlasten sind der Gemeinde in dem Gebiet nicht bekannt. Dérzeit liegen keine
Erkenntnisse lber archdologische Funde vor. Auf dem Gebiet ist kein Gehdlzbe-
stand vorhanden. Entlang der ZechstraRe sind z. T. neu gepflanzte und z. T. alte
Baume vorhanden.

Der geplante FuBweg entlang der ErschlieRungsstral3e wird als Schulwegverbin-
dung von Hohenschéaftlarn durch das Niederried Bedeutung erlangen.

Fir die ZechstraRe ist von einer Uberschldagigen Verkehrsbelastung wvon
400-500 KFZ/Tag mit einem LKW-Anteil von 3% und einer zuldssigen Ge-
schwindigkeit von 30 ... 50 km/h auszugehen.
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Festsetzungen und Hinweise

Grundsétzlich sind viele zentrale Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, zu
Stellpldtzen und zum Baumschutz durch gemeindliche Satzungen geregelt, die
im Bebauungsplan nicht wiederholt werden, aber anzuwenden sind. Auf diese
Satzungen wurde mit derzeitigen Glltigkeitsdaten unter den jeweiligen Kapiteln
der Festsetzungen verwiesen.

Die Festsetzungen und Hinweise regeln neben Grundaussagen gemiR & 30
Abs. 1 BauGB auch die bauliche Gestaltung gemaR der oberbayerischen Haus-
landschaft des Voralpenlands.

Gewerbliche Mobilfunkanlagen sind als stérende Nutzung im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans unzuldssig. Gemeinderat und Verwaltung sind zu koope-
rativen Steuerungsmaoglichkeiten im Bereich der sog. Mobilfunkvereinbarung be-
reit.

Griinordnung
Natrliche Grundlagen

Die natdrlichen Grundlagen stehen einer Bebauung des Griindstiickes nicht
entgegen. Der vorhandene Baumbestand an der ZechstralRe wird erhalten bzw.
soweit als moglich verpflanzt. Das geplante Baugebiet ist als Gebiet mit geringer
Bedeutung flr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild einzustufen.

Planungsiiberlegungen

Vordringliches Ziel war es, das Rahmengriin fir die Einbindung des Bebauungs-
planes in die Umgebung auszuweisen. Diesem Ziel dient die Festsetzung von
StraRenbegleitgriin, zu erhaltenden und zu pflanzenden Baumen und die Aus-
weisung einer 6ffentlichen Grinflache. Die Ortseingriinung zur landwirtschaft-
lich genutzten Flache hin bildet eine 3 m breite Randpflanzung aus heimischen
Strduchern.

Die Begriinung, auch der privaten Gartenflachen, ist durch textliche Festsetzun-
gen geregelt A 8) sowie Hinweise B 3).

Ermittlung des Eingriffs- bzw. Ausgleichsfldchenbedarfes

Grundlage der Eingriffsregelung ist die Broschiire ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” des BStMLfU vom Sept. 1999, erganzt 01/2003.

Die Eingriffsflache wurde dabei mit 11.500 gm ermittelt.

Auf der Grundlage. der den nachfolgend aufgefiihrten Kriterien wurde in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde der geringst mdgliche Faktor von
0,2 angewandt.

e Das Bebauungsplangebiet weist eine geringe Bedeutung fir Natur und
Landschaft und das Landschaftsbild auf (Ackerfliche ohne natiirliche Struk-

turen).

o Die geplante Bebauung geht von einem niedrigen bis mittleren Versiegelungs-
grad aus.

o Im Zuge der Grinordnungsplanung wurden Vermeidungsmal3nahmen getrof-
fen und grinordnerische MaRnahmen vorgesehen.
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Da wegen des geringen Umgriffs des Bebauungsplanes die erforderlichen Aus-
gleichsmaRnahmen nicht auf dem Baugrundstiick durchgeflihrt werden konnen,
wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde vereinbart, den naturschutzfachli-
chen Ausgleich im Rahmen der Kapitalisierung der Ausgleichsmal3nahme vorzu-
sehen. T

Um den erforderlichen Ausgleichsflachenbedarf innerhalb oder auRerhalb des
Bebauungsplangebietes zu erreichen, misste eine Fidche von 11.500 x 0,2 =
2.300 gm, vorgesehen werden.

Da die Gemeinde derzeit nicht in der Lage ist, diese Fldchen zur Verfligung zu
stellen, wird der Ausgleich durch die Anrechnung von Ausgleichsmafdnahmen,
die zu kapitalisieren sind, nachgewiesen.

Grundlage:
Monetirer Wert des Bebauungsplangebietes (Ackerflache)
11.500 gm x 4,50 € = 51.750 €

Der Preis von 4,50 €/gm entspricht der Bodenwertkarte fiir landwirtschaftliche
Fldchen vom 31.12.2002.

Kapitalisierung der Ausgleichsmal3nahme:

Es wird der monetdre Wert des Eingriffsbebauungsplanes durch die Herstel-
lungskosten der Ausgleichsflache dividiert.

EUR 51.750 : 58.33 = 887,19 gm

58,33 EUR/gm ist der durchschnittliche Herstellungswert der Ausgleichsflache
Dorfweiher {Kostenermittlung Landschaftsarchitektin E. Hoyos v. 18.08.2003).

Der flaichenmé&Rige Nachweis der Ausgleichsflache ist im Ausgleichsbebauungs-
plan zeichnerisch dargestelit.

Hinsichtlich der zuldssigen Arten von Biumen und Stréuchern wurden Festset-
zungen getroffen zur Bepflanzung von Freiflachen des Kindergartens, zu den
festgesetzten PflanzmaRnahmen im Baugebiet und zu den als Ausgleichsmaf3-
nahmen teilweise angerechneten Rekultivierungs- und PflanzmaBnahmen am
Weiher im Bereich Hirtenweg/Kirchberg StraRe. ‘

Sonstige Planungsinhalte

Ein Teil des Wohnbaulands wird gemaR Grundsatzbeschluss des Gemeinderats
fir den Baulandbedarf einheimischer Blirger vorgesehen.

Umweltbericht
1.  Einleitung

1a) Inhalt und Ziele des Bebauungsplans, seine Festsetzungen und die Anga-
ben Uber die geplante Wohnbebauung (Standort, Art und Umfang des
Vorhabens sowie Bedarf an Grund und Boden) sind in den vorherigen Aus-
flihrungen der Begriindung erhalten.



1b)

2a)
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Folgende Fachgesetze und Fachplane wurden hinsichtlich ihrer Ziele des
Umweltschutzes beriicksichtigt:

Baugesetzbuch vom 20.07.2004

Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 mit Anderung v. 22.04.1993
Bay. Bauordnung vom 01.07.1999

Landesentwicklungsprogramm vom 01.03.1974

Regionalplan der Region Miinchen

Flachennutzungsplan der Gemeinde Schéftlarn

Bebauungsplan ,Nérdlich der ZechstraBe” der Gemeinde Schéftlarn vom
21.04.2004

Bauvorschrift zur Ortsgestaltung der Gemeinde Schéftiarn vom
09.02.2000

Stellplatzrichtlinien der Gemeinde Schéftlarn vom 16.01.1998
Baumschutzverordnung der Gemeinde Schéftlarn vom 05.10.2000
Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung vom 01 .02.2000

Bekanntmachung ,Gefahrdung von Kindern durch giftige Pflanzen” vom
21.06.197

Die angesprochenen Ziele und Umweltbelange wurden durch einschiagige
Beachtung der Fachgesetze und Fachplanungen berlicksichtigt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des Umweltzustands

Das Baugebiet ist ein teilweise bebautes und voll erschlossenes Grund-
stiick mit Baurecht. In dem Gebiet sind keine Altlasten vorhanden und kein
Geholzbestand. Bei einer Bebauung ist mit der festgesetzten Versiegelung
des Bodens zu rechnen.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die bio-
logische Vielfalt, werden in dem fiir menschliche Siedlungstétigkeit ge-
ringer Bauflache im Gblichen Umfang auftreten.

Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Bei der Bebauung und Nutzung des Gebiets fir Wohnzwecke sind die in
der Nachbarschaft lebenden Biirger und die Bevdlkerung Schéftlarns in
zumutbarer Weise betroffen.

Kultur- und Sachgiiter sind nicht geféhrdet.

Zur Vermeidung von Emissionen und dem sachgerechten Umgang mit
Abfillen und Abwéssern sind Festsetzungen im Bebauungsplan und
Aussagen in den Hinweisen sowie flr jedermann verbindliche Vorkeh-
rungen in der Gemeinde Schéftlarn getroffen.

Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien sind zuldssig. Gebdude
sind entsprechend dem Stand der Technik (Energiesparverordnung etc.)
zu errichten und zu betreiben.

Landschafts- und Grinordnungsplanung sowie Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechte sind — soweit bekannt — beriicksichtigt.



2b)

2c)

2d)

3a)

3b)

3c)
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e Zur Erhaltung dgr Luftqualitdt kann der sachgerechte Betrieb der
Heizungsanlage {Uberpriifung durch Bezirkskaminkehrermeister) und die
Vermeidung der Benutzung von Kraftfahrzeugen (Fahrrad, S-Bahn) bei-
tragen.

o Die Beachtung der Festsetzungen des Bebauungsplans in ihrer Verflech-
tung mit den einschldgigen fachlichen Bestimmungen kann zu einer Be-
grenzung der negativen Auswirkungen einer Bautatigkeit beitragen.

Umweltzustand bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Fiir das Baugebiet besteht Baurecht. Ein Verzicht auf eine Bebauung ist
aus 6konomischen Grinden nicht méglich.

Die &kologische Situation der Gemeinde gestattet die geringfligige Belas-
tung durch das Baugebiet.

MaRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen wurden getroffen.

Alternative Planungsvorschlige fiir das Gebiet wurden erértert. Die jetzt
vorliegende Planung wurde als sinnvoll erkannt und beschlossen.

Zusétzliche Angaben

Merkmale der technischen Verfahren bei der Umweltvertréglichkeitspri-
fung und allfallige Schwierigkeiten.

Die Planung fiir die AusgleichsmaBnahmen des Gesamtbebauungsplans
wurden von einem dafiir qualifizierten Landschaftsarchitekten durchge-
fiihrt. Die Aussagen der Triger 6ffentlicher Belange werden im Lauf des
Bauleitplanverfahrens berlicksichtigt.

Schwierigkeiten, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse werden
derzeit nicht erkannt.

MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans sind derzeit keine Auswirkungen
2u erwarten, welche nicht durch die Gemeinde Schéaftlarn oder das Land-
ratsamt Miinchen iberwacht werden kénnten und gegebenenfalls zu steu-
ern waéren.

Zusammenfassung:

Die Bebauung des Grundstiicks bewegt sich im Rahmen dblicher Sied-
lungstatigkeit.

Verwirklichung

Die endgiiltige Bebauung des Gebiets ist unmittelbar nach Verkauf der Grund-
stlicke zu erwarten.

Die soziale und technische Infrastrukturausstattung der Gemeinde kann den
damit verbundenen zu erwartenden Aufwand auf Dauer in ihren Einrichtungen
bewaltigen (Kindergarten, Schule, Rathaus, Friedhof). Die private Versorgung
der Bewohner ist flir diese unproblematisch mdglich.
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Die Versorgung mit Energie und Wasser ist gesichert, Anschluss an das Abwas-
sernetz der Gemeinde ist mdglich, die Klaranlage weist ein ausreichendes Kon-
tingent auf. Die Entsorgung von Restmill und von sortierten Wertstoffen ist

nachhaltig geregelt.

9 Planfertiger

Die Gemeinde Schaftlarn ist Mitglied im Planungsverband AuRerer Wirtschafts-
raum Miinchen und hat die Gesch&ftsstelle mit der Ausarbeitung des Bebau-
ungsplans beauftragt (Beschluss 23.03.2005). Die Ausarbeitung erfolgte gemaf
Beschlusslage des Gemeinderats und den Vorgaben der Gemeindeverwaltung.

Schéftlarn, den 27.07.2005

L Gl didul/

Dr. Matthias Ruhdorfe
1. Blirgermeister



