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1 Einfiihrung

Mit der Erstellung des Umweltberichtes zum Bebauungsplan wurde die Arbeitsgruppe fir Land-
nutzungsplanung (AGL) beauftragt.

Die Gemeinde besitzt einen rechtskréftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan, in dem der nérdliche Teil des Geltungsbereichs als Wohngebiet dargestellt ist. Im Siiden
befindet sich eine Griunflache mit Zweckbestimmung "Spielanlagen”. Die Planung entwickelt
sich demnach aus dem Flachennutzungsplan.

Der Geltungsbereich befindet sich am westlichen Ortsrand des Ortsteils Hohenschaftlarn und
besitzt eine GréRe von 9500 m2.

2 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, einerseits eine der Ortsrandlage, der Topographie und
der angrenzenden Bebauung angemessene Bebauung festzusetzen, andererseits mit der fest-
gesetzten Baudichte und den festgesetzten Baukérpern den Zielen eines flachensparenden
Bauens gerecht zu werden. Ziel ist die Ansiedlung von Wohnflachen, die teilweise fiir "Betreu-
tes Wohnen" genutzt werden kénnen. Im stidlichen Teil wird ein 6ffentlicher Spielplatz den
durch die Neubebauung entstehenden Spielplatzbedarf abdecken und die fiir die umgebende
Bebauung vorhandenen Spielméglichkeiten ergénzen.

21 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Begriindung

Aussagen aus dem Baugesetzbuch (Stand Dezember 2006)

Das BauGB strebt nach § 1 (5) den nachhaltigen Umgang mit Grund und Boden sowie eine
angemessene Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes an. Des weiteren sind die Vorgaben
der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden und auszugleichen
(BNatSchG), zu beriicksichtigen (§ 1a).

Regionalplan Miinchen (Stand 07.2009)
Teil A Uberfachliche Ziele

Die Gemeinde Schéftlarn befindet sich in der AuReren Verdichtungszone der Stadt Miinchen
und besitzt gemaR Regionalplan die Funktion als Kleinzentrum.

Teil B | Fachliche Ziele: Sicherung und Entwickiung der natlrlichen Lebensgrundiagen

Gemél dem landschaftlichen Leitbild sind Griinziige und Freiflachen zu erhalten und aufzu-
bauen.

1.1.2. Im Iandlichen Raum der Region soll insbesondere die Sicherung eines stabilen Naturhaushaltes
angestrebt werden. Im Verbund mit dem Verdichtungsraum soll mit Nachdruck auf ein 6kologisches
Gleichgewicht hingewirkt werden.

1.4.3. Innerdrtliche Griinflachen sollen in den dicht bebauten Siedlungsgebieten in der engeren Verdich-
tungszone im groRen Verdichtungsraum Miinchen vorrangig erhalten und gesichert werden. Verbindun-
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gen mit der freien Landschaft sollen erhalten oder hergestelit werden.

1.4.4. Die Ortsrander, insbesondere bei Neubaugebieten, sollen in das lberdrtliche Griin- und Freifia-
chensystem einbezogen werden.

Teil B Il Fachliche Ziele Siedlungswesen

G 1.1. Eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden.

G 1.3. Die Siedlungsentwicklung soll zur GréBe der vorhandenen Siedlungseinheiten in einem angemes-
senen Verhdltnis stehen.

G 1.4. Die Siedlungstatigkeit soll nach den notwendigen und realisierbaren Infrastruktureinrichtungen
bemessen werden.

G 1.6. Die Siedlungsentwicklung soll mit dem System des OPNV und dessen weiterem Ausbau abge-
stimmt werden.

Z 2.1. In der gesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die Deckung des Be-
darfs ihrer Bevélkerung sowie einer nicht unverhéltnismaRigen Bevc‘jlkerungszuwanderung umfassen. Die
gewerbliche Siedlungsentwicklung einer Gemeinde soll den Bedarf der ansassigen Betriebe sowie fiir die
Neuansiedlung von Betrieben umfassen, die zur Srtlichen Grundversorgung oder Strukturverbesserung in
der Gemeinde notwendig oder an besondere Standortvoraussetzungen gebunden sind.

G 4.1.2. Die fur die Region typische Siedlungsstruktur soll grundsétzlich erhalten und unter Beibehaltung
der groBraumig auf den Verdichtungskern zufiihrenden F reirdume so weiterentwickelt werden, dass keine
durchgehenden Siedlungsbander entstehen.

Z 4.1.4. Die vorhandenen Talsysteme sollen in ihrer Funktion als Kaltluft- oder Frischlufttransportbahnen
erhalten und bei Bedarf verbessert werden. Planungen und MaRnahmen sollen im Einzelfall maglich sein,
soweit ihre Funktion nicht entgegensteht.

Z 4.1.5. Hangkanten, Steilhdnge, Waldrander, Feucht- und Uberschwemmungsgebiete sollen in der Re-
gel von Bebauung freigehalten werden.

G 5.1.3. Zur Versorgung der ortsanséssigen Bevélkerung mit angemessenem Wohnraum sollen verstsirkt
Einheimischenmodelle genutzt werden.

3 Beschreibung des Bestandes und Bewertung der Umweltauswirkungen
bei Durchfiihrung der Planung

3.1 Schutzgut Boden
Beschreibung

Die Geologie des Untersuchungsgebiets wurde durch verschiedenen Eiszeiten, die Gelandefls-
chen durch die jiingste Wiirmeiszeit geformt. Auf den machtigen, glazial abgelagerten Kies-
schottern lagern verschiedene Schichten der Verwitterungsbéden.

Der Oberboden mit einer Schichtdicke von ca. 10 - 15cm besteht aus schwach humosem, san-
digem Schiuff. Unter dem belebten Oberboden liegt eine Schicht von Verwitterungsiehm (Rotla-
ge) mit relativ hohen Schluff- und Feinkornanteilen. Die Feinanteile sind wasserbindend und
verantwortlich fiir die hohe Verformbarkeit und die Frostempfindlichkeit der oberen Boden-
schichten. Unterhalb des Verwitterungslehms liegt auf einer Tiefe von 5-6m ein sandiger schluf-
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figer Kieskérper. Die Lagerungsdichte nimmt mit zunehmender Tiefe zu. Die schiuffigen Feintei-
le im Kies enden in ca. 110-120 cm unter der Geldndeoberkante.

Der unterhalb des Kieskoérpers anschlieBende Geschiebemergel weist partiell flachige Verdich-
tungen auf, daher kann es zu wasserfihrenden Schichten mit Sickerwasser kommen.

Tiefer liegende Bodenschichten sind flr das Baugebiet nicht von Bedeutung.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die BaumaRnahmen wird der anstehende Oberboden beseitigt. Es sind Uberwiegend
Flachen betroffen, die zwar noch keinen baulichen Verénderungen unterliegen, jedoch auch
bisher schon intensiv (Bolz- und Spielplatz) genutzt wurden. Nachdem auch eine Unterkellerung
mdglich ist und Tiefgaragen vorgesehen sind, sind auch tiefere Einschnitte in den Unterboden
zu erwarten. Darliber hinaus kdnnen weitere Belastungen durch Verdichtungen der Randberei-
che und Lagerflichen entstehen. Insgesamt sind die baubedingten Auswirkungen als mittel
erheblich zu beurteilen.

Anlagebedingte Auswirkunagen

Die anlagebedingten Auswirkungen basieren vor allem auf der Hdéhe des Versieglungsgrads, da
in diesen Bereichen die Bodenfunktionen, der Luft- und der Wasserhaushalt nachhaitig beein-
tréchtigt werden. Durch die relativ kompakten Baukérper ist ein mittlerer Versiegelungsgrad zu
erwarten. Die HaupterschlieRung erfolgt Uber die Jahnstrasse, was zum Flachensparen bei-
tragt. Insgesamt sind deshalb maximal Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt kénnten maximal geringe Beeintrachtigungen auf den Boden durch Stoffein-
tréage in den Randbereich der Strasse wihrend des Winterdienstes entstehen.

Ergebnis

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Lmittel mittel gering mittel

Tab. 1Erheblichkeit Schutzgut Boden

3.2 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Beschreibung

Die Flache wird derzeit als Bolzplatz genutzt, trotzdem fungiert sie als Kaltluftentstehungsgebiet
und tragt somit zur Klimatisierung der ¢stiich angrenzenden Wohngebiet bei. Die lufthygieni-
sche Situation weist derzeit aufgrund des geringen Verkehrs auf der Jahnstrasse kaum Belas-
tungen auf. Temporar sind Immissionen aus der angrenzenden Griinlandwirtschaft méglich.

Baubedingte Auswirkungen

Durch den Bau der Gebaude entstehen Belastungen durch Staubentwicklung, An- und Ab-
transport. Sie stellen im Hinblick auf das Kleinklima sowie auf die Lufthygiene eine temporire,
geringe Belastung fir die Anlieger dar.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Geplant ist eine kompakte Bebauung, die Raum fiir eine gute Durchgriinung gibt. Dadurch
verbleiben im Raum frischluftwirksame Flachen erhalten. Zudem tragen die bestehenden und
geplanten Gehélze durch ihre Beschattung zu einer Regulierung der Temperatur insbesondere
in heilen Sommermonaten bei (vgl. auch VermeidungsmaRnahme). Anlagebedingt sind des-
halb maximal geringe kleinklimatische Verédnderungen wahrscheinlich.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Klimaschadigende Auswirkungen durch die Wohnnutzung an sich sind nicht zu erwarten, da
keine erheblichen Emissionen entstehen. In Bezug auf die Entwicklung des Verkehrs ist eine
mafvolle Erhéhung durch den neuen Anliegerverkehr méglich. Es wird jedoch erwartet, dass
sich der Verkehr im Tagesverlauf verteilt und dadurch erheblichen lufthygienischen Belastungen
vermieden werden. Die méglichen betriebsbedingten Auswirkungen werden deshalb als gering
erheblich eingestuft.

Ergebnis

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

gering gering gering gering

Tab. 2Erheblichkeit Schutzqut Klima

3.3 Schutzgut Wasser
Beschreibung

Oberfldchengewésser

Im Untersuchungsgebiet sind keine oberirdischen Wasserlaufe oder Schichtquellen bekannt.
Grundwasser

Durch die erhéhte topografische Lage ergibt sich ein Grundwasserflurabstand von 50 bis 60 m.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt sind aufgrund des anzunehmenden, ausreichenden Geschitztheitsgrads des
Grundwassers keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Es ist allerdings nicht véllig
auszuschlieBen, das bei der Aushebung der Baugrube im Bereich des schiuffigen Kieskérpers
Sickerwasser auf undurchlassigen Schichten angetroffen wird. In diesem Zusammenhang sind
jedoch VermeidungsmaRnahmen wihrend de Bauphase méglich.

Anlagebedingte Auswirkungen

In bezug auf die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, ist vor allem die Héhe des Versieg-
lungsgrads maRgebend, da eine weitere Reduzierung der Versickerungspotentiale des Bodens
Einfluss auf die Grundwasserneubildung hat.

Wie bereits zum Schutzgut Boden erlautert, wird maximal ein mittlerer Versieglungsgrads ange-
strebt. Durch die wasserdurchlassige Ausbildung von privaten Zufahrten und Stellplatzen wer-
den weitere Versiegelungen verhindert. Zu beachten ist jedoch, dass die anstehenden Béden
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ggf. nicht Uberall ausreichend versickerungsféhig sind, so dass ggf. eine umfangreiche Versi-
ckerung des anfallenden Dachwassers innerhalb der Grundstticke erschwert wird. Allerdings ist
davon auszugehen, dass selbst bei einer teilweise notwendig werdenden Einleitung von Nie-
derschlagswassers in den kommunalen Kanal, durch den Verbleib ausreichender Freiflachen in
der nahen Umgebung die Grundwasserneubildungsrate nicht mafgeblich beeintrachtigt wird.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Bodenwasser sind maximal durch die bereits zum
Schutzgut Boden erlauterten geringfiigigen Stoffeintrage wahrend des Winterdienstes maglich.

Ergebnis
Baubedingte | Anlagebedingte Betriebsbedingte | Zusam menfassung
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen
Oberflachengewdsser | entfillt entfallt entfallt entfallt
LGrundwasser gering gering gering gering

Tab. 3Erheblichkeit Schutzgut Wasser

3.4 Schutzgut Pflanzen und Tiere
Beschreibung

Pflanzen

t '._a-" -" 4 _14
"”*'_-. "* . .

Abb. 1 Bestehender Gehdlzbestand im Untersuchungsgebiet

Die vorhandenen Pflanzendecke ist fast {iberall das Ergebnis einer Jahrhunderte langen Nut-
zung durch den Menschen. Bei Aufgabe der Nutzung wiirde sich im Untersuchungsgebiet auf
den relativ wenig verwitterten Moranenbdden die Pflanzengesellschaft des Waldmeister-
Tannen-Buchenwalds einstellen. Die Arten dieser Waldgesellschaft dienen zusammen mit der
Bestandserhebung als Anhaltspunkt fiir die Auswah! der Artenlisten.

Das Bebauungsplangebiet besteht Uberwiegend aus kurzgeméhter, gedingter Wiese mit gerin-
ger Gkologischer Wertigkeit, die derzeit als Bolzplatz genutzt wird. Im Nordwesten des Gel-
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tungsbereichs steht ein sehr vitaler, als Solitir gewachsener Bergahorn. Dieser hat einen
Stammumfang von fast 2 m und eine malerisch gewachsenen Krone. Der Baum pragt das
Landschaftsbild am Ortsrand und wird als erhaltenswert eingestuft. Auf dem Spielplatz im Su-
den stehen zwei Baume: eine Kastanie mit 1 m Stammumfang und ein rotlaubiger Ahorn mit ca.
0,80 m Stammumfang. Letzt genannter besitzt einen gréReren Rindenschaden am StammfuR.
Beide Bdume sind aufgrund des noch jungeren Alters bzw. der Vorschadigung als ersetzbar
einzustufen. Die Bdéschung am stidlichen und westlichen Teil Ende des Bolzplatzes ist mit einer
lockeren Hecke aus berwiegend heimischen Gehélzen bestanden.

Tiere

Aufgrund der intensiven Freizeitnutzung war auf den Freiflachen die Entwicklung einer an-
spruchsvollen Vegetation mit Potentiale fiir eine Besiedlung durch Insekten oder andere Klein-
tiere bisher nicht méglich. Die vorhandenen Gehdize stellen jedoch ein Trittsteinbiotop fir hei-
mische Brutvogelarten dar. Ebenso tragt die Hecke aus heimischen Straucharten zur Struktur-
anreicherung bei und bietet Kleinsdugern, Végel und Insekten einen wertvollen Lebensraum. In
Folge der Freizeitnutzung (Bolzplatz, Spielplatz) ist jedoch in diesem Bereich von einer gewis-
sen Beunruhigung auszugehen, so dass eher anspruchslose siedlungsbegleitende Tierarten zu
erwarten sind.

Baubedingte Auswirkungen

Die Baufenster sind so angelegt, dass die wertgebenden Gehélze (Hecke und Ahorn) erhalten
bleiben. Die Eingriffe betreffen damit nur Flachen mit geringer Bedeutung fiir den Naturhaushait
(Bolzplatz, Spielplatz). In Folge der BaumaRnahmen kann es zu einer gewissen Beunruhigung
des punktuellen und linearen Gehélzlebensraums kommen. Diese nur temporsren Beeintrichti-
gungen sind jedoch als gering erheblich zu beurteilen. Die bisherigen Funktion des vorhande-
nen Lebensraums fiir die potentiell vorkommenden Arten bleibt auch weiterhin bestehen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Anlagebedingt kommt es zwar zu einer Verénderung der an die Gehdlzlebensrdume angren-
zenden Nutzung. Durch die Grlnordnung ist jedoch davon auszugehen, dass es auf den
verbleibenden Freiflachen zu einer Strukturanreicherung kommt, die weitere Lebensraume fur
siedlungsbegleitenden Arten bieten kénnten. Durch die geplante Wohnnutzung sind maximal
geringfligige Stérungen, z.B. durch spielende Kinder, Verkehr 0.4. maglich. Eine Verdrangung
der vorhanden Arten ist jedoch nicht zu erwarten, da ausreichende Riickzugsméglichkeiten in
bestehende Gehoize (auch im Wohngebiet 6stlich auRerhalb des Untersuchungsgebiets) vor-
handen sind und mit einem gewissen Gewdhnungseffekt zu rechnen ist. Eine erhebliche Beein-
trachtigung des Schutzguts Pflanzen und Tiere ist durch die Planungen somit nicht zu erwarten.

Belange des speziellen Artenschutzes

Nachdem die vorhandenen Lebensraumstrukturen in ihrem Bestand weitgehend erhalten blei-
ben und aufgrund der VermeidungsmafRnahmen eine Beeintréchtigung der Funktionalitat dieser
potentiellen Lebensrdume vermieden werden kann, kbénnen Verbotstatbestdnde nach § 42
BNatSchG ausgeschlossen werden. Eine gesonderte ausfiihrliche artenschutzrechtliche Prii-
fung ist deshalb nicht notwendig.
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Ergebnis
Baubedingte |Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

Pflanzen gering gering gering gering

Eere gering gering gering gering

Tab. 4 Erheblichkeit Schutzgut Pflanzen und Tiere

3.5 Schutzgut Mensch
Beschreibung

Ldrm- und Verkehrsbelastung

Der Geltungsbereich liegt am westlichem Ortsrand von Hohenschiftlarn. Die schalltechnische
Situation wird derzeit ausschlieRlich durch landwirtschaftliche Nutzungen (landwirtschaftliche
Maschinen v. a. wahrend der Ermntezeit) sowie durch die Anliegerstrasse im Osten bestimmt.
Stark befahrene Verkehrsachsen befinden sich nicht im Untersuchungsgebiet.

Erholung

Das Gebiet ist derzeit vor allem fiir Kinder und Jugendliche von Bedeutung, die hier in ihrer
Freizeit Spielen oder Bolzen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es zu Larmbelastungen vor allem fiir die nérdlich angrenzende
Wohnnutzung kommen. Aufgrund des temporéren Charakters sind diese Beeintrachtigungen
jedoch als gering erheblich zu bewerten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit sind nur Nutzungen
zulassig, die keine Stérungen der Anwohner nach sich ziehen. Zudem soll ein Teil der Flache
fir Betreutes Wohnen zur Verfligung gestellt werden, was eine ruhige Lage notwendig macht.
Beeintrachtigungen der bestehenden Siedlungsflachen sind somit nicht zu erwarten.

Neben den Auswirkungen der geplanten auf die bestehenden Nutzungsformen, sind auch even-
tuelie Belastungen der zukiinftigen Anwohner zu untersuchen. Dazu zshlt hier vor allem, in wie
weit Beeintrachtigungen der Wohnqualitat durch die aktive landwirtschaftliche Nutzung der an-
grenzenden Felder entstehen kénnten. Bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung ist temporar
(z.B. Emtezeit) mit L&rmemissionen aus der Landwirtschaft zu rechen. Eine Uberschreitung der
gesetzlichen Richt- und Grenzwerte ist jedoch nicht zu erwarten, zumal im Nahbereich keine
ldrmintensive Tierhaltung stattfindet.

In Bezug auf die Erholungseignung entflit fiir die ortsansassigen Kinder und Jungendlichen
eine Spielstatte, die jedoch in Teilen im Siden wieder ersetzt wird. In diesem Zusammenhang
ist zu berticksichtigen, dass im Nahbereich ausreichende weitere Spielmdglichkeiten zur Verfi-
gung stehen. Die anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen sind demnach als gering er-
heblich zu bewerten.
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Ergebnis
| Baubedingte |Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung |
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen
Mensch / L&rm gering gering gering gering
Mensch / Erholung gering gering gering gering J

Tab. 5 Erheblichkeit Schutzgut Mensch

3.6 Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung

An das Untersuchungsgebiet schiieRen im Norden und Osten gut eingegriinte Wohngebiete an.
Im Osten wird das Baugebiet durch die Jahnstrale begrenzt. Im Siiden und Westen leiten
landwirtschaftlich genutzte Fidchen in die freie Landschaft dber. In der sudlichen Verlangerung
der JahnstraRe befindet sich der Kindergartenneubau durch die Gemeinde Schaftlarn.

Der Blick in die leicht ansteigende, eiszeitlich geformte Landschaft fiihrt im Westen bis zu den
Waldréndern der Rodungsinsel Hohenschéftlarn. Die landwirtschaftlichen Flachen werden als
Méh- und Weideland genutzt. Im Ubergang zum Waldrand finden sich keine landschaftsstruktu-
rierenden Elemente, wie freistehende Baume oder Hecken.

Uber die Waldkante der Rodungsinsel ist bei schénem Wetter im Stiden die Alpenkette sichtbar.

Baubedingte Auswirkungen

Wéhrend der Bauphase kann es zu Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes durch den Ma-
schineneinsatz sowie die Zwischenlagerung von Baustoffen kommen. Diese baubedingten,
temporéren Belastungen sind in Folge des kleinen Wohngebiets jedoch als gering erheblich
Zu bewerten.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die geplanten Geb&ude schlieRen direkt an die vorhanden Bebauung an, so dass eine Zersied-
lung der Landschaft verhindert wird. Trotzdem hat das Planungsgebiet aufgrund seiner expo-
nierten-Lage am Ortsrand besondere Auflagen hinsichtlich der landschaftliche Einbindung und
der Gestaltung des Ortsrandes zu erfiillen. An der Grenze des Wohngebietes zur freien Land-
schaft soll eine "Riegelbildung" durch eine geschnittene Hecken oder zu dichte Bepflanzung
vermieden werden. Vielmehr soll eine rdumliche Wechselwirkung zwischen der Bebauung, den
privaten Garten und der Landschaft entstehen. Die markanten Grinstrukturen werden erhalten
und erganzt, so dieses Planungsziel trotz der kompakten Baukérper erreichbar erscheint. Es
sind somit maximal geringe Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch den Verlust einer
Freiflaiche am Siedlungsrand zu erwarten.

Ergebnis

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Zusammenfassung
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen

gering gering gering } gering

Tab. 6Erheblichkeit Schutzgut Landschaftsbild
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3.7 Schutzgut Kultur und Sachgiiter
Beschreibung

Weder innerhalb noch in unmittelbarere Néhe zum Planungsgebiet sind Kultur- oder Sachgiiter
vorhanden.

3.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen vor allem zwischen den Schutzgtitern Boden und Wasser. Der
anlagenbedingte Versieglungsgrad beeinflusst die Sickerfahigkeit des Bodens, was wiederum
Auswirkungen auf das Bodenwasser sowie die Grundwassemeubildung hat. Im vorliegenden
Fallist jedoch zu beachten, dass aufgrund der vorkommenden Bodeneigenschaften bereits eine
eingeschrankte Sickerleistung besteht.

Des weiteren stehen die Schutzgtter Pflanzen/Tiere, Landschaftsbild und Mensch/Erholung in
engem Zusammenhang. Eine gut durchgriinte, strukturreiche, naturnahe Umgebung bietet nicht
nur héheres Lebensraumpotential fiir Pflanzen und Tiere, sondern férdert auch die Lebens-
raumqualitdt und damit die Erholungseignung im betreffenden Gebiet.

Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass diese Wechselwirkungen zu zusatzlichen Belas-
tungen als zu den bereits geschilderten fiihren werden.

4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands beij Nichtdurchfiih-
rung der Planung (Nullvariante)

Ohne die Planung wiirde die Flache weiterhin als Bolzplatz sowie als Spielplatz genutzt. Die
Gehélze bleiben in ihrem Bestand so erhalten. Aufgrund des Stammschadens ist in Bezug auf
den rotlaubigen Ahorn jedoch ggf. mit einem baldigen Ausfall zu rechnen.

5 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Die folgenden MaRnahmen sind den Festsetzungen des Bebauungsplans zu entnehmen:

Schutzgut Arten und Lebensriume sowie Landschaftsbild

» Erhalt und Schutz innerhalb des Planungsgebietes erhaltenswerten Gehéize

* Verwendung standortgerechter, heimischer Gehblze bei PflanzmaRnahmen auf den Gffentli-
chen Grinflachen entlang der JahnstraRe und zur Eingriinung des Spielplatzes.

* Verwendung iiberwiegend heimischer Gehdlze zur Ortsrandgestaltung auf privatem Grund
mit Pflanzgebot

* Artenliste fUr Pflanzung auf privatem und &ffentlichen Grund: Angabe von Arten und Min-
destgréRe

= Verwendung von Z&unen ohne Sockelmauer

* Begriinung von Z&unen
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* Erhaltung des landschaftspréagenden Bergahorns

Schutzgut Wasser

* Bevorzugung einer Versickerung von Niederschlags- und Dachflachenwasser auf dem ei-
genen Grundstiick

Schutzgut Boden

* Minimierung und groRtmogliche Reduzierung des Versiegelungsgrades

* Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen bei Stellplatzen und fuBlaufigen Wegen

5.2 MaBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaR BauGB § 1 Abs. 6 Ziff. 7 die Belange des Umwelt-
schutzes zu beriicksichtigen.

Die Gemeinde Schaftlarn wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung gemaf dem Bayerischen Leitfaden .Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft“ an.

Bewertung des Ausgangszustands

Bei der Bewertung des Ausgangszustandes (Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft)
sind die Flachen im Geltungsbereich gemaR Leitfaden zunachst in Gebiete unterschiedlicher
Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild einzustufen. Diese Typisierung in drei Kate-
gorien erfolgt anhand der dem Leitfaden beispielhaft angefiigten Listen.

p—

" ) 4 ' : “-}.&: ;, - 1
AN T

3 :'-‘:‘;» ;

e
X

:1. 4 E g ¢ =
Z:\ bestehende
Versiageluna
" B
|

Kategorie Il 2 2

Abb. 2 Bewertung des Ausgangszustands gemaR Leitfaden
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Demnach ist der gréfite Teil der Flache aufgrund der intensiven Nutzung (Sport- und Spielanla-
ge) der Kategorie | (Flichen mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild)
zuzuordnen. Die im Stiden befindliche naturnahe Hecke zahit zur Kategorie Il (mittlere natur-
schutzfachliche Bedeutung).

Darstellung der Eingriffsflichen und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Eingriffe beschrénken sich auf die Wohnbaufl&chen sowie auf die Erganzung der maRvolle
Verbreiterung der bestehenden ErschlieBungsstrasse. Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass
dadurch ausschlieRlich Flsichen der Kategorie I betroffen sind. Durch den Bau des neuen Spiel-
platzes im Suden inklusive der geplanten Ergénzung der Begriinung ergeben sich dagegen
keine Eingriffe.

Abb. 3 Darstellung der Eingriffsfischen (blau umrandet)

Geplant ist ein mittlerer bis hoher Versiegelungsgrad. Abgeleitet von den zuldssigen Grundfla-
chen ergibt sich eine GRZ > 0,35, so dass der Eingriff gemanR Leitfaden dem Eingriffstyp A zu-
zuordnen ist. Die nachstehende Tabelle zeigt die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs, dabei wur-
de aufgrund der festgesetzten Vermeidungsmalinahmen (v.a. hoher Durchgriinungsgrad) ein
niedriger Kompensationsfaktor angesetzt wird:

Eingriffstyp | Wertstufe | Eingriffsfiache [ha] | Kompensationsfaktor Flache [ha] 7
A | 6520 0,3 1.965

Abb. 4 Tabelle zur Ermittiung des Ausgleichsbedarfs
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Ausgleichsflichen und -mafnahmen

Der Ausgleich wird aus dem kommunalen Okokonto bereitgestellt. Dazu erfolgt eine
Ausgleichsflachenzuordnungsfestsetzung zu Teilflachen der FI.-Nr. 1288/6 und 129/2,
Gemarkung Schéftlarn.

Nach den Vorgaben des Gewésserpflegeplans "Okologischer Ausbau von Bichen im Bereich
des Isartals — Kloster Schaftlarns" werden Bach- und Uferfliche des Kuchelbachels nérdlich der
Betriebsstrale zum Klarwerk renaturiert. Bis zur Fertigstellung der VerkehrserschlieBung des
geplanten Baugebiets werden nachstehende Mafinahmen durchgefihrt:

= Ausrdumen und geféllegerechte Neuprofilierung der Bachsohle.
= Entfernung der nitrophilen Hochstauden und des Ausrdummaterials.

= Schaffung von Uferabschnitten mit unterschiedlicher Bdschungsneigung sofern keine zu
erhaltenden Ufergehélze vorhanden sind.

= Zaunung der westlich angrenzenden Beweidungsflache nach dem Grunderwerbsplan.

* Herausnahme eines 5 m breiten Pufferstreifens Ostlich des Kuchelb&chels aus der landwirt-
schaftlichen Nutzung, gemessen ab der bestehenden Béschungsoberkante.

* Artgerechter Pflege- und Erhaltungsschnitt des Gewasserbegleitgehdizes

= wechselseitige Mahd der Uferstreifen bis zur Wasseroberkante mit Entnahme des Méhgutes
im zweijahrigen Turnus.

Die Sicherung der Flache erfolgt tiber eine Reallast und eine beschrankt persénliche Dienstbar-
keit zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das Landratsamt Miinchen, Untere
Naturschutzbehérde.

Der durch die geplanten BaumaRnahmen entstehende Eingriff in Natur und Landschaft kann
durch die aufgefilhrten MaRnahmen im Sinne des Naturschutzgesetzes ausgeglichen werden.

6 Alternative Planungsméglichkeiten

Erste Planentwirfe sahen eine wesentlich dichtere Bebauung vor, der jedoch einen deutlich
hohere Versiegelungsgrad zur Folge gehabt hatte. Die vorliegende Planung hat sich deshalb
als am glinstigsten herausgestellt, da sie - vor allem durch die umfassende Griinordnung und
der kompakten Bauweise - die Ortsrandlage, die Topografie sowie die angrenzenden Bebauung
angemessen berlicksichtigt und andererseits den Zielen des flachensparenden Bauens gerecht
wird.

7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal-argumentativ. Den Ergebnissen wurden an-
schlieRend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch.

Folgende Gutachten wurden zur Erstellung des Umweltberichts herangezogen.

1. Landschaftsplan Gemeinde Schéftlarn, 2001 erstellt durch Hermn Dipl. Ing. Melchior Sappl,
Landschaftsarchitekt BDIA, Kénigsdorfer Strale 19, 83636 Bad Télz
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2. Gewadsserpflegeplan Muihibach/Kuchelbichel, Gemeinde Schaftlarn, 2002, erstelit durch
Herrn dipl.Ing. Melchior Sappl, Landschaftsarchitekt BDIA, Kénigsdorfer StrRae 9, 83636
Bad Tolz

3. Baugrundgeologisches Gutachten fiir den Neubau des Kindergartens, Gemeinde Schéftlam,
2003, erstellt durch Geotechnisches Biiro Geoplan, Herrn Dipl. Geologe Achim Veigel,
Buchloer Strafie 1, 86879 Wiedergeltingen

4. Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Bay-
erisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. Auflage Januar
2003

5. Biotopkartierung Bayern, Stand 2005

6. Angaben zu den Schutzgiitern durch Architekt Dipl.-Ing. (FH) Christian Holzer, Stand
20.07.2009

Technische Schwierigkeiten traten in Bezug auf die Auswirkungen auf das Grundwasser auf, da
das eventuelle Vorhandensein von Quellhorizonten nicht ausgeschlossen werden kann.

8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aufgrund der Ortsrandlage kommt der landschaftlichen Einbindung eine groe Bedeutung zu.
Das Monitoring sollte deshalb die Wirksamkeit der festgesetzten griinordnerischen MafRnahmen
umfassen. Trotz der Beriicksichtigung des erhaltenswerten Baumbestands bei der Situierung
der Baufenster und den Festsetzungen zur Bepflanzung, ist die Wirkung neuer Gebaude im
Zusammenhang mit der griinordnerischen Einbindung nicht vollsténdig vorhersehbar. Aus die-
sem Grunde soll im gesamten Planungsgebiet die Begriinung alle 4 Jahre durch eine Fotodo-
kumentation geprift werden. Bei unzureichender Eingriinung sind Nachpflanzungen in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde vorzunehmen.

9 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet
werden. Betrachtet werden alle Schutzgiiter (Klima/Luft, Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen,
Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgdter). Die nachstehende Abbildung gibt eine Uber-
sicht zu den wichtigsten Ergebnissen.

Schutzgut ERHEBLICHKEIT VON ZUSAMMEN-
baubedingten anlagebedingten betriebsbedingten FASSUNG
Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen

Boden mittel mittel gering mittel

Klima gering gering gering gering

Oberflidchengewisser| entfalit entfallt entfalit entfallt

Grundwasser gering gering gering gering

Pflanzen und Tiere gering gering gering gering
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Mensch / Larm gering gering gering gering
Mensch/ Erholung gering gering gering gering
Landschaftsbiid gering gering gering gering
Kultur-/ Sachgiiter gering gering gering gering

Tab. 7 Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen

Die Planung sieht eine maRvolle Erweiterung der Bebauung am westlichen Ortsrand von Ho-
henschéftlarn vor. Dabei soll ein Teil der Bebauung als "Betreutes Wohnen" ausgebaut werden.

Die Zusammenfassung macht deutlich, dass durch die Planungen nur geringe Beeintréachtigun-
gen der Schutzgiiter zu erwarten sind. Dies begriindet sich vor allem auf der geringen GrofRe
der Siedlungserweiterung sowie der gestalterischen und griinordnerischen VermeidungsmafR-
nahmen. Die mittleren Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden ergeben sich aufgrund der
notwendigen Eingriffe in tiefere Bodenschichten fiir den Bau von Tiefgaragen und Unterkelle-
rungen.

Der ermittelte Ausgleich wird tiber das kommunale Okokonto bereitgesteilt. Dazu wird ein Teil-
abschnitt des Kuchelbéchels am Kloster Schaftlarmn renaturiert.

Das Monitoring betrifft die Wirksamkeit der Griinordnung.
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