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Teil A

1.

BEGRUNDUNG

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Schéftlarn beabsichtigt mit vorliegendem Bebauungsplan die Nach-
verdichtung und stédtebauliche Weiterentwicklung des Gebietes rund um die Auen-
strale. Das Gebiet befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Ortskern von Hohen-
schéftlarn und umfasst die beidseitig der Auenstralie vorhandenen Baugrundstiicke.
Das Gebiet ist bisher unbeplant, lediglich fir den StraBenraum liegt der Bebauungs-
plan (Strassenfihrungsplan) Nr. 21 fiir die StraRenziige Oberdorf, Kirchberg und
Auenstralle der Gemeinde Schéftlarn in der Fassung vom 08.12.1986 vor. Dieser
tritt auer Kraft und wird durch den vorliegenden Bebauungsplan ersetzt.

Zweck der Planung ist es insbesondere, den Strukturwandel in der Landwirtschaft
stadtebaulich vertraglich zu gestalten und von gemeindlicher Seite vorausschauend
zu begleiten. Insbesondere geht es um den Erhalt eines dérflichen Ortsbildes auch
wenn die dorftypische Landwirtschaft entfallt und tiberwiegend durch eine Wohnnut-
zung ersetzt wird. Die Beibehaltung der Kubaturen ehemaliger Hofstellen ist eine
Form, wie die Gemeinde dorftypische Element mit neuen Nutzungsanforderungen in
Einklang bringen will.

Anlass der Planaufstellung ist dartiber hinaus die Absicht, auf dem Flurstiick Nr.126,
Gemarkung Schéftlarn eine familien- und seniorengerechte Wohnanlage herzustel-
len. Die Gemeinde Schéftlarn hat sich diese Planung einer privaten Eigentimerge-
meinschaft zu Eigen gemacht. Unter Berlicksichtigung der lokalen stidtebaulichen
und gestalterischen Eigenart der ndheren Umgebung soll die Planung erméglicht
werden.

2. Verfahren

Der gegenstandliche Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und wird im be-
schleunigten Verfahren der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt. Die
zulassige Grundflache Uberschreitet nicht den Schwellenwert (20.000 m?) des
§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB und es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
tréchtigung der Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB vor. Auch sind bei der
Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten. Umweltprifung und Umweltbericht sind nicht erforderlich. Vorhaben, die ei-
ner Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wer-
den nicht vorbereitet.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Gebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schéftlarn
als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem
Flachennutzungsplan.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gréRtenteils bereits bebaut.

Bauleitplanung
Das Plangebiet umfasst Teilflachen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Be-
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bauungsplan (Strassenfilhrungsplan) Nr. 21 fir die StraBenziige Oberdorf, Kirch-
berg und AuenstraBe der Gemeinde Schaftlarn, am 08.12.1986 als Satzung be-
schlossen. Dieser tritt mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans auller
Kraft und wird ersetzt. Ostlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 32 ,Hirtenweg”, Gem.
Schaftlarn, in Kraft getreten am 21.10.2005, an.

Regionalplan

Ziele des Regionalplan Minchen

Im Regionalplan der Region Miinchen (RP 14) wird Schéftlarn als ,Kleinzentrum in
der AuBeren Verdichtungszone" dargestellt. Schaftlarn liegt innerhalb einer Entwick-
lungsachse von Uberregionaler Bedeutung.

Der regionalplan trifft hinsichtlich der Ziele und Grundsétze fir das Planungsgebiet
folgende Aussagen:

A | Die Region und ihre Teilrdume

In der duReren Verdichtungszone im groBen Verdichtungsraum Manchen sollen als
Ubergangsbereich zwischen Verdichtungsraum und landlichem Raum
e Die zentralértlichen Versorgungsstrukturen gestarkt und weiterentwickelt
¢ Einer Suburbanisierung entgegengewirkt
¢ Die Erreichbarkeit insbesondere mit éffentlichen Verkehrsmitteln verbessert
¢ Uberortlich bedeutsame Freirdaume erhalten und funktionsgerecht entwickelt
werden (G 2.1.2)

B Il Siedlungswesen
Eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden (G 1.1).

Die Siedlungsentwicklung soll mit dem System des OPNV und dessen weiterem
Ausbau abgestimmt werden. (G 1.6).

Beriicksichtigung in der Bauleitplanung

Da das Gebiet bereits erschlossen und gréRtenteils bebaut ist, erfolgt hier keine
Neuausweisung von Flachen. Eine ressourcenschonende Siedlungsentwicklung ist
somit gewahrleistet.

In der naheren Umgebung ist ein S-Bahnhaltepunkt vorhanden. Die Anbindung an
den OPNV ist gegeben.

Landesentwicklungsprogramm Bayern
Das Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP) ordnet Schéftiarn dem Ver-
dichtungsraum Minchen zu.

In den Verdichtungsrdumen ist die weitere Siedlungsentwicklung an Standorten mit
leistungsfahigem Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz, insbesondere an
Standorten mit Zugang zum schienengebundenen offentlichen Personennahver-
kehr, zu konzentrieren (Z 2.2.8).

In den Siedlungsbereichen sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verflgung stehen (Z 3.2).
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Berucksichtigung in der Bauleitplanung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen und gréRtenteils bebaut. Es handelt sich
demnach um eine Innentwicklung. Hohenschéftlarn verfugt Uber einen S-
Bahnhaltepunkt. Somit ist eine Siedlungsentwicklung mit Anschluss an den schie-
nengebundenen OPNV gegeben.

4. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 126, 129, 131, 135, 135/2, 275/10,
275, 27513, 275/4, 27515 und 275/9 in Hohenschéaftlarn, Gemarkung Schaftlarn.

5. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Gebietes
Das Gebiet liegt im nordwestlichen Bereich von Hohenschéftlarn. Im Norden wird es
durch die KirchstraBe und im Siiden durch die Starnberger StraBe (St 2071) be-
grenzt. Westlich und 6stlich grenzt bereits bestehende Bebauung an.
Das Gebiet umfasst ca. 14.550 m? ist bereits gréRtenteils bebaut.
Das Gelande fallt von Westen nach Osten hin ab.

6. Planinhalte
6.1. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO festge-
setzt. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass im Geltungsbereich noch
landwirtschaftlich gepragte Nutzungen vorhanden sind und auch erhalten werden
sollen. In ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebauden soll generell die Méglich-
keit offen bleiben, den landwirtschaftlichen Betrieb wiederaufzunehmen. Zudem soll
die Méglichkeit bestehen, Handwerksbetriebe anzusiedeln.

Auch im Umfeld des Plangebiets ist noch Landwirtschaft vorhanden. Im Norden
grenzt auf der FI.Nr. 280 eine Hofstelle an den Geltungsbereich an, auf der noch ak-
tive Tierhaltung betrieben wird. Dieser Betrieb soll ebenfalls in seinem Fortbestand
gesichert und in seiner Entwicklung nicht beeintrachtigt werden.

Die in § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO genannten Tankstellen und die in § 5 Abs. 3 BauN-
VO genannten Vergnigungsstatten sind nicht zulassig. Fur diese Nutzungen sind
geeignetere Standorte im Gemeindegebiet vorhanden.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die hochstzuldssige Grundflache fest-
gesetzt. Dabei werden Uberschreitungen fiir untergeordnete Bauteile nach Art. 6
Abs. 8 Nr. 1 BayBO, Wintergarten, Balkone, Terrassen, Stellplatze, Garagen und ih-
re Zufahrten, sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer fest-
gelegten maximalen GRZ erméglicht. Um ein moglichst homogenes Bild der Bau-
dichte zu erreichen, werden die héchstzulassigen GRZ-Werte in Abhéngigkeit von
der Grundstiicksgréfie festgesetzt.

Die festgesetzte Wandhohe bemisst sich aus der zuldssigen Oberkante Erdge-
schossrohfulRboden und dem Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder dem
oberen Abschluss der Wand. Dadurch wird die stadtebaulich wirksame Hohenent-
wicklung begrenzt. Aufgrund der Topographie wurde fiir jedes Baufenster eine
Oberkante ErdgeschossrohfuBbodenhohe festgesetzt. So wird gewéhrleistet, dass
alle Gebdude eine &hnliche Hohe aufweisen und sich die Héhenstaffelung an die
Topographie anpasst. Die Begrenzung dient dem Einfiigen der neueren Gebaude in
die gewachsene Struktur. Durch die geplanten Entwicklungen ist eine deutliche
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Uberpragung zu erwarten, die durch die v.g. Festsetzungen und den Regelungen
zur baulichen Gestaltung gesteuert wird.

Um den dorflichen Charakter zu wahren, sollen im Plangebiet Gebdude unterschied-
licher Kubaturen in einem von Freiflichen gepragten Umfeld entstehen. Der Bebau-
ungsplan l4sst daher nur offene Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usern zu. Die
Bauraume sind mit Blick auf Gestaltungsspielraume fur die Bauherren groBziigig ge-
fasst, erzeugen aber dennoch eine klare stadtebauliche Struktur, die auf eine bauli-
che Fassung des StraRenraums im Wechselspiel mit Frei- und Gartenflachen ab-
zZielt.

6.2. Bauliche Gestaltung

Die bauliche Gestaltung richtet sich nach der ortlichen Bauvorschrift zur Ortsgestal-
tung der Gemeinde Schéftlarn. Die vorherrschende Dachform in der Umgebung des
Plangebietes ist das Satteldach. Daher werden Satteldacher als zuldssige Dachform
fur Hauptgebadude festgesetzt. Die Dachneigung wird auf eine Mindestneigung von
20° und eine Maximalneigung 30° festgelegt um die vorhandene Dachlandschaft zu
erhalten.

Die Hauptfirstrichtung wird entsprechend der Bestandsbebauung traufseitig zur Er-
schlieBungsstrale festgesetzt. Fiir Eckgeb&ude und Anbauten ist eine abweichende
Firstrichtung maéglich.

Um zu starke Gelandeverdnderungen mit der Folge hoher Stutzmauern zu vermei-
den, ist die Hohe von Aufschittungen und Abgrabungen auf 1 m begrenzt.

6.3. Garagen und Stellpldtze

Der Stellplatzbedarf richtet sich nach der Satzung Uber die Herstellung von Stell-
platzen der Gemeinde Schéftlarn.

Fir die MaRnahme des kommunalen sozialen Wohnungsbaus im Nordwesten des
Plangebietes trifft die Gemeinde abweichende Regelungen zur Stellplatzsatzung.
Dies erscheint vor dem Hintergrund der geplanten MaBnahme gerechtfertigt und
tragt dem Umstand Rechnung, dass die Nutzer der Anlage voraussichtlich weniger
Bedarf am MIV haben. Abweichend von der Stellplatzsatzung werden fur Wohnun-
gen bis 75 gm Wohnflache je 1 Stellplatz festgelegt. Fir Wohnungen mit mehr als
75 gm Wohnflache werden 2 Stellplatze festgelegt. AuRerdem wird fur diese Woh-
nungen auf die Erforderlichkeit der Errichtung einer Tiefgarage verzichtet, um die
Kosten fur die BaumaRnahme und dementsprechend die spateren Mieten niedrig
halten zu kénnen.

Im tibrigen Geltungsbereich gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schaftlarn.

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Tiefgarage ist auch auBerhalb der
Baugrenzen zulassig. Durch diese Festsetzungen wird den Bauherrn mehr Flexibili-
tat bei der Gestaltung der Zufahrten und Stellplatze ermdéglicht. Fur Garagen muss
dabei der vorgeschriebene Abstand von 5 m zur StraRenbegrenzungslinie eingehal-
ten werden.

6.4. ErschlieBung

Das Gebiet wird durch die Auenstrale erschlossen, die im Siden auf die Staats-
stralke St 2071 fuhrt. Uber die Staatsstrale besteht Anschluss an die Bundesstral3e
11 im Osten und die Bundesautobahn A 95 im Westen.

Fir den Einmundungsbereich der Auenstrale auf die St 2071 sind die nachrichtlich
tibernommenen Anfahrtsichtdreiecke zu beachten, die von sichtbehindernden Be-
pflanzungen, Einfriedungen, Ablagerungen, Aufschittungen und dgl. von mehr als
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0,80 m tber Fahrbahnniveau freigehalten werden missen. Aufgrund der bestehen-
den Bebauung ist die Straleneinsicht nach Osten jedoch eingeschrankt.
Hohenschéftlarn verfugt Uber einen S-Bahn-Haltepunkt. Dieser ist ca. 670m vom
Plangebiet entfernt

Die Trinkwasserver- und die Abwasserentsorgung ist tiber die vorhanden Leitungs-
netze im offentlichen StraRenraum gesichert. Die Kapazitaten sind fur die geplante
Nutzung ausreichend, vgl. hierzu Kap. 6.10.

6.5. Einfriedungen
Die Festsetzungen zu den Einfriedungen sichern die vorhandene, nahezu einheitli-
che Gestaltung und entwickeln somit Méglichkeiten die individuelle Pragung des
Gebietes fortzufiihren.

6.6. Klimaschutz, Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitpldnen in der Abwagung verstéarkt beriicksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und Mafnahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO,-AusstoRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphére
durch Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaBnahmen zur Anpassung an | Beriicksichtigung
den Klimawandel

Hitzebelastung Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verrin-
(z.B. Baumaterialien, Topografie, gerung der Aufheizung von Geb&uden
Bebauungsstruktur,  vorherrschende |  und versiegelten Flachen durch Verschat-

Wetterlagen, Freiflachen ohne Emissi- tung und Erhéhung der Verdunstung und
onen, Gewasser, Griunflachen mit Luftfeuchtigkeit

niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbel&ge)

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchldssiger Beldge
(z.B. \Versiegelung, Kapazitdt der im Bereich von Stellplatzen und Zufahr-
Infrastruktur, Retentionsflachen, | ten, dadurch Minimierung des Abflusses

Anpassung der Kanalisation, Siche- | gn Regenwasser aus dem Baugebiet
rung privater und offentlicher Gebau-

de, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasser-
schutz)




MaRnahmen zum Klimaschutz

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
regenerativer Energien
(z.B. Warmedammung,  Nutzung

erneuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare  Energieanlagen, An-
schluss an Fernwarmenetz, Verbesse-
rung der Verkehrssituation, Anbindung

Ressourcen schonende Innenentwicklung
durch Uberplanung eines vorhandenen
Geb&udebestandes, dadurch Verhinde-
rung einer Flacheninanspruchnahme im
AuBenbereich mit dem Erfordernis neuer
ErschlieBungsmaflinahmen, Uberwiegen-
de West-Ost-Ausrichtung der Gebé&ude

an OPNV, Radwegenetz, Strahlungs-

bilanz: Reflexion und Absorption) und Festsetzung gunstiger Dachformen,

dadurch Verbesserung der Vorausset-
zungen fir die Nutzung von Solarenergie,
Nachverdichtung im Nahbereich der eines
S-Bahnhaltes und einer Bushaltestelle,
dadurch Maéglichkeit zur Nutzung von
Alternativen zum  COj,-emittierenden
Individualverkehr

Forderung der CO»-Bindung durch Nach-
pflanzung von Gehdlzen, geringe gegen-
seitige Verschattung von Gebdauden,
dadurch bessere Nutzung natiirlicher
Warme, gute Versorgung des taglichen
Bedarfes vor Ort, dadurch Vermeidung
von Individualverkehr mit CO»-
Emissionen

Vermeidung von CO2 Emissionen
durch MIV und Férderung der CO2
Bindung (z.B. Treibhausgase,
Verbrennungsprozesse in privaten
Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO2 neutrale Materialien)

6.7. Griinordnung

Ziel der Grunordnung ist der Erhalt von Baumen mit Wirksamkeit fiir das Orts- und
StraRenbild sowie deren Ergéanzung durch Pflanzgebote. Darliber hinaus soll der
Gehélzbestand aus artenschutzrechtlichen Griinden substanziell erhalten werden.

Artenschutz

Vorbemerkung

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass artenschutz-
rechtliche Belange bei Umsetzung des Vorhabens gewahrt bleiben.

Beim Plangebiet handelt es sich um ein im Zusammenhang bebautes Gebiet im
Ortsinneren von Hohenschéftlarn mit einzelnen Bauliicken und gering genutzten
Grundstiicken. Das Plangebiet ist relativ gut durchgriint und grenzt im Nordosten an
eine extensive innerdrtliche Freifldche.

Gemal Artenschutzkartierung mit Stand vom 09.07.2013 wurde an der sudlichen
Grenze des Plangebietes eine Fledermaus der Gattung Pipistrellus kartiert. In der
katholischen Pfarrkirche wurden zwei Einzelhangplatze des GroRen Mausohrs im
First nachgewiesen. Am Giebelbalken eines nicht weit entfernten Geb&udes wurde
ebenfalls ein Mausohr gesichtet.

Untersuchungsergebnisse

Eine Begehung des Plangebietes am 27.01.2017 von etwa 1,5 Stunden ergab zwei
Hinweise auf das Vorkommen geschiitzter Arten im Geltungsbereich des Vorha-
bens. Dartiber hinaus gibt es zahlreiche potenzielle Habitatstrukturen fur Gebaude-
briter und Flederméuse.

Im vorhandenen Gehélzbestand fanden sich keine Nester oder Baumhohlen und -
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spalten. Die Gehdlze sind relativ vital. Tot- und Altholz sind kaum vorhanden. Erheb-
liche negative Auswirkungen auf Gehélze bewohnende Arten kénnen ausgeschlos-
sen werden, zumal durch die griinordnerischen Festsetzungen der Gehélzbestand
substanziell erhalten wird und angenommen werden kann, dass die Eingriffe suk-
zessive und kleinflachig auf verschiedene Baugrundstiicke verteilt stattfinden.

Die vorhandenen Gebdude wurden auf Lebensraumstrukturen untersucht. An Holz-
verschalungen, Fensterldaden, Fassadendffnungen und Dachiiberstdnden bieten
sich zahlreiche Spalten- und Hohlenquartiere fir Flederméuse sowie Méglichkeiten
fur Végel,

Holzverschalungen und Spalten

Offnungen in Fassaden Dachiibersténde

Hinweise auf das Vorkommen geschiitzter n:

_—

Nordseitiger Giebel des Gebadudes auf Sudseitiger Giebel des Gebdudes auf
Flurstiick 275/5 Flurstiick 275/5
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Vermutlich handelt es sich um Nester des Gartenrotschwanzes. Ansonsten konnten
im Plangebiet keine Spuren wie beispielsweise Verfarbungen an der Fassade von
Korperfett oder Kotspuren entdeckt werden.

6.8. Eingriffs-/Ausgleichs-Regelung

Im Rahmen der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und
Landschaft vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen nicht vermeidba-
re Eingriffe durch MaRnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.
GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die
eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 gm festsetzen, Eingriffe in Natur
und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Naturschutzfachliche Ausgleichsmalnahmen
sind daher nicht erforderlich. MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung des mit
dem Vorhaben verbundenen Eingriffes in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind
gemaR § 1a Abs. 3 BauGB dennoch in der Abwéagung der Belange zu berticksichti-
gen.
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:
e Erhalt schutzwirdiger Einzelbdume
o Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile, z. B. Sockelmauern
bei Zaunen
¢ Regenrickhalteeinrichtungen, z.B. Zisternen
o Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung grofie-
rer Erdmassenbewegungen sowie Veranderungen der Oberflachenformen
e Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versi-
ckerungsfahiger Belédge
e naturnahe Gestaltung privater Grinflachen
e Eingrinung der Wohnstralen

6.9. Wasserwirtschaft

Die Trinkwasserversorgung wird tiber die Gemeindewerke Schéaftlarn sichergestelit.
Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt Gber Versickerung auf den un-
versiegelten Flachen.

Aufgrund von Hang- bzw. Schichtenwasser ist zu empfehlen, Keller, Lichtschéchte
wasserdicht auszufihren.

6.10. Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen geméal Art. 8 Abs. 1 und
Art. 8 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz DSchG der Meldepflicht.

7. Immissionsschutz
Nordgstlich, unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich ist auf Flur Nr. 280 ein
aktiver landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung vorhanden. Durch die Bebau-
ungsplanaufstellung wird eine Nachverdichtung ermdglicht und ein Heranrlicken
schitzenswerter Nutzungen an das Stallgebdude zuldssig. Dadurch koénnten die
Erweiterungsmoglichkeiten des Tierhaltungsbetriebes eingeschréankt werden. Aller-
dings ist festzustellen, dass durch bestehende Wohnnutzungen &stlich des Stallge-
baudes an der Strake ,Kirchberg“ mit einer Entfernung von 26 m zur Stallauf’en-
wand, bereits eine Einschrénkung besteht. Durch die Lage im Osten, ist davon aus-
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zugehen, dass bei den meisten Wetterlagen eine Betroffenheit von evtl. Ge-
ruchsemissionen besteht.

Die geplanten Gberbaubaren Grundstucksflachen im vorliegenden Bebauungsplan
befinden sich siidlich des Stallgeb&udes in mind. 40 m Entfernung. Es ist deswegen
davon auszugehen, dass eine zusatzliche Einschrankung der Erweiterungsmaglich-
keiten des tierhaltenden Betriebes auszuschlieBen ist, zumal in einem Dorfgebiet
auch der Wohnnutzung eine héhere Immissionstoleranz abverlangt wird.

8. Flachenbilanz

in m? in %

Geltungsbereich 14.553 100
Verkehrsflache 914 6,3
Private Grinflache 434 3,0
MD 13.205 90,7
Davon
- Grundfldchen der Hauptgeb&ude 2.892 21,9
- Grundfldchen der Hauptgebdude + der zuldssigen

Uberschreitungen fiir Wintergérten, Balkone, Terrassen 3.760 28,5

und Auf3entreppen
- Grundflachen der Hauptgebédude + der zulédssigen

Uberschreitungen fiir Wintergérten, Balkone, Terrassen 7.268 55,0

und Aullentreppen + der Anlagen gem. § 19 Abs. 4

Satz 1 BauNVO

9. Alternativen
Bei alternativen Planungen wurden die Anzahl und Stellung der Geb&ude variiert um
ein vertragliches MalR der Nachverdichtung zu erreichen. Der vorliegende Entwurf
orientiert die Ausrichtung der Baufenster an der Stellung der Bestandgebaude.

10. Verwirklichung der Planung
Der Geltungsbereich ist bereits erschlossen. Weitere erforderliche Manahmen zur
ErschlieRung (evtl. Gehweg, Ver-/und Entsorgung Neubauten) erfolgen auf der Ba-
sis nachfolgender ingenieurtechnischer Planungen, fur die der Bebauungsplan die
bodenrechtlichen Voraussetzungen schafft.

11. Umweltbericht
Auf Grund der baurechtlichen Situation des geplanten Baugebiets wird der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt.
Ein Umweltbericht ist nach § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB nicht erforderlich.

Gemeinde: Schéftl

(Dr. Matthias Ruhdorfer, Erster Birgermeister)






