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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Im Ortsteil Ebenhausen befindet sich am Rodelweg der einzige Lebensmittelmarkt im Gemeindege-
biet von Schéflarn, der ein Vollsortiment anbietet. Dadurch hat dieser Markt neben kleineren Betrie-
ben mit fachspezifischem Warenangeboten fiir die Grundversorgung der ortsansassigen Bevolke-
rung eine wesentliche Bedeutung.

Um auf die aktuellen Verkaufsflachenanforderungen fur eine moderne Warenprésentation reagieren
zu kdnnen, strebt der Einzelhandelsbetrieb eine maRvolle bauliche Erweiterung an der Siidseite der
Gebaudefassade an. Dadurch kann das Sortiment besser prasentiert, den generationsiibergreifen-
den Anspriichen der Kunden (z.B. nach breiten Gangen) entsprochen sowie die allgemeinen Ar-
beitsabléufe optimiert werden. Durch die Integration eines Backshops soll zudem die Nachfrage
nach frischen Backwaren, die unmittelbar nach dem Einkauf erworben werden kénnen, entsprochen

werden.

Die Erweiterung dient damit weniger der quantitativen Erweiterung des Angebots, sondern vorrangig
der qualitativen Aufwertung des Bestands. Die Planung tragt damit wesentlich zur Erhaltung des
Standorts des Lebensmittelbetriebs in stadtebaulich integrierter Lage bei und sichert damit nicht nur
die Grundversorgung, sondern auch Arbeitsplatze am Wohnort.

Da keine anderen Vollsortimenter am Ort vorhanden sind, schafft die Erweiterung des Betriebs keine
verédnderte Konkurrenz zu anderen Betrieben. Bezliglich des Backshops wird seitens des Betreibers
eine Belieferung durch eine 6rtliche Backerei angestrebt.

Das Planungsgebiet liegt zwar am Ortsrand von Ebenhausen, ist jedoch fuBldufig sowie iber die
Bundesstralie gut an die umliegenden Wohn- und Mischgebiete angebunden. Zudem befinden sich
Bushaltestellen im Nahbereich.

Durch die Erhéhung der Bruttogeschossflache sowie der Verkaufsflache fallt der Betrieb in Zukunft
planungsrechtlich in die Kategorie eines ,GroRflachigen Einzelhandelsbetriebs". Dieser ist im bisher
hier festgesetzten Mischgebiet nicht mehr zuldssig, weshalb eine Anderung des Bebauungsplans
sowie des Flachennutzungsplans notwendig wird. Dabei wird neben der Art der zuléssigen Nutzung
auch das zulassige NutzungsmaR entsprechend der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarkts
angepasst.

Im ehemaligen Gutsgebdude befindet sich neben dem genannten Einzelhandelsbetrieb auch noch

ein Hotel sowie Wohnungen. Diese Nutzungen sollen auch weiterhin erhalten bleiben. Stidwestlich
des Gebé&udes wurde vor ca. 10 Jahren ein Drogeriemarkt errichtet, der ebenfalls im Bestand zu

sichern ist.

Mit der Anderung des Bebauungsplans und der Ausarbeitung des Umweltberichts wurde die AGL
Arbeitsgruppe fiir Landnutzungsplanung beauftragt.

Begrindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 25.01.2023 (Satzungsbeschluss) 3
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die Gemeinde besitzt einen rechtskraftigen Flichennutzungsplan von 2001. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans wurde darin als Mischgebiet gemafl § 6 BauNVO mit stidlich angrenzenden
Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Die aktuellen Ziele der Bebauungsplanénderung kénnen
demnach nicht aus dem rechtkraftigen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die notwendige An-
derung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren. Dabei wird der iiberwiegende Teil
des Geltungsbereichs als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grolflachiger Einzelhandel, Be-
herbergung und Wohnen* dargestellt. Kleine Teilflichen im stdlichen Bereich bleiben wie bisher
Flachen fur die Landwirtschaft, Griinflichen sowie Mischgebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich zum gréRten Teil im Landschaftsschutz-
gebiet. Fir das Vorhaben ist demnach eine Erlaubnis seitens der Unteren Naturschutzbehérde er-
forderlich. Diese wurde im Rahmen einer Vorabstimmung in Aussicht gestellt, wenn eine ausrei-
chende Eingriinung der neuen Baukdrper gewdhrleistet werden kann (Stellungnahme UNB vom
10.03.2021).

Die Gemeinde Schéftlarn hat gemafl dem Regionalplan die Funktion eines Grundzentrums. Auf-
grund seiner vergleichsweise geringen Einwohnerzahl und des damit zusammenh&ngenden be-
grenzten Einzugsgebiets besitzt die Gemeinde allerdings noch nicht die landesplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Einzelhandelsgrof3projekts. Eine detaillierte Erlauterung
dazu ist dem Umweltbericht Kapitel 5.2 zu entnehmen.

Die vorliegende 1. Bebauungsplan&nderung ersetzt den bisher in diesem Bereich rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 26 vollstidndig. Die dem Urplan zugeordnete Grinordnungsplanung wird im Rah-
men dieser Anderung in den Bebauungsplan integriert.

Abb. 1 Lage des Planungégebi'ets,' Kartengrundlage: TK 25, Quelle: BayernAtias, Stand 04.2021
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Das Planungsgebiets liegt im Ortsteil Ebenhausen am slidéstlichen Ortsrand ostlich des Rodelwegs.
Nach Osten hin schliefen landwirtschaftliche Fidchen an, die nach Osten und Norden in die bewal-
dete Hangleite zur Isar bergehen. Im Norden fuhrt der Wanderweg Richtung Kloster Schéftlarn am
Planungsgebiet vorbei. Im Siiden schlieen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, nach Westen
das Mischgebiet von Ebenhausen.

Im Geltungsbereich dominiert im Norden das in West-Ost-Richtung situierte in Teilen noch alte Guts-
gebaude, in dem im Obergeschoss ein Hotel sowie Wohnungen untergebracht sind. Im westlichen
Teil des Erdgeschosses befindet sich der Lebensmittelmarkt, im 6stlichen Teil weitere Wohnungen.
Sudwestlich davon wurde ein Drogeriemarkt errichtet. Stellplatze fir den Einzelhandel befinden sich
stidlich des Gutsgebaudes, die Stellplatze fiir die Anwohner sowie das Hotel nérdlich davon.

Das am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs liegende Wohngebaude steht bereits Ianger leer und
soll abgerissen werden. Am siudlichen Rand des Geltungsbereichs schliel3t ein Mischgebiet mit ak-
tuell einem Mehrfamilienhaus an.

Das Geldnde im Geltungsbereich ist leicht nach Osten hin Richtung Isartal geneigt. Der alte Baum-
bestand im Westen, Norden und Osten rahmt die bestehenden Gebaude gut ein. Die zur Durchgri-
nung des Kundenparkplatzes gepflanzten Baume sind noch relativ jung und kénnen ihre Funktion
noch nicht ausreichend wahrmehmen. Die Gartenflichen am Wohngebaude im Osten sind durch
Zierstraucher und Blaufichten geprégt und in Bezug auf den naturschutzfachlichen Aspekt eher als
geringwertig einzustufen.

4 PLANUNGSKONZEPTION

Um die Erweiterung des Lebensmittelmarkts zu erméglichen, wird neben der Anpassung der zulds-
sigen Nutzungsart eine Erweiterung der bisherigen Baugrenzen sowie der zulédssigen Uiberbaubaren
Grundflachen notwendig. Weiterhin erfordert die Planung eine Neuordnung der Stellplatze sowie der
Zufahrten.

Im Geltungsbereich werden insgesamt drei getrennte Baufelder ausgewiesen, wobei das nérdliche
aufgrund der Unterschiede in der Geb&udenutzung sowie in der Wandhéhe und Dachgestaltung
durch Nutzungsgrenzen nochmals unterteilt wird:

=  Baufeld SO 01 Teile A bis C: Gutsgeb&dude mit dem bestehenden Lebensmittelbetrieb inkl. der
geplanten Erweiterungsflachen, dem Hotel sowie den Wohnungen. Der Teil A umfasst den drei-
geschossigen Bestand mit Satteldach sowie den nordseitig eventuell geplanten neuen Treppen-
aufgang. Teile B und C umgrenzen den geplanten eingeschossigen Anbau an den Lebensmit-
telmarkt, der aufgrund der bestehenden Fensterfront am Gutshaus im nérdlichen, ersten Drittel
als niedriger als der stdliche ausgebildet wird. Der Neubau wird mit einer Dachbegriinung ver-
sehen.

= Baufeld SO 02: bestehender eingeschossiger Drogeriemarkt mit Satteldach
= Baufeld Ml 01: zweigeschossiges Einzelhaus mit Mischnutzung

In den Baufeldern SO 02 und MI 01 wird lediglich das aktuell geltende Baurecht ibernommen. Eine
Baurechtsmehrung erfolgt ausschlief3lich durch die geplanten Erweiterungsbauten am Gutsgebaude
in den Baufeldern SO 01. Fiir die Neuordnung der Stellplatz werden nach Stidosten hin geringfligige
Teile der hier bisher festgesetzten Griinflichen in Anspruch genommen.

Begrundung mit Umweltbericht zum Planstand vom 25.01.2023 (Satzungsbeschluss) 5
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4.1.1 Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO

Der nérdliche Teilbereich des Geltungsbereichs wird als Sonstiges Sondergebiet gemal § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,GroBfldchiger Einzelhandelsbetrieb, Beherbergung und Woh-
nen“festgesetzt.

Allgemein zuldssig sind im Sondergebiet Einzelhandelsbetriebe (bestehender Lebensmittelmarkt mit
geplanten neuem Backshop, Drogeriemarkt) mit ihren zugehdrigen Lager- und Funktionsflachen so-
wie der bestehende Hotelbetrieb mit aktuell 17 Zimmern (ca. 40 Betten) und die bestehenden Woh-
nungen (insgesamt 14 WE). Das Dach soll mit 6 Wohneinheiten ausgebaut werden.

Entsprechend der bestehenden Regelungen werden die zuldssigen Nutzungen fir die einzelnen
Baufelder im Rahmen der Nutzungsschablonen konkretisiert:

Im Baufeld SO 01, Teil A wird die Nutzung geschossweise geregelt. Die Einzelhandelsnutzung ist
hier, wie bereits im Bestand, ausschlieBlich im Erdgeschoss zuldssig. Die Hotelnutzung erfolgt aus-
schlieBlich im Ober- und Dachgeschoss. Die Wohnnutzung erstreckt sich Uber samtliche Ge-
schosse, ist aber vorrangig im dstlichen Teil des Geb&udes untergebracht.

In den Baufeldern SO 01 Teil B und C sowie SO 02 ist ausschlieRlich der Einzelhandel zulassig.

Verkaufsflachen

GemaR dem Landesentwicklungsprogramm Bayem dirfen ,Flédchen fiir Betriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir Agglomerationen (Einzelhandelsgroprojekte)
nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden“. Schiftlarn hat gemaR den Angaben im Regionalplan
(vgl. auch Erlauterung im Umweltbericht) die Funktion eines Grundzentrums, erfllt aber aufgrund
seiner Gré3e bzw. geringem Einzugsgebiet noch nicht die allgemeinen Voraussetzungen fir einen
Grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb. Zuldssig sind aber ,Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsfizche, die
ganz iiberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen.”

Der Bebauungsplan setzt deshalb die zuldssigen Verkaufsflachen fiir die vorhandenen bzw. geplan-
ten Betriebe fest, von denen nur einer eine Verkaufsflache von tiber 800 m? haben darf.

Im Gebiet kommen aktuell zwei Einzelhandelsbetriebe vor: ein Lebensmittelmarkt im SO 01 sowie
ein Drogeriemarkt im SO 02. Zukiinftig sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans drei Betriebe
mit folgenden Verkaufsflichen und Warensortimenten vorgesehen:

= ein Betrieb, der ganz Uiberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs (Nah-
rungs- und Genussmittel, Metzgerei, Getranke) dient, mit maximal 1.200 m? Verkaufsflache;

= gein Betrieb fir den Verkauf von Backwaren mit einer maximalen Verkaufsflache von unter
100 m*

= ein Betrieb mit maximal 800 m? Verkaufsfiadche fiir den Verkauf von Drogeriewaren.
Mischgebiet gemdR § 6 BauNvVO

Fir das im Stden auf der FI.-Nr. 1344/1 befindliche Geb3ude verbleibt die bisherige Festsetzung
eines Mischgebiets. Immissionsschutzrechtlich bedenkliche Nutzungen wie Tankstellen oder Ver-
gnigungsstatten werden bewusst ausgeschlossen.

-B‘egri]ndung mit Umweltbericht zum Planstand vom 25.01.2023 (Satzung_sbeschluss) 6
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4.2 MaRB der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Grund- und Geschossfldchen,
Gebiudehéhen, Bauweise, Abstandsfliachen

Die Bebauungsplanénderung berlicksichtigt zum einen die geplanten Erweiterungen am bestehen-
den Lebensmittelmarkt im SO 01, fihrt aber auch bereits frither genehmigte Befreiungen von den
geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans nach.

Die Dimensionierung der Gebaude wird durch die Baugrenzen, die Grundfliche, die Geschossfla-
chenzahl sowie die Wandhohe und die Anzahl der Vollgeschosse geregelt. Weiterhin werden die
Bauweise sowie die Dachgestaltung festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen / Baugrenzen

Die Baugrenzen werden wie bisher eng um den Bestand bzw. die geplanten Erweiterungsfiachen
herumgezogen. Im Bereich des geplanten siidlichen Anbaus im Baufeld SO 01 beriicksichtigt die
Baugrenze auch die geplanten Uberdachungen der Eingangsbereiche auf der Westseite sowie der
Terrasse auf der Ostseite des Anbaus, die baurechtlich der Hauptanlage zuzuordnen sind.

Zuldssige Grundflichen und Summenmag

Die zulassigen Grundflachen geben die Gberbaubaren Flachen im Bereich des Baugrundstticks an.
Die Flachen im festgesetzten Sondergebiet gehéren alle einem Grundeigentiimer. Nach standiger
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist das ,Baugrundstiick i.d.S. grundséatzlich mit
dem Buchgrundstiick gleichzuseizen” (BVerwG v. 30.11.2000, Az.: 4 BN 57/00 - juris -). Die Flachen
auferhalb der StraBenbegrenzungslinie, die nicht als Griin- und Ausgleichsflachen festgesetzt sind,
sind somit im Sondergebiet einem Baugrundstiick zuzurechnen. Das Mischgebiet ist entsprechend
mit einer Nutzungsgrenze abgetrennt und zahlt als eignes Baugrundstiick. Fiir die hier zulassigen
Grundfldchen wird im Bebauungsplan ein Summenmag festgesetzt.

Das Baugrundstick ,Sondergebiet” umfasst die Baufelder SO 01 sowie SO 02 sowie die zugehdori-
gen ErschlieBungsflichen und Nebenaniagen.

Das Baugrundstiick ,Mischgebiet® umfasst das Baufeld des Ml 01 mit Zufahrt und Garage.

Bestehende und geplante Hauptanlagen

Die festgesetzten Grundflachen umfassen die bestehenden und geplanten Gebaude in den jeweili-
gen Baufeldern.

Baugrundstiick Name des Baufelds 3 2uldssige Grundflachen in m?
Sondergebiet SO 01 Tell A_(;st_anc; + Planung Geb&ude) 1.510
SO 01 Teil B und C (Bestand + Planung Ge- - 550-
baude)
Uberdachungen und Terrassen im Baufeld _SE

SO 01 (davon ggf. 25m? ausnahmsweise
auch als Anbau (Windfang) zulassig)

SO 02 (Bestand Gebaude) 830

Gesamt 3.395

Eegrﬂndung mit Umweltbericht zum Planstand vom 25.01.2023 (Satzungsbeschluss) 7
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Baugrundstiick Name des Baufelds Zuldssige Grundflachen in m?
Mischgebiet MI 01 (Bestand Gebdaude) 145
MI 01 (Bestand Terrasse) i 55
-Gesam_; : 200

Tab. 1 Ermittlung der geplanten Grundffache fir Hauptaniagen auf dem Baugrundstiick

In den Nutzungsschablonen werden die zuldssigen Grundflachen fiir die Hauptanlagen festgesetzt.
Fur die zulassigen zur Hauptanlage zahlenden Terrassen und Uberdachungen wird eine gesonderte
Uberschreitungsregel festgesetzt.

Fur die Errichtung eines Windfangs im Eingangsbereich wird innerhalb der Baugrenzen des SO 01
ebenfalls eine eigene Uberschreitungsregel vorgesehen, die die Errichtung eines Anbaus bis zu ei-
ner Grundflache von 25 m? erméglicht. Diese Uberschreitung wird als Ausnahme formuliert und gilt
nur fur die Uberschreitung der Grund- und Geschossflache. Eine Erhdhung der Verkaufsflache ist

dadurch nicht zulassig.

Bestehende und geplante Nebenanlagen

Bei der Ermittlung der zul&ssigen Grundfldche sind gema § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflachen
von Garagen, Stelipldtzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
die von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich
unterbaut wird, mitzurechnen. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber die bestehend
bzw. geplante Grée dieser Anlagen:

Baugrundstiick Bestehende / Geplante Anlagen Geplante GréRe in m*
Sondergehiet Nebenanlagen und Garagen 235
Private Verkehrsflachen, Anlagen un- 4.290

terhalb der Gelandeoberflache (KG),
Steliplatze und sonstige befestige Be-
wegungs- und Freiflachen {z.B. Fuf3-

wege)

Gesamt 4,525
Mischgebiet Zufahrt 100

Garage 55

Gesamt 155

Tab. 2 Ermittlung der bestehenden bzw. geplanten Grundfiache fiir Nebenanlagen

Da fiir die Stellpldtze mit ihren Zufahrten vergleichsweise groRe Flachen erforderlich sind, werden
fur die hierfir erforderlich werdenden Grundflachen entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ei-
gene Festsetzungen vorgesehen. Das fiir die Baugrundstiicke festgesetzte Summenmaf an Grund-
flachen darf demnach im berwiegenden Teil ausschlieBlich durch Stellplatze und Zufahrten tiber-
schritten werden. Weiterhin sind untergeordnet noch Flachenausweisungen fiir Garagen und Ne-
benanlagen im Sinne von § 14 BauNVO vorgesehen, Durch diese differenzierte Festsetzung der

Begrindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 25.01.2023 (Satzungsbeschluss) 8
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zuléssigen Grundflachen wird eine grof¥flichige Uberbauung des Planungsgebiets mit Nebenanla-
gen vermieden.

Geschossfliache

In der festgesetzten Geschossflache wurden die Auenmalle des Geb&udes in allen Vollgeschos-
sen inkl. der Aufenthaltsrdume und Treppenhauser ber{icksichtigt. Sonderregelungen in Bezug auf
die Bemessung der Geschossflache, die § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO erméglichen wéren, werden
nicht angewendet.

Gebaudehéhen / Anzahl Vollgeschosse

Die festgesetzten Wandhéhen sowie die Anzahl der Vollgeschosse ergibt sich aus dem Bestand.
Das Treppenhaus, weiches nérdlich an das Gutsgebaude im SO 01 eventuell angebaut werden soll,
wird ebenso wie das Gutsgebéude eine Wandhohe von 7m haben, damit auch das 1. Obergeschoss
erschlossen werden kann.

Der auf der Siidseite des Lebensmittelmarkis geplante Erweiterungsbau wird eingeschossig ausge-
bildet, wobei das Dach eine Héhenstaffelung erhalt. Der Teil, der unmittelbar an das Hauptgeb&ude
anschlieRt, wird héhenmaRig so ausgebildet, dass eine gute Belichtung fur die im OG befindlichen
Wohnungen gewéhrleistet bleibt. Daran schliet nach Siiden ein héherer Gebdudeteil an, der im
Inneren eine attraktive Deckenhdhe fiir die Warenprasentation sowie den Backshop bietet.

4.3 Gestaltungsvorschriften

Die Gemeinde Schéftlarn besitzt eine Ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung aus dem Jahr 2020.
Im Rahmen der Gestaltungsvorschriften werden deshalb nur Vorgaben festgesetzt, die von den
Bestimmungen der kommunalen Satzung abweichen.

Dazu zahlt vorrangig der geplante Flachdachanbau sowie die abweichende Dachneigung am Be-
standsgebdude im SO 01, Zudem wird eine Fassadengestaltung mit dunkel gestrichenem Holz zu-
gelassen.

4.4 Abgrabungen und Aufschiittungen

Das Gelande fillt langsam von Westen nach Osten hin um ca. 3,50 m ab. Der neue, westliche Teil
des Gutsgebaudes ist deshalb auf der westlichen Seite auf Hohe des Erdgeschossfulbodens in das
Gelande eingebunden. Der Erdgeschoss-FulRboden des &stlichen Altbaus liegt dagegen um ca.
1,30m tiefer und schaut zudem ca. 70cm liber der Geldndeoberflache hinaus.

Begrindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 25.01.2023 (Satzungsbeschluss) 9
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Abb. 2 Bestandshéhen im Bereich des 6stlichen Altbaus des Gutshauses (SO 01); Quelle: BVG Verwalfung GmbH &
Co.KG, 19.11.2020). Die Hohe ,Eingang Anlieferung” entspricht ungefahr der Hohe des Erdgeschossfubodens
des westlichen Teils des Guishofs

Trotz der unterschiedlichen Fubodenhdhen weisen Alt- und Neubau die gleichen Firsthéhen auf
und bilden damit einen einheitlichen Baukd&rper. Bereits im bisher rechtskraftigen Ur-Bebauungs-
plans wurden Abgrabungen und Aufschiittungen im begrenzten Rahmen zugelassen. Ebenso wur-
den Stiitzmauern in ausgewiesenen Bereichen zugelassen, um insbesondere fir die Herstellung der
Parkplatze ausreichend ebene Flachen zu erlangen.

Im Rahmen der Bebauungsplana&nderung werden Abgrabungen und Auffillungen ebenfalls nur zur
Anbindung der neuen Geb&dude an das Bestandsgelande zugelassen. Das Freilegen von Kellerge-
schossen wird fir Neubauten ausgeschlossen. Fir die Bestandsgebaude wird ein Bestandsschutz
auch beziglich der Abgrabungen vargesehen. Als Richtwert gilt hier die Bestandsaufnahme vom
31.07.2020 (Karner Ingenieure GmbH, Bestandsaufnahme Rodlweg 7a-c, 82067 Ebenhausen).

4.5 ErschlieBung

Die Erschliefung des Gebiets erfolgt iiber zwei bestehende Zufahrten vom nérdlichen Abschnitt des
Rodelwegs aus. Die ndrdliche Zufahrt dient der Warenanlieferung des Lebensmitteimarkts sowie
dem Hotel. Zudem befinden sich hier die Stellplatze fiir die Hotelgaste, der Mitarbeiter sowie der
Anwohner. Die sudliche Zufahrt fuhrt direkt auf den Kundenparkplatz, der fiir beide Einzelhandels-
betriebe zur Verfligung steht.

Der Drogeriemarkt im SO 02 wird tiber die Westseite direkt vom Rodelweg aus beliefert.

Die bestehende stidliche Zufahrt (siidlich des SO 02) dient ausschliellich als Rettungsweg sowie
Zugang fur landwirtschaftliche Fahrzeuge, die zur Bewirtschaftung der dstlich angrenzenden Wiesen
fahren. Dadurch kann der Verkehrslarm im Wesentlichen auf den nérdlichen Bereich des Rodelwegs
begrenzt werden.
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4.6 Immissionsschutz

Gemaf der vorliegenden schalltechnischen Vertréglichkeitsuntersuchung zur 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 26 ,Ostlich Rodelweg® (Milller, BBM Miinchen, Bericht Nr. M165464/02 vom
18.01.2022) kdnnen die einschlagigen Immissionsrichtwerte an den mafgeblichen Immissionsorten
eingehalten werden. Voraussetzung ist dazu, dass die Rahmenbedingungen (v.a. die zulassige Art
und Maf} der baulichen Nutzung), auf der die Untersuchung aufbaut, bestehen bleiben. Weiterhin
sind die Betriebszeiten und Warenanlieferung der Einzelhandelsbetriebe auf die Tagzeit zu begren-
zen. Stationdre Anlagenteile und Aggregate miissen so ausgewahlt werden, dass sie die einschla-
gigen Richtwerte nicht Uberschreiten.

Gemaf der Rechtsprechung des OVG Minster Urt. v. 16. 10. 2017 — 2 D 61.16.NE kdnnen in Son-
dergebieten im Fall eines Angebotsbebauungsplans zum Ausschluss eines Nachtbetriebs im Sinne
der TA Larm Betriebszeitenregelungen zuléssigerweise festgesetzt werden. Die seitens des Gut-
achters vorgeschlagenen Festsetzungen zu den Betriebszeiten sowie zur Auswahl der stationdren
Anlagen und Aggregate wird deshalb im Sinne der Vermeidung von immissionsschutzrechtlichen
Konflikten in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.7 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist bereits an die drtlichen Ver- und Entsorgungsanlagen der Gemeinde angeschiossen.
Der Stromanschluss erfolgt (iber das Netz der Bayernwerk AG.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die gemeindliche zentrale Anlage gesichert.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt mittels Trennsystem und ist an das vorhandene Kanalsystem an-
geschlossen. Anfallendes Niederschlagswasser wird bereits jetzt dezentral auf eigenem Grund ver-
sickert.

4.8 Griinordnung, Artenschutzrecht und Schutzgebiete

Der ortsbildpragende alte Baumbestand ist durch die Planungen nicht betroffen und wird als zu er-
halten festgesetzt. Die Durchgriinung der Parkplatze erfolgt im zentralen Bereich durch Einzelbdume
und Straucher und einer Ortsrandeingriinung entlang der Stidgrenze des Parkplatzes.

Der Anbau, der als Flachdach ausgebildet wird, wird mit einer Dachbegriinung versehen.

Die Stellplatze sind mit wasserdurchléssigen Beldgen auszubilden, die Fahrgassen werden dagegen
asphaltiert, um den Winterdienst zu erleichtern und Sch&den am Belag zu verhindern.

Durch die Planung sind vorrangig bestehende Parkplatzflachen betroffen, die fiir den Naturhaushalt
keine Bedeutung aufweisen. Darliber hinaus wird das ldnger leerstehende Wohngebaude mit Gar-
tenflachen im 8stlichen Teil des Planungsgebiets beseitigt. Im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen
Potentialabschatzung wurde das Planungsgebiet von einer staatlich anerkannten Biologin (Frau Ste-
fanie Mihl, 25.01.2022) untersucht. Diese Untersuchung ergab, dass das Planungsgebiet zwar Eig-
nungen fiir heimische Fledermausarten sowie Gebaudebriiter aufweist, Verbotstatbestédnde aber
durch entsprechende MalRnahmen zur Vermeidung (v.a. Zeitpunkt des Abrisses / Rodung, Vorgaben
zur Baustelleneinrichtung, Manahmen zur Beleuchtung und Verglasung, Schaffung von Ersatz-
quartieren) im Rahmen der Durchfiihrung der Baumaflinahme vermieden werden kdnnen. Die Po-
tentialabschatzung liegt dem Bebauungsplan als Gutachten bei. Die erforderlichen MaRnahmen zur
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Vermeidung wurden in den Bebauungsplan als Festsetzung tibernommen.

Reptilien oder Amphibien sind dagegen in Folge fehlender geeigneter Lebensraumstrukturen nicht
zu erwarten.

Zum Schutz nachtaktiver Tierarten werden Vorgaben zur ,insektenfreundlichen Beleuchtung” fest-
gesetzt. Ebenso werden MaBnahmen zum Schutz vor Kollisionsschaden bei gréRerer Glasfronten
vorgesehen.

Im Hinblick auf das bestehende Schutzgebiet ist festzuhalten, dass die vorliegende Anderung des
Bebauungsplans einer Nachverdichtung innerhalb eines bereits rechtskréftigen Bebauungsplans
dient. Der geplante Anbau betrifft dabei ausschlieBlich Flachen, die bereits baulich verdndert sind,
gewerblich genutzt werden und dadurch firr die Funktionsfahigkeit des Landschaftsschutzgebiets
keine wesentliche Bedeutung aufweisen. Die geringflgige Erweiterung der Stellplatzflachen in bis-
her festgesetzte Grinflichen wird durch die festgesetzte Ortsrandeingriinung kompensiert.
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5 UMWELTBERICHT

5.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Das Ziel der Planung ist die Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarkts im Ortsteil Ebenhau-
sen der Gemeinde Schaftlarn. Durch die Planung wird die planungsrechtlich geltende Grenze zum
,@rofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieb® geringfigig tiberschritten, so dass anstelle eines Mischgebiets
ein Sondergebiet im Planungsgebiet festzusetzen ist. Die weiteren im Planungsgebiet bisher zulds-
sigen und bereits bestehenden Nutzungen (weitere Einzelhandelsbetrieb, Wohnungen, Hotel) sind
durch die Planung nicht beriihrt und werden lediglich weiterhin in ihrem Bestand baurechtlich gesi-
chert. Dabei werden auch die frither ausgesprochenen Befreiungen vom bisher geltenden Bebau-
ungsplan nachgefiihrt.

5.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten, umweltre-
levanten Ziele und ihrer Begriindung

Im Baugesetzbuch (BauGB), aber auch in der Bodenschutzgesetzgebung, wird u.a. ein flachen-
sparendes Bauen als wichtiges Ziel vorgesehen. Fiir die Weiterentwicklung einer Stadt / Gemeinde
sollten die Méglichkeiten zur Nachverdichtung und Innenentwicklung einer zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen im AuRBenbereich vorgezogen werden.

Das BauGB stelltin §1 (6) eine anzustrebende angemessene Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes dar, weiterhin ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen (§1a). Zu berlicksichtigen ist
auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden und
auszugleichen (BNatSchG).

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Landesplanung geht insbesondere im Kapitel 5 auf die Ziele fiir die Wirtschaftliche Entwicklung
Bayems ein. In Bezug auf Einzelhandelsgro3projekte, wie im vorliegenden Fall in Folge der Vergré-
Rerung der Verkaufsfliche entsteht, werden folgende Vorgaben formuliert:

- Lage im Raum (Kap. 5.3.1): ,,Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunut-
zungsverordnung sowie fir Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) diirfen nur in Zentra-
len Orten ausgewiesen werden®. Schaftlarn hat gemaR den Angaben im Regionalplan {vgl. un-
ten) die Funktion eines Grundzentrums, erfillit aber aufgrund seiner Gré3e bzw. geringem Ein-
zugsgebiet noch nicht die allgemeinen Voraussetzungen fir einen Grofflachigen Einzelhandels-
betrieb. Zulassig sind aber ,Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz iiberwiegend dem
Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen.” Der Bebauungsplan setzt zulassige
Verkaufsflachen fir die Betriebe fest, van denen nur einer eine Verkaufsflache von Uber 800 m?
haben wird. Weiterhin wird das zuldssige Warensortiment festgesetzt, so dass sichergestellt
wird, dass die Voraussetzungen des Ziels 5.3.1 erflllt werden.

» Lage in der Gemeinde (Kap. 5.3.2): ,Die Fldchenausweisung fiir Einzelhandelsgrof8projekte
hat an stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen.” Das Planungsgebiet liegt zwar am
Rand des Ortsteils Ebenhausen, der Standort ist jedoch noch als stadtebaulich integriert einzu-
stufen, da er unmittelbar am Siedlungsgebiet anschlief3t, iber die B 11 verkehrstechnisch gut
angebunden ist und fuBlaufig sowie mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln vom gesamten Ort aus gut
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erreicht werden kann. Damit kann auch diese Voraussetzung fir die Ausweisung eines grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebs am Ort erfiillt werden.

»  Zuldssige Verkaufsflichen (Kap. 5.3.3): ,,Durch Fldchenausweisungen fiir Einzelhandelsgrof3-
projekte diirfen die Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchemahe Versorgung
der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beein-
trdchtigt werden." Der im Geltungsbereich anséssige Lebensmittelmarkt ist im Gemeindegebiet
der einzige Vollsortimenter und stellt damit eine wichtige Grundlage fiir die Grundversorgung der
ortsanséssigen Bevodlkerung dar. Die malivolle Erweiterung dient vorrangig der qualitativen Ver-
besserung der Warenprasentation. In Schéftlarn gibt es neben den beiden Einzelhandelsbetrie-
ben am Rodelweg noch mehrere kleinere Betriebe, die Lebensmittel verkaufen, aber nur ein
eingeschrinktes bzw. fachspezifisches Warenangebot (Backerei, Gemilsehandel, Metzgerei)
anbieten. Der nachste Lebensmittelmarkt befindet sich in Baierbrunn (Discounter) sowie in
Pullach (Lebensmittel-Vollsortimenter), die jedoch jeweils ein eigenstandiges Einzugsgebiet ha-
ben bzw. zum Ebenhausener Markt nicht in Konkurrenz stehen. Eine Beeintrachtigung der be-
stehenden Markte ist damit nicht zu erwarten.

Gemal Anlage 2 zum LEP z&hlt der bestehende Lebensmittelmarkt zusammen mit dem bestehen-
den Drogeriemarkt zur Bedarfsgruppe ,Sortimente des Innenstadtbedarfs”. Beide Einzelhandelsbe-
triebe weisen aufgrund der unmittelbaren Nahe sowie des gemeinsam genutzten Parkplatzes einen
funktionalen Zusammenhang auf. Eine gréRere Agglomeration, die zu raumwirksamen Veranderun-
gen fuhren kdnnte, kann am Standort jedoch aufgrund der eng begrenzten Baufenster sowie der
Einschrdnkungen in Folge der LLage im Landschaftsschutzgebiet am Standort nicht entstehen.

Die Planung steht somit den Zielen der Landesplanung nicht entgegen.
Regionalplan 14 Miinchen

In den Regionalplénen werden die Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern (LEP) konkretisiert. Im nachfolgenden werden deshalb die fur das Projekt maf3geblichen Ziele
und Grundsitze des Regionalplans Miinchen zusammenfassend dargelegt:

GemanR der Karte 1 des Regionalplans liegt die Gemeinde Schéftlarn in einem ,Landlichen Teilraum
im Umfeld groRer Verdichtungsrdume®. Der [andliche Raum soll unter Beriicksichtigung seiner na-
turrdumlich-landschaftlichen, siedlungsstrukturelien und kulturellen Eigenart als eigenstandiger Le-
bensraum vor allem durch

»  die Starkung der Wirtschaftsstruktur,
= die Erhaltung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes,

= die Verbesserung der VerkehrserschlieBung, neben der Schaffung von verbesserten Voraus-
setzungen fiir den motorisierten Individualverkehr insbesondere durch verstarkten Ausbau des
OPNV, auch regionsiibergreifend,

= die Erhaltung der fiir den I&ndlichen Raum typischen Siedlungsstrukturen und Ortsbilder sowie

» die Erhaltung und Nutzung von qualitativ hochwertigen Landschaftsteilen weiterentwickelt wer-
den.

Insbesondere sollen in diesem Sinne die peripher gelegenen Teilrdume des landlichen Raumes in

der Region an dieser Weiterentwicklung teilhaben und die Méglichkeiten einer interregionalen Ko-

operation nutzen kénnen (RP Teil A l, G 2.2).

Wie bereits vorab erautert, nimmt Schéftlarn die Funktion eines Grundzentrums ein. Grundzentren
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sollen die Bevdlkerung ihres Nahbereichs mit Gitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zu-
mutbare Erreichbarkeit versorgen (RP Teil A ll, Begriindung zu Z1).

Teil B | des Regionalplans widmet sich der Sicherung und Entwicklung der nattrlichen Lebensgrund-
lagen. Neben dem allgemeinen Leitbild der Landschaftsentwicklung, in dem die besondere Bedeu-
tung des Natur- und Landschaftsschutzes zur Erhaltung der Lebensqualitat der Menschen, zur Be-
wahrung des kulturellen Erbes sowie zum Schutz der Naturgiiter hervorgehoben wird (RP Teil Bl, G
1.1.1), sind fiir das Planungsgebiet selbst keine konkreten Ziele formuliert. In den zum Kapitel B
zugeordneten Karten 2 und 3 sind flr das Gebiet bereits Siedlungsflachen dargestellt. Allerdings
grenzt nach Osten unmittelbar ein Regionaler Griinziige sowie das Landschaftsschutzgebiet entlang
der Isar an.

TELTN | 4

f I [ o 1 fl .l',| "

LERF . RARAED
InnubEunennns

Abb. 3 links: Ausschnitt Karte 2 ,Siedlung und Versorgung {(Regionale Griinziige, Regionaler Biotopverbund),; rechis: Aus-
schnitt Karte 3 ,Landschaft und Erholung®, Regionalplan 14 Minchen (Stand der Grundkarten 2019), schwarz
umkreist: Lage des Planungsgebiets

In Teil B Il wird unter G 1.1 dargelegt, dass eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur angestrebt
werden soll. Die Siedlungsentwicklung soll flichensparend erfolgen, dabei ist auf eine enge verkehr-
liche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung zu achten (RP, Bll G
1.2 und 1.5).

Bei der Siedlungsentwicklung solien die Maglichkeiten der Innenentwicklung vorrangig genutzt wer-
den (RP, B I, Z 4.1). Dies wird durch die Nutzung von bestehenden bereits versiegelten Flachen in
adaquater Weise umgesetzt.

5.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher
Entwickiung ohne Durchfiihrung der Planung (Basisszenario) sowie
Prognose des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

GemdaB Anlage 1 Abs. 2b zum § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4¢ BauGB ist der Schwerpunkt der erfor-
derlichen Untersuchungen im Umweltbericht auf die mdglichen erheblichen Auswirkungen der ge-
planten Vorhaben einzugehen. In der nachfolgenden Tabelle wird dargestellt, wo untere Berlcksich-
tigung der vorangegangenen Beschreibung des Vorhabens sowie des Eingriffsgebiets erhebliche
Auswirkungen zu erwarten sind. Die nachfolgende Priifung im Hinblick auf die Entwicklung des Um-
weltzustands greift dann ausschlieBlich diese erheblichen Auswirkungen auf und zeigt, welche Mdg-
lichkeiten zur Vermeidung und Verminderung erforderlich werden.
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Die Beschreibung méglicher Auswirkungen erfolgt wie bisher verbal-argumentativ und unterscheidet
bau-, anlage- und betriebsbedingte Aspekte. Bei den anlagenbedingten Auswirkungen wird unter
anderem auf die erforderlichen Priffinhalte ,nachhaltige Verfugbarkeit’ und ,Inanspruchnahme* ein-
gegangen, die sich je nach Vorhaben deutlich unterscheiden kénnen.

Schutzguter | Fl&- Bo- |Was- |Tiere | Pflan- |Bio- |Klein |Kli- |Menschl. | Kufturelles
che den |ser zen |log. klima [ ma- | Gesund- | Erbe (Bau-,
Vielfalt wan- | heit Bf{}lienienig
[ méler, Land-
Wirkungen del schaftsbild)
: é Inanspruchnahme Landschafts-
Q o
a2 c bild
O (5
m< (o))
sS85
E 3~ Nachhaltige Verfigbar- Landschafts-
5 keit bild
Schadstoffe |bau.
betr.
Larm bau. K K
betr. +
Erschiitte- | bau.
rung
betr.
<
S| 2 |Licht bau.
o o
2| 2
§ £ betr. +
2| w
2
o Warme bau.
B
=
o betr.
28
0
£
= Strahlung bau.
k)
e
o betr.
=
3 o
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Stérung =
betr.
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= Unfallen und
& |Katastrophe betr.
__ | Apbfall ein-  |bau.
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0
< |gungund
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® =B b
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Schutzglter | Fla- Bo- |Was- |Tiere | Pflan- |Bio- |Klein |Kli- | Menschl. | Kulturelles

che den |ser zen log. klima | ma- | Gesund- | Erbe (Bau-,

Vielfalt wan- | heit qulientli_enlg

q maler, Lana-
Wirkungen del schaftsbild)

durch einge-
| setzte Tech- e
| nik u. Stoffe

Zusammenfassung

Legende:

- direkte oder indirekte Wirkungen hoher Erheblichkeit
:’ direkte oder indirekte Wirkungen mittlerer Erheblichkeit
[:I direkte oder indirekte Wirkungen geringer Erheblichkeit
[::I keine direkten oder indirekten Wirkungen

Hervorhebungen in den Feldern vermitteln ggf. folgende Zusatzinformationen:
S = sekundare Wirkungen,

G = grenzuberschreitende Wirkungen,

K = nur kurzfristige, voriibergehenden Wirkungen,

L = langfristige Wirkungen,

+ = positive Wirkung

Tab. 3 Relevanzmatrix zur Ermittlung der Erheblichkeit méglicher Umweltauswirkungen

Die Auswertung ergab, dass voraussichtlich nur geringe bau- und anlagebedingte Auswirkungen zu
erwarten sind. Diese voraussichtlichen Auswirkungen werden nachstehend fiir jedes Schutzgut aus-
fuhrlich beschrieben und begriindet.

5.3.1 Schutzgut Flache

Basisszenario

Das Gemeindegebiet ist durch gro3e Waldflachen geprégt, die fiir Siedlungstatigkeiten nicht zur
Verfiigung stehen. Zudem zahlt die Hangleite zur Isar, die das Gemeindegebiet im Osten begrenzt
zum Landschaftsschutzgebiet. Die Siedlungstétigkeit beschrankt sich auf den Hauptort Schaflam-
Ebenhausen sowie auf den Ortsteil Neufahrn westlich der Autobahn.

Aufgrund der verschiedenen Nutzungsanspriiche aus Siedlung, Verkehr, Landwirtschaft und Erho-
lung ist die nachhaltige Verfiigbarkeit von Bauland allerdings eingeschrankt. Dies gilt insbesondere
aufgrund der hohen Aftraktivitdt der Region fiir Wohnen.

Auswirkungen

Die Planung sieht eine Nachverdichtung im bereits bebauten Siedlungsbereich vor. Bisher baulich
nicht verdnderte Flachen sind nur randlich durch die Neuordnung der Steliplatze betroffen. Bezogen
auf die Flacheninanspruchnahme ergeben sich durch das Vorhaben damit keine erheblichen bau-
und anlagebedingten Auswirkungen.

Zusétzliche betriebsbedingte Auswirkungen in Bezug auf die Flache sind durch die Nutzung nicht
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zu erwarten, da die ErschlieBung bereits vorhanden ist.

5.3.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Die Isar hat im Anschluss an das Planungsgebiet nach Osten ein tiefes Tal ausgebildet, welches
sich ungefahr in Nord-Siid-Richtung ausdehnt. Sowohl die Geologische Karte Bayern (M1:25.000)
als auch die Ubersichtsbodenkarte (M 1:25.000) zeigen entsprechend parallel zum Isarverlauf wech-
selnde bandartige Strukturen mit unterschiedlichen geologischen Grundlagen und daraus resultie-
renden Bodenarten.

GemaB der Geologischen Karte liegt das Planungsgebiet in einer wiirmzeitlichen Morane (Kies bis
Blocke, sandig bis schiuffig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder matrix-
gestitzt)).

Die Bodenbildung brachte entsprechend vorwiegend Braunerden, gering verbreitet auch Parabraun-
erden aus kiesfiihrenden Lehmschichten (Deckschicht oder Jungmorane) tiber Schluff- bis Lehm-
kies (Jungmorine, carbonatisch, kalkalpin gepragt).

Die naturlichen Bodenstrukturen sind im Planungsgebiet teilweise bereits verloren gegangen, da
Teilflachen bereits mit Gebauden, ErschlieBungsfldchen und Parkplatzen bebaut sind. Die im Gel-
tungsbereich liegenden Freifldchen werden griinlandwirtschaiftlich genutzt. Nach Stden schlief3t
Ackerland an.

Ohne die Planung wird die derzeitige Bodennutzung (Siedlungsflachen, Griinland) voraussichtlich
weiter fortgefiihrt.

Auswirkungen

Durch die Baumafinahmen sind vorrangig bereits befestigte Flachen (Apshalt, leerstehende Bau-
substanz) betroffen. Nur randlich werden Eingriffe in die angrenzenden Wiesen/Gartenflachen fiir
die Errichtung der Stellplatze notwendig. Hier wird der anstehende Mutter- und Oberboden beseitigt.
Darlber hinaus kénnen Belastungen angrenzender Bodenflachen durch Verdichtungen und Lage-
rung entstehen. Aufgrund der geringen GréfRe der betroffenen Flachen werden die baubedingten
Eingriffe jedoch als gering erheblich bewertet.

Die nattirlichen Bodenfunktionen (v.a. Puffer, Filter, Speicherfunktion), die in den bisher unbebauten
Flachen noch intakt waren, werden durch die Malnahme beeintrachtigt bzw. gehen verloren. MaB3-
nahmen wie die wasserdurchléssige Ausbildung der Stellplatze stellen diesbeziiglich wichtige Ver-
meidungsmafnahmen dar. Aufgrund der geringen Erweiterungsfltachen werden die anfagebeding-
ten Auswirkungen in Bezug auf die Inanspruchnahme des Bodens als gering erheblich eingestuft.

Betroffen sind Braun-~ und ggf. in geringem Umfang auch Parabraunerden, die weit verbreitet sind.
Die nachhaltige Verfugbarkeit ist demnach als gut einzustufen, so dass diesbeziiglich ebenfalls nur
geringe Beeintrdchtigungen zu erwarten sind.

Betriebshedingt sind ggf. Stoffeintrdge in den Randbereich durch Streusalz und Reifenabrieb zu
erwarten. Gefahrdungen durch Gefahrgut o0.4. sind jedoch bei sachgeméaRem Betrieb nicht zu er-
warten.
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5.3.3 Schutzgut Wasser

Basisszenario
Oberfldchenwasser

Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Ca. 50m nérdlich des Planungsge-
biet flief3t der in einem Schluchttal der Klostergraben in Richtung Isar hinab. In Folge der topogra-
phischen Héhenunterschiede zum Planungsgebiet hat dieser Graben auf das Untersuchungsgebiet
keinen Einfluss.

Uberschwemmungsgefahren

Das Erosionsgefahrdungskataster weist fir das Planungsgebiet keine erhdhte Gefdhrdung durch
schnell abflieRendes Oberflachenwasser auf.

- : Farbliche Darstellung:
j\ (o : : - CC-Wasser 0 keine Erosionsgefahr Erosionswerst < 0,30

- 2 CC-Wasser 1 Erosionsgefahr Erosionswert 0,30 bis < 0,55
hohe Erosicnsgefahr

Erosionswert >= 0,55

; 3
L)

Ebenhausen

Abb. 4 Auszug aus dem Erosionsgeféhrdungskataster Bayern (Quelle: iBALIS, Kartenviewer Agrar, Gefahrdung durch
Wassererosionen; Bay. Staatsministerium fur Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten, Stand 04.2021

Schicht- und Grundwasser

Konkrete Angaben zum Grundwasser liegen nicht vor. Aufgrund er Lage oberhalb der Isarhangleite
ist aber eher mit einem grofteren Grundwasserstand zu rechnen. Schichtenwasser ist allerdings
auch in diesem Gebiet nicht auszuschlieRen.

Ohne die vorliegende Planung wiirde die aktuelle Grinlandnutzung in den an das Baugebiet an-
grenzenden Flachen varaussichtlich weitergefiihrt. In diesen Fall wéren voraussichtlich keine erheb-
lichen Belastungen des Grundwassers durch Uberdiingung oder Pestizideinsatz zu erwarten.

Auswirkungen
Da keine Oberflachengewdasser vorhanden sind, ist keine direkte Inanspruchnahme erforderlich.

Die geringe Erweiterung der Stellplatzflachen filhrt zum geringen Verlust versickerungsfahiger Fla-
chen. Eine Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate ist dadurch jedoch nicht zu erwarten.
Die festgesetzte wasserdurchlassige Ausbildung der Stellplatzflichen wirkt zudem vermeidend.
Bau- und anlagenbedingt sind demnach keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
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Bei ausreichendem Grundwasserflurabstand kénnen auch beim Bau von Fundamenten oder Keller-
geschossen erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens vermieden werden. Im Falle eines unvor-
hergesehenen Aufschlusses von wasserfiihrenden Schichten, ist eine genehmigungspflichte Bau-
wasserhaltung zu beantragen, bei der MaRnahmen zum Schutz des Grundwassers bestimmt wer-
den.

Die Nutzung wassergefahrdender Stoffe, die auch ins Grundwasser eindringen kénnten, ist im Pla-
nungsgebiet nicht vorgesehen. Betriebsbedingte Beeintrachtigungen ergeben sich somit nicht.

5.3.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Basisszenario

o,
4

L (R

3
TeRsied

Abb. 5 Orthofoto 2018 mit Darstellung der geplanten Baugrenzen (blau), Steliplatze (rot) sowie neuer Grinfléchen. Die
hellgriine Linie zeigt die westliche Grenze des LSGs; eigene Darstellung

Das Planungsgebiet weist zwar bereits einen groRen Teil versiegelter Flachen auf, die ortsbildpra-
genden Einzelbdume (v.a. Linden, Eiche, Eschen) und Gehdlzgruppen weisen aber inshesondere
fur siedlungsbegleitende Brutvogel und Insekten einen wichtigen Lebensraum auf. Die umliegenden
Wiesen werden grinlandwirtschaftlich genutzt und weisen nur eine geringe Artenvielfalt auf. Die
Baume im Bereich der Stellplétze sind relativ jung und tragen zur Durchgriinung deshalb noch nicht
groB bei. Die Gartenflachen im Bereich des zum Abbruch vorgesehenen Wohngebaudes werden
durch Straucher (Essigbaum, Hartriegel, Hasel) und Blaufichten dominiert.
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Abb. 6 Blick auf die Strauchhecke im Garien des abzureilenden Wohngebéudes (10.2020)

Abb. 7 Blick auf den bestehenden Parkplatz (10.2020)

Im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen Potentialabschitzung (MSc. Biologin Stefanie Miihl,
25.01.2022) wurde das Planungsgebiet im Hinblick auf geschiitzte Tierarten untersucht. Diese Un-
tersuchung ergab zusammenfassend folgendes Ergebnis:

~Einzeltiere von Fledermédusen kénnten am ehemaligen Wohngebé&ude Hangplatze finden. Aufgrund
des schlechten Zustands des Gebdudes wird jedoch ein Vorkommen von Wochenstubenquartiere
als gering eingeschétzt. Europarechtlich geschlitzte Vogelarten wie Haus- und Feldsperling sind an
diesem Gebdude nicht zu erwarten, konnten jedoch am nérdlichen Gutshof erfasst werden. Eine
Betroffenheit wird hier lediglich konstatierf, sofem in den Dachbereich eingegriffen wird oder die
Nistplétze durch z.B. Geriiste versperrt werden. Zum aktuellen Sachstand ist dies nicht der Fall.
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Der dichte Gehélzbestand im Nordosten und Osten der Flache kénnte Arten wie Bluthdnfling, Kiap-
pergrasmlicke oder Stieglitzen Brutmdéglichkeiten bieten. Eine Betroffenheit der Arten kann hier nicht
gdnzlich ausgeschlossen werden.“

Andere Artengruppen sind dagegen in Folge fehlender geeigneter Lebensraumstrukturen nicht zu
erwarten.

Das Planungsgebiet liegt zum Uberwiegenden Teil im Landschaftsschutzgebiet ,Verordnung des
Bezirks Oberbayem (liber den Schutz von Landschaftsteilen entlang der Isar in den Landkreisen
Bad-Télz-Wolfratshausen, Miinchen, Freising und Erding als LSG",

»Das Landschaftsschutzgebiet hat eine GréRe von ca. 8.890 Hektar und wurde bereits 1986 als
Schutzgebiet ausgewiesen. Die Verordnung des Bezirks Oberbayern beinhaltet den Schutz von
Landschafisteilen entlang der Isar, die sich in den Landkreisen Bad Télz-Wolfratshausen, Miinchen,
Freising und Erding befinden.

Mit der Isartal-Schutzverordnung méchte der Bezirk Oberbayern

= die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts — besonders den Flusslauf der Isar samt Seiten-
bdchen, Altwassern, Feuchtflichen, Auenbereichen und Quellaustritten — erhalten,

= die Bedingungen fiir eine standortgerechte Artenvielfalt in flussbegleitenden Waldungen, Au-
und Leitenwiéldern, auf Heideflachen und Streuwiesen, Schotterbanken und Kiesbrennen si-
chem,

= die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes — hier besonders den Talraum der
Isar mit Steilhdngen und Leiten, Teilstrecken mit Wildfluss-Charakter, die Auenbereiche,
Bachldufe und Gesteinsformationen — bewahren und

= die besondere Bedeutung fiir die Erholung als Naherholungs- und Wandergebiet sichern.”
(Quelle:  htips://www.bezirk-oberbayern.de/Umwelt/Naturschutz/Landschaftsschutzgebiete-

Naturparks, Stand 04.2021)

Auswirkungen®

Baubedingt gehen neben den Parkplatzflichen, Teile artenarmer Wiesen sowie die Strducher im
Garten des Abrissgebaudes verloren. Der alte Baumbestand ist dagegen durch die Planung nicht
betroffen. Durch die MaRBnahmen sind potentielle und bekannte Teillebensrdume heimischer Fleder-
maus- und Brutvogelarten betroffen. Im Rahmen der oben genannten artenschutzrechtlichen Poten-
tialabschatzung wurden MaBnahmen zur Vermeidung formuliert, die einen Verbotstatbestand nach
§ 44 BNatSchG vermeiden kénnen. Diese sind in den Festsetzungen zum Bebauungsplan aufge-
hommen.

Im Rahmen der geplanten Ortsrandeingriinung werden zudem neue Gehdlzflachen mit heimischen,
standortgerechten Strauch- und Baumarten geschaffen, die fiir diese Arten neue Lebensrdume
schaffen und die biologische Vielfalt verbessern.

Die gering betroffenen Garten- und Wiesenfldchen sind im Siedlungsgebiet von Schéaftlarn weit ver-
breitet. In Bezug auf die nachhaltige Verfiigbarkeit sowie die Inanspruchnahme dieser Vegetations-
und Lebensraumtypen werden deshalb keine erheblichen Einschridnkungen fir die eventuell be-
troffenen Tierarten erwartet.

Wahrend der Bauphase kann es in Folge von Maschineneinsatz und Anlieferverkehr zu Beunruhi-
gungen kommen, die vor allem Arten in den umliegenden Garten bzw. dem nahen Waldrand betref-
fen kénnten. Es handelt sich dabei jedoch nur um kurzfristige Beeintrachtigungen dieser angrenzen-
den Lebensraumstrukturen.
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Die Planung dient vor allem der qualitativen Optimierung der Warenprasentation im Lebensmittel-
markt. Zudem wird das Angebot um einen Backshop mit Terrasse erweitert. Eine Erh6hung der
Frequentierung der Parkplatze wird jedoch nicht erwartet. Durch die Mischnutzung aus Gewerbe
und Wohnen verbleiben auch weiterhin nur gering stérintensive Nutzungen im Planungsgebiet zu-
lassig. Eine betriebsbedingte Beeintréchtigung angrenzender Lebensraumstrukturen, wie den Wald-
rand wird deshalb nicht erwartet.

Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans dient einer Nachverdichtung innerhalb eines bereits
rechtskréaftigen Bebauungsplans. Der geplante Anbau betrifft dabei ausschlieRlich Flachen, die be-
reits baulich verandert sind, gewerblich genutzt werden und dadurch fiir die Funktionsfahigkeit des
Landschaftsschutzgebiets keine wesentliche Bedeutung aufweisen. Die geringfiigige Erweiterung
der Stellplatzflachen in bisher festgesetzte Griinflichen wird durch die festgesetzte Ortsrandeingri-
nung kompensiert. Diese tragt zudem auch insgesamt zur Erhdhung der Biologischen Vielfalt im
Planungsgebiet bei. Durch die Erweiterung sind keine Landschafisteile betroffen, fur die in der
Schutzgebietsverordnung ein konkretes Schutzziel formuliert wurden (wie z.B. fur die Hangleiten
oder die Isarauen). Der FuRweg Richtung Kloster Schéaftlarn, der nérdlich am Planungsgebiet vor-
beiflihrt, wird durch das Vorhaben nicht beriihrt. Dadurch kann auch eine Beeintrachtigung der Er-
holungsfunktion vermieden werden.

5.3.5 Schutzgut Klima (Kleinklimatische Veranderungen)

Basisszenario

Durch die Lage am Ortsrand ist das Planungsgebiet gut durchliiftet. Die Gehélze und angrenzenden
Wiesen fungieren als Sauerstoff- und Kaltluftproduzenten. Durch die nach Sildosten abfallende
Lage, flieRt die Kaltluft allerdings vorrangig Richtung Isartal ab und hat fir die westlich angrenzenden
Siediungsgebiete keine wesentliche Bedeutung.

Ohne die Planung wiirde sich in Bezug auf das Kleinklima keine Verdnderung ergeben, da die Er-
haltung des klimawirksamen Baum- und Wiesenbestands bereits jetzt Bestandteil des Bebauungs-
plans ist.

Auswirkungen

Wihrend der Bauphase kann es in trockenen Phasen zu tempordren Beeintrachtigungen des Klimas
in Folge von Staubentwicklungen kommen. Diese kénnen aber bei Bedarf durch eine kiinstliche
Beregnung reduziert werden. Aufgrund der zeitlich begrenzten Bauphase sind diese Beeintrachti-
gungen des Klimas jedoch als gering erheblich einzustufen.

Durch die Planung sind varrangig Asphaltflachen betroffen, die fir das lokale Klima keine Bedeutung
aufweisen. Die entfallenden Strducher im Garten des leerstehenden Wohngebdudes werden im
Rahmen der geplanten Ortsrandeingriinung ersetzt. Die vorgesehene Dachbegriinung auf dem
Flachdach des Anbaus im SO 01 Teil B und C sowie die Durchgriinung der Stellpldtze mit Bdumen
wirken sich ebenfalls positiv auf das lokale Kleinklima aus. Letzte reduzieren zudem inshesondere
in den Sommermonaten die Aufheizung der versiegelten Flachen. Anlagebedingt ergeben sich so-
mit fiir das Klima ebenfalls keine Beeintrdchtigungen.

Im Geltungsbereich sind keine klimaschadigenden Nutzungen zulassig. Beziglich méglicher Emis-
sionen durch den Ziel- und Quellverkehr ergeben sich im Vergleich zum aktuellen Zustand keine
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wesentlichen Veranderungen, da die Planungen vorrangig auf einer Optimierung der Warenprésen-
tation abzielt und weniger eine Erhéhung der Kundenfrequenz erwarten [asst.

5.3.6 Klimawandel

Im Zusammenhang mit dem Klimawandel werden zum einen die Effekie betrachtet, die sich durch
Folgeeffekte des Klimawandels auf die betrachtete Flache auswirken kénnen. Dazu gehdren zum
Beispiel zunehmende Effekte durch Starkregenereignisse und lokale Unwetter, Zunahme von Hitze-
perioden u.4.. Zum anderen werden hier die Beitrdge der Planung im Hinblick auf den Klimawandel
betrachtet. Ziel ist es, zu analysieren, ob und gegebenenfalls welche Planung bzw. vermeidungs-
mafRnahmen negative Effekte auf das globale Klima reduziert werden kénnen. Dies ist zum Beispiel
dann der Fall, wenn der Versiegelungsgrad und die Flachenaufheizung durch Dachbegriinungen,
Uberschirmung mit GroRbdumen ganz oder teilweise kompensiert werden kann. Dazu kann auch
eine multifunktionelle Flachennutzung beitragen, die temporar befahrbare bzw. erforderliche Fl&-
chen klimaneutral als Schotterrasen ausbildet.

In diesem Fall ist die Flache ist nicht durch potentielle Klimawandelfolgen betroffen. Die aktuelle
Planung enthalt zudem mehrere Mafinahmen zur Vermeidung versiegelter Fldchen, die zur Redu-
zierung von Aufheizungen beitragen. Dazu z&hlen die Ein- und Durchgriinungen sowie die Dachbe-
griinung. Insgesamt werden die Auswirkungen deshalb als gering erheblich eingestuft.

5.3.7 Schutzgut Menschliche Gesundheit
L&rm und Verkehrsbelastung

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines Mischgebiets. Als Vorbelastung ist der Verkehrslarm auf
der B11 sowie die S-Bahnlinie anzusetzen, die ca. 100m westlich des Planungsgebiet vorbeifithren.
Durch die etwas niedrigere Lage im Geladnde und die Abschirmung durch den nérdlich an den Gel-
tungsbereich anschlieRenden Wald werden die einwirkenden Immissionen jedoch etwas gedampift.

Innerhalb des Planungsgebiets entstehen Larmemissionen durch den Ziel- und Quellverkehr der
Kunden sowie der Anlieferung. Letztere wird zum Schutz der Anwohner bereits jetzt auf die Zeit
zwischen 7 und 22 Uhr begrenzt.

Erholungseignung

Offentliche Erholungsflachen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Der nérdlich am Planungs-
gebiet vorbeifuhrende Wanderweg ist durch die Planung nicht betroffen.

Auswirkunaen
Larm und Verkehrsbelastung

Gemal der vorliegenden schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung zur 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 26 ,Ostlich Rodelweg® (Miller, BBM Miinchen, Bericht Nr. M165464/02 vom
18.01.2022) kénnen die einschldgigen Immissionsrichtwerte an den maBgeblichen Immissionsorten
eingehalten werden. Voraussetzung ist dazu, dass die Rahmenbedingungen (v.a. die zuléssige Art
und Maf der baulichen Nutzung), auf der die Untersuchung aufbaut, bestehen bleiben. Weiterhin
sind die Betriebszeiten und Warenanlieferung der Einzelhandelsbetriebe auf die Tagzeit zu begren-
zen. Stationdre Anlagenteile und Aggregate miissen so ausgewahlt werden, dass sie die einschla-
gigen Richtwerte nicht Giberschreiten.
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Im Bebauungsplan werden deshalb im Sinne der Vermeidung entsprechende Festsetzungen zu den
Betriebszeiten sowie zur Ausbildung der stationdren Anlagen aufgenommen. Eine Beeintrédchtigung
der schutzbedurftigen Nutzungen (Mischnutzung) im Einwirkbereich des Bebauungsplans wird dem-
nach vermieden.

Erholungseignung

Die Erholungseignung ist durch die Planung nicht betroffen.

5.3.8 Schutzgut Kulturelles Erbe

Basisszenario

Bau- und Bodendenkméler

8f Ebenhausen~ &
Sehaltlarn

Abb. 8 Auszug aus dem BayernAtlas, Thema Denkmal, Stand 04.2021; dunkelrot hinterlegt: Bau- und Bodendenkméler;
schwarz umrandet: Planungsgebiet

GemaB dem Bayerischen Denkmal-Atlas befinden sich im Planungsgebiet weder Bau- noch Boden-
denkmaéler. Im westlich angrenzenden Siedlungsgebiet befinden sich folgende geschiitzte Bau-
werke:

= D-1-84-142-14 - Wohnteil des ehem. Bauemhauses, sog. Beim Haz, zweigeschossiger Block-
bau mit flachem Satteldach und Lauben, 1. Hélfte 18. Jh.“

= D-1-84-142-15 - ,Doppelhaus, zweigeschossiges Wohnhaus mit Flachsatteldach und Lauben, z.
T. in Blockbauweise, Siidteil modern ausgebaut, im Kern 18. Jh.*

= D-1-84-142-34 - Villa, zweigeschossiger Walmdachbau mit niedrigerem Seitenfliigel, rundbogi-
gem Eingang, polygonalem Erker, Loggia und Terrasse, in Formen des klassizierenden Jugend-
stils, von Heilmann & Littmann, 1912/14; Garten, parkartig mit altem Baumbestand.”

Fir jede Art von Veranderungen an diesen Denkmalern und in ihrem Nahbereich gelten die Bestim-
mungen der Art. 4-6 BayDSchG. Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege ist bei allen Pla-
nungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und bei allen
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baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Baudenkmaéler/Ensembles unmittelbar oder in
ihrem Nahbereich betroffen sind, zu beteiligen.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird im Wesentlichen durch die Ortsrandlage mit dem alten Baumbestand und
den Blick nach Osten auf die Hangleitenwaider bestimmt. Die stdlich des Planungsgebiet entlang
der dortigen Flurgrenze stockenden Fichtenreihe wirkt hier naturfern. Die Gestaltung der bestehen-
den Gebéaude orientiert sich - trotz der gewerblichen Nutzung ~ am ortsiiblichen Baustil und sind
dadurch gut in das Siedlungsgebiet integriert.

Auswirkungen
Kultur- und Sachgiifer

Trotz der Nadhe insbesondere zum Baudenkmal am Rodelweg Nr. 12 bestehen zwischen der denk-
malgeschitzten Jugendstilvilla und dem Kern des Planungsgebiets, in dem die Baurechtsmehrung
erfolgt, keine Sichtbeziehungen. Da im SO 02 sowie im Bereich des MI 01 keine baurechtlichen
Veranderungen erfolgen und der geplante Anbau im SO 01 in Bezug auf die H6he und Dimensio-
nierung dem Bestand untergeordnet ist, ergeben sich beziglich der AuBenwirkung des Planungs-
gebiets keine Veradnderungen. Das Schutzgut ist damit durch die Planung nicht betroffen.
Landschaftsbild

Ahnlich wie in Bezug auf die Kultur- und Sachgliter hat die vorliegende Planung keine AuBenwir-
kung, die sich auf das Landschaftsbild negativ auswirken kénnte. Dazu tragt im Wesentlichen auch
die geplante Ortsrandeingriinung bei, die einen guten Ubergang in die freie Landschaft gewéhrleis-
tet. Flr das Schutzgut Landschaftsbild werden deshalb keine erheblichen Beeintrdchtigungen

erwartet.

5.3.9 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

In unmittelbarer Umgebung sind derzeit keine baulichen Erweiterungen geplant.
5.4 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

5.4.1 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
Die folgenden MafRnahmen sind den Festsetzungen des Bebauungsplans zu entnehmen.

Schutzgut Flache

- Nutzung von Potentialen zur Innenentwicklung und Begrenzung von Flacheninanspruchnahmen
auf geringfligige Randbereiche zur Neuordnung der Steliplatze)

Schutzgut Boden / Schutzgut Wasser

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze

Schutzgut Biologische Vielfalt

- Erhaltung des ortsbildpragenden Baum- und Gehdlzbestands
- Festsetzung zur Durchgriinung der Stellplatze

- Nutzung heimischer Gehdlzarten
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- Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung fiir den Anbau
- Anlage und Unterhaltung einer Ortsrandeingriinung

- Festsetzungen zum Artenschutz im Hinblick auf Geb&udebriiter, Insekten, Rodungen sowie Kol-
lisionsrisiken

Schutzgut Mensch

- Festsetzung von Betriebszeiten und der Auswahl von stationéren Anlagenteilen und Aggregaten
zur Vermeidung von Larmbelastungen in der Nachbarschaft zum Planungsgebiet

5.4.2 MaBnahmen zum Ausgleich

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. BauGB § 1 Abs. 6 Ziffer 7 die Belange des Umweltschut-
zes zu beriicksichtigen.

Zur Ermittlung des Ausgleichs wendet die Gemeinde Schéftlarn die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung gemaR dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschatft” an.

Bestehendes Baurecht

Fiir die Bestandsgebaude ergibt sich das Baurecht aus den Vorgaben des bestehenden Bebau-
ungsplans sowie aus den bisher davon genehmigten Abweichungen. Die letzte Baugenehmigung
wurde vor ca. 10 Jahren fur die Errichtung des Drogeriemarkts im Baufeld SO 02 sowie die Gestal-
tung der Parkplatze erteilt.

Neues Baurecht entsteht durch die Erweiterung des Baufensters am alten Gutsgeb&dude flr den
Anbau (SO 01 Teil B und C) sowie die Neuordnung der Stellplétze.

Bewertung des Ausgangszustands

Das Planungsgebiet weist tiberwiegend bestehende Siedlungsflachen auf, die zum gréfiten Teil be-
reits mit Gebauden und asphaltierten Parkplatzflichen Uiberbaut sind. Die durch die Planung be-
troffenen Randflachen werden griinlandwirtschaftlich oder als Garten genutzt. GemaR dem Leitfa-
den zur Eingriffsregelung sind solche Flachen mit intensiv genutztem Griinland sowie strukturarmen
Zier- und Nutzgarten der Kategorie | (Gebiete mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild) einzustufen.

Darstellung des Planungsvorhabens und Ermittlung der Eingriffsschwere

Zur Ermittlung der Eingriffsschwere ist zunachst darzustellen, welche Flachen durch die Eingriffe
betroffen sind und mit welcher Erheblichkeit zu rechnen ist. Gemal dem Bayerischen Leitfaden ist
jedes Vorhaben, abhangig vom geplanten Versieglungsgrad (Eingriffsschwere) einem Eingriffstyp
zuzuordnen, wobei Bereiche mit bestehenden Versiegelungen unberiicksichtigt bleiben.

Im vorliegenden Fall werden die bestehenden vollversiegelten Parkplatzflachen, die durch den An-
bau im SO 01 Gberbaut werden sollen, nicht als Eingriffsflichen angesetzt, da diese Flachen fiir den
Natur- und Landschaftshaushalt bereits keine Bedeutung mehr aufweisen. Zur Eingriffsflache zéhlen
die bisherigen Wiesen- und Gartenflachen, die nun durch Terrasse oder Stellplétze Uberbaut werden
sollen. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Eingriffsflachen in gelb umrandet. Nachrichtlich sind
die geplanten Baugrenzen sowie die Stellplatze dargestellt:
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Abb. 9 Darstellung der geplanten Baugrenzen (blau) sowie der Stellplatze (rot): gelb: Eingriffsfiachen, mit Ausgleichspflicht
Innerhalb der Eingriffsflachen bedingen die geplanten Uberbauungen durch Geb&ude und Stell-

platze mit ihren Zufahrten einen hohen Versiegelungsgrad, der gemaR dem Leitfaden zur Eingriffs-
regelung dem Eingriffstyp A (Versiegelungsgrad gréer 35%) zuzuordnen ist.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Der Ausgleichsfaktor ist in Abh&ngigkeit mit den geplanten Malinahmen zur Vermeidung zu wahlen.
Bei der vorliegenden Planung sind vor allem die geplante Dachbegriinung, die Ortsrandeingriinung
sowie die wasserdurchldssige Ausbildung der Stellplétze als eingriffsmindemd anzusetzen. Der Aus-
gleichsfaktor wird deshalb mit 0,4 angesetzt.

In der nachfolgenden Tabelle wird der erforderliche Ausgleichsbedarf anhand der oben angefiihrten
Parameter ermittelt:

Ausgleichsbedarf fiir den geplanten Zustand
Eingriffstyp | Wertstufe Eingriffsflache (m?) Kompensationsfaktor Ausgleichsflache (m?)
A | 1.100 0,4 440

Tab. 4 Berechnung des Ausgleichsbedarfs
Fur die geplanten Eingriffe ist somit ein Ausgleichsbedarf von 440 m? notwendig.

Ausgleichsfldchen

Die Ausgleichsflache wird innerhalb des Planungsgebiets bereitgestellt. Dazu wird die Ortsrandein-
grinung auf der Ostseite des Parkplatzes auf einer 500m? grof3e Flache ausgeweitet. Die Flache
wird derzeit als Wirtschaftsgriinland mehrschiirig genutzt. Eine Aufwertung um 100% durch die
Pflanzung einer Baumhecke wie in den Festsetzungen beschrieben, ist somit maglich.

Die Flache ist in Besitz des Bauherrn. Die rechtliche Sicherung erfolgt durch die Festsetzung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans.
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5.5 Alternative Planungsmadglichkeiten

Alternativ zum nun geplanten Anbau wurden zunéchst Méglichkeiten flr eine innere Neustrukturie-
rung der bestehenden Verkaufsflachen zur Optimierung der Warenprésentation eruiert. Aufgrund
der historischen Gebaudestruktur mit den Stltzpfeilern konnte hier aber keine Losung gefunden
werden, die bautechnisch mit vertretbarem Aufwand realisierbar wére.

Die Lage des nun geplanten Anbaus ergibt sich durch die bestehende Gebaudekubatur des Be-
standsgebdudes (vorhanden Vorbauten und Giebel) sowie funktionaler Vorgaben (Warenanord-
nung, Kundenfiihrung, Eingangsbereich).

Alternativen wurden deshalb vorrangig in Bezug auf die Dachgestaltung des Anbaus gepriift. Hier
muss die Erhaltung der Fenster im Erdgeschoss des alten Gutsgebdudes sowie einer ausreichen-
den Belichtung der R&ume mit einer baulich und funktional erforderlichen Raumhé&he im neuen An-
bau in Einklang gebracht werden. Die nun geplante Zweiteilung des Daches mit einem niedrigen
sowie einem etwas hdheren Griindach bietet dazu eine gute Lésung, die den genannten Anforde-
rungen gerecht wird.

5.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Die Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal-argumentativ. Den Ergebnissen wurden anschlie-
RBend drei Stufen der Erheblichkeit zugerechnet: gering, mittel, hoch. Folgende Grundlagen wurden
zur Erstellung des Umweltberichts herangezogen.

= | andesentwicklungsprogramm Bayern,

= Regionalplan Minchen

»  Fachinformation Natur (Fin-Web), Bayerisches Landesamts fiir Umwelt

= Kartenviewer Agrar, Bayerisches Staatsministerium fiir Emahrung, Landwirtschaft und Forsten

= Umweltatlas Bayern, Themen Geologie und Boden sowie Denkmal, Bayerisches Landesamts
fiir Umwelt

= Bayerischer Leitfaden ,Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft* fur die Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung

= Schalltechnische Untersuchung, Miuiler-BBM Miinchen, Bericht Nr. M165464/02 vom
18.01.2022

»  Potentialabschatzung zum Artenschutz, Biologie Chiemgau, Stefanie Mihi, 25.01.2022

Bei der Analyse der Schutzguter und der Bewertung traten Schwierigkeiten in Bezug auf das Schutz-
gut Wasser auf, da keine genauen Angaben zum Grundwasserstand vorlagen.

5,7 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Wie bereits dargestellt, ist davon auszugehen, dass durch die Qualitatsverbesserung beim Einkau-
fen keine Zunahme der Verkehrsbelastung und der Besuchsfrequenz verursacht wird. Um die Ent-
wicklung jedoch im Detail verfolgen zu kénnen, wird die Nachverfolgung der Verkehrsentwicklung in
das Monitoring eingestellt. Dabei kdnnen sowohl die entlastenden Effekte der verbesserten Ver-
kehrsfiihrung als auch die maglichen Auswirkungen der Qualitatsverbesserung beobachtet werden.
Dazu ist zwei Jahre nach Fertigstellung der Gebaude und Stellplatze die Parkplatzanlage zu ver-
schiedenen Zeitpunkten durch Lokalaugenschein zu tberpriifen. Bei Hinweisen auf eine Belastung
der Anlieger ist ein Immissionsgutachten zu beauftragen.
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5.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans sollen die baurechtlichen Voraussetzungen zur mag-
vollen Erweiterung eines bestehenden Lebensmittelmarkts geschaffen werden. Dazu soll ein Anbau
an ein Bestandsgebé&ude errichtet und die vorhandenen Stellplatze neu geordnet werden. Betroffen
sind vorrangig bereits versiegelte Flachen sowie randliche Garten und Wiesen. Durch die Lage im
Landschaftsschutzgebiet kommt der landschaftsgerechten Einbindung der neuen Anlagen beson-
dere Bedeutung zu.

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet werden.
Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter zusam-
mengefasst.
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Tab. 5 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen die relevanten Schutzgtiter (gelb: geringe Er-
heblichkeit, orange: mittlere Erheblichkeit, K= kurzfristig wirksam, + positive Wirkungen méglich)

Wie die Tabelle zeigt, sind nur geringe Auswirkungen fiir die Schutzglter zu erwarten.

Die Nachverdichtung im Innenbereich wirkt sich positiv auf den Flichenverbrauch aus.
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Das Schutzgut Boden ist nur randlich betroffen, da vorrangig bereits baulich veranderte Flachen
genutzt werden.

Fur das Schutzgut Wasser ergeben sich ebenfalls nur geringe Auswirkungen, da sich der Versie-
gelungsgrad nur geringfigig erhéht und die Grundwasserneubildungsrate dadurch nicht nachhaltig
beeintrachtigt wird. Oberflachengewdsser sind zudem nicht vorhanden.

Die Biologische Vielfalt ist innerhalb der Eingriffsflichen als maRig zu beurteilen. Bezuglich vor-
kommender geschiltzter Tierarten werden Mafnahmen zur Vermeidung festgesetzt, die arten-
schutzrechtliche Verbotstatbesténde verhindern. Der Lage im Landschaftsschutzgebiet wird durch
die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung und einer Erhaltung des ortsbildpragenden Baumbe-
stands Rechnung getragen.

Fur das Schutzgut Klima ist durch die geringe Nachverdichtung nicht betroffen. Die griinordneri-
schen Mafinahmen wirken sich zudem auch positiv auf das Kleinklima aus.

Beziglich des Schutzguts Mensch ergeben sich durch die Planung im Vergleich zur aktuellen Situ-
ation keine wesentlichen Anderungen. Die Planungen zielen vorrangig auf die qualitative Aufwertung
des Warenangebots ab, um die Kunden auch weiterhin am Ort zu erhalten.

Das Kulturelle Erbe (Landschaftsbild und Denkmalschutz) sind durch die Planung nicht betroffen,
da zu den Denkmalern im Nahbereich keine Sichtbeziehungen bestehen und zum Schutz des Land-
schaftsbilds eine angepasste Dimensionierung des Gebdudes sowie eine Qrtsrandeingrinung fest-
gesetzt werden.

Das Monitoring betrifft die Uberpriifung der Larmentwicklung im Gebiet.

Der Ausgleichsbedarf wird innerhalb des Planungsgebiets erbracht.

Bad Kohlgrub, den 20.07.2022

Prof. Dr. Ulrike Prébstl-Haider
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