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Vorbemerkung

Der Gemeinderatsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans gemall § 30
BauGB fir das Gebiet wurde am 13.10.2004 gefasst.

Die Flache umfasst — zum Stand der Planung 2005 — folgende Flurnummern:
243/Teil und 767/Teil: Verkehrsflachen

90 und 90/1: dérflich gepragtes Bauland

93/5, 396/1 und 398/Teil: landwirtschaftlicher Aulenbereich.

Die Flur Nr. 93/5 ist im ortsnahen stdlichen Teil mit landwirtschaftlichen Nutzbauten
bebaut.

Auf Flur Nr. 396/1 befindet sich ein erdgeschossiges, leer-gefallenes, ehemaliges
technisches Zweckgebaude der Post (heute Privatbesitz).

Die Flache ist entsprechend der obigen Gliederung im wirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde vom 24.10.2001 enthalten.

Zur Sicherung der Planung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans war nach
dem Aufstellungsbeschluss eine Veranderungssperre beschlossen worden.

Satzungsbeschluss erfolgte am 10.10.2007.

Der Bebauungsplan ist rechtskraftig und durch Entscheidung des Verwaltungsge-
richts bestatigt worden.

Der Bebauungsplan soll die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke am
nérdlichen Ortsrand von Hohenschéftlarn regeln. Zur Vermeidung einer stadtebauli-
chen Fehlentwicklung und zur Ordnung des Gebiets war die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich.

Insbesondere sollen hier eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und umwelt-
schitzende Anforderungen miteinander in Einklang gebracht werden, um eine
menschenwlrdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiit-
zen sowie das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Das Gebiet ist etwa 0,79 ha grofl. Das Gelande stellt eine sehr bewegte Hanglage
dar. Auf den Flur Nrn. 93/5 und 398/Teil befindet sich erhaltenswerter Bestand an
grofen heimischen Laubbdumen (Eichen, Eschen, und Bergahorn).

Die landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke sind teilweise mit baulichen Anlagen
bebaut. Privilegierte landwirtschaftliche Nutzbauten befinden sich auf der Flur Nr.
93/5. Sie sind zur landwirtschaftlichen Hofstelle auf Flur Nr. 93 und 101 zugehérig.
Ein erdgeschossiges ehemaliges technisches Zweckgebaude fir Sendeanlagen der
Deutschen Post befindet sich auf Flur Nr. 396/1.

Auf den Flur Nrn. 90 und 90/1 befinden sich zwei kleinere Wohngebaude, die als
Bestand erhalten bleiben sollen.

Die Schorner Stralle ist bis auf Héhe der Flur Nr. 90 als 6ffentliche StralRe gewid-
met. Anschlieflend erfolgt eine Widmung als Feldweg hinaus in die Feldflur.

Der Feldweg Uberwindet den Hohenunterschied zwischen steilen Béschungen. Die
beidseitig vorhandenen GroRbaume stellen landschaftlich und fir das Ortsbild in

eindrucksvoller Weise torartig den Ubergang in den landwirtschaftlichen AuRenbe-
reich dar.



Der Boden besteht aus eiszeitlich verursachten geologischen Gemengelagen. Eine
Versickerungsfahigkeit ist nur teilweise und sehr begrenzt gewahrleistet.

Flr die zum bebauten Ortsgebiet zugehérigen Flur Nrn. 90 und 90/1 sind das MaR
der Nutzung, die Bauweise, die bauliche Gestaltung sowie die Anforderungen an
Stellplatze und Grunordnung festgesetzt. Hier soll sich fir den baulichen Zusam-
menhang mit dem Dorf Hohenschéftlarn eine sich einflgende Bebauung auch flr
die Zukunft ergeben. Die Art der baulichen Nutzung regelt sich hierbei geman § 34
BauGB in Verbindung mit § 5 BauNVO.

Fir die davon abgegrenzten landwirtschaftlich genutzten Grundstlicke regelt sich
eine Nutzung oder Bebauung gemal dem Privilegierungstatbestand gemal § 35
BauGB. Aufgrund der Topographie (Hangkante — Bdschung zur Landschaft) und
des sehr wertvollen Bestandes an Grof3baumen, wurden die Grundstiicke 93/5 und
396/1 in den Bebauungsplan einbezogen.

Die bauliche Gestaltung dieser streng zu privilegierenden landwirtschaftlichen Nutz-
gebaude wurde ebenfalls in den Festsetzungen bertcksichtigt. Die Gemeinde geht
davon aus, dass sich aus der Existenz des leer stehenden Post-Technik-Gebaudes
auf FI. Nr. 396/1 kein Baurecht gemaf § 35 Abs. 1 BauGB ableiten lasst.

Der Hohenschéftlarner Ortsrand ist an dieser Stelle von besonders wertvollem
Baumbestand gepréagt. Aus diesem Grund ist der Gemeinde die Erhaltung und der
Schutz dieser Situation ein besonderes Anliegen.

Die Sicherung der ordnungsgemal auszulbenden Landwirtschaft, die Abwehr von
Zersiedelung und die Erhaltung rechtmaRigen Baubestands sind wichtige Aspekte
dieser Planungen. Die Erhaltung des reizvoll bewegten Geléndes und die groRe
Bedeutung der Landwirtschaft fur die ordnungsgemaéfRe Kultur der Rodungsinsel
sind ebenfalls im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Bertcksichtigung der Umweltbelange

Fur den Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung durchgefuhrt, welche als Um-
weltbericht gemaR § 2a Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 4 BauGB in der Begriindung
(Pkt. 6) dokumentiert ist.

Da das Maf der Nutzung im bebauten Bereich des Bebauungsplans unter 0,3 liegt
und alle Fragen, die im amtlichen Leitfaden zur Eingriffsregelung gemaR § 1a
BauGB (,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft) in der ,Checkliste zur ver-
einfachten Vorgehensweise" aufgefuhrt sind, mit ,ja“ beantwortet werden kdénnen
(Vorhabenstyp, Schutzgut Arten und Lebensraume, Schutzgut Boden, Schutzgut
Wasser, Schutzgut Luft/Klima und Schutzgut Landschaftsbild), entsteht aus Sicht
der Gemeinde trotz Flacheneinschatzung der frei erhaltenen landwirtschaftlichen
Flachen als Flachen hoherer Bedeutung fur Natur und Landschaft, kein weiterer
Ausgleichsbedarf durch diesen Bebauungsplan.

Sonstige Belange des Umweltschutzes die in § 1 Abs. 7 BauGB als zu beriicksichti-
gende Belange des Umweltschutzes durchgefihrt sind, wie das Wirkungsgefiige
von Landschaft und biologischer Vielfalt, Schutzgebiete, Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit, Kultur- und Sachgiiter, Vermeidung von Emissio-
nen, Méglichkeiten der Energieeinsparung, Ubereinstimmung mit Landschaftsplan
und sonstigen Fachplanen, Erhaltung der Luftqualitat und des Klimaaustauschs so-
wie Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes sind beriick-
sichtigt bzw. nicht betroffen.



Die Hinweise zum Bebauungsplan erflllen die Erfordernisse sonstiger Trager offent-
licher Belange (z. B. Vermessungswesen, Wasserwirtschaft, Bodendenkmalpflege,
Landespflege und Naturschutz usw.) welche nicht direkt durch das BauGB zu ord-
nen sind.

Aus fachlicher Sicht erscheint die bestehende Situation Skologisch und umweltbe-
zogen stabil. Ein wichtiges Planungsziel, die Erhaltung des baumbestandenen Orts-
rands als landwirtschaftlicher AuRenbereich, ist hieraus direkt abzuleiten.

Da der Bebauungsplan keine nachteiligen Auswirkungen aufwerfen soll, sind keine
gegenwirkenden MalRnahmen geplant.

Die Auslibung der festgesetzten ordnungsgemafRen landwirtschaftlichen Nutzung
kann in ortstiblichem Umfang je nach Jahreszeit auch an Sonn- und Feiertagen mit
Larm-, Geruchs- und Schallemissionen verbunden sein.

Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Eine offentliche Auseinandersetzung fand statt hinsichtlich der Nicht-Bebaubarkeit
des AuRenbereichsgrundstiicks 396/1. Die Gemeinde wurde in ihrer Rechtsauffas-
sung vom Verwaltungsgericht bestatigt. Die bauliche Entfaltung des Bestands 90
und 90/1 wurde ortsvertraglich gesichert.

Die Behoérden hatten — bei grundsétzlicher Zustimmung — Anregungen zur Ergén-
zung der Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, zur Art der Nutzung, zur Was-
serwirtschaft und Landwirtschaft und zu den Hinweisen des Bebauungsplans beige-
tragen, die in die Abwagung eingeflossen sind und bertcksichtigt werden konnten.

Auch die Begrindung und der Umweltbericht wurden mit Datum vom 10.10.2007
beschlossen.

Abwagung anderer Planungsmaglichkeiten

Unter Berlicksichtigung der Rahmenvorgaben, der Zielsetzung und des raumlichen
Geltungsbereich kommen keine Alternativen in Betracht.

Die Durchfuhrung des Bebauungsplans soll die ganzheitliche Qualitdt des Ortsrands
sichern und eine malivolle nachhaltige bauliche Stabilisierung des baulichen Be-
stands gewahrleisten. Ein Verzicht auf den Bebauungsplan hatte zu einer Aufsied-
lung des bisherigen landwirtschaftlich definierten AuRenbereich fihren kénnen, zu
einer Zerstdrung der landwirtschaftlichen und 6kologischen Qualitat und sogar als
Initialzlndung zum Ansatz einer an dieser Stelle in jeder Hinsicht unerwiinschten
Siedlungsentwicklung. Der geringe Umfang des Bebauungsplans ist hier wegen des
damit zu verbindenden Prazedenzfalles nicht Problemmindernd ins Feld zu fihren.
Zusatzliche Angaben

Der Bebauungsplan wurde auf Grundlage des BauGB, der BauNVO, der PlanZO
sowie der ,Planungshilfen fur die Bauleitplanung — P 04/05" des Bay. Innenministe-
riums erarbeitet. Die Angaben zur Umweltprifung wurden zum Stand 10.10.2007
zusammengestellt. Technische Licken oder fehlende Kenntnisse sowie Schwierig-
keiten sonstiger Art sind derzeit nicht zu erkennen.

Die Uberwachung (Monitoring) der Durchfiihrung des Bauleitplans, auch hinsichtlich
bisher nicht vorhersehbarer Entwicklungen auf die Umwelt wird von der Gemeinde
Schéftlarn und vom Landratsamt Miinchen erfolgen.



Die Belange des Landschafts- und Naturschutzes werden von der Unteren Natur-
schutzbehérde beim Landratsamt gewahrt. Die Belange der Land- und Forstwirt-
schaft durch den Bauernverband und die zustandige Fachbehdrde.

Schaftlarn, den 10.10.2007

M{’E(o i

Dr. Ruhdorfer

1. Burgermeister



