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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,An der Leiten stammt aus dem Jahr 2000 und umfasst das
Wohn- und Mischgebiet, welches nordwestlich an den Bahnhof Hohenschéftlarn angrenzt und sich
die Hangleite hinauf bis zur heutigen Siedlungsgrenze oberhalb der ErschlieBungsstrae ,An der
Leiten zieht. Im Stidwesten wird der Bebauungsplan von der Starnberger Stral3e begrenzt.

Das Wohn- und Mischgebiet ist durch einen hohen Durchgriinungsgrad sowie die Hanglage gepréagt.
Erhaltenswerter Baumbestand sowie ortsbildpragende Griinflachen sind im Bebauungsplan entspre-
chend als zu erhalten festgesetzt.

Der Umgriff der geplanten 1. Anderung umfasst die F1.-Nr. 1158/2 an der nordéstlichen Grenze des
Bebauungsplangebiets. Im Anderungsbereich befindet sich derzeit nur ein Wohngebzude (An der
Leiten Haus-Nr. 27), welches im Norden weit oben am Hang steht. Uber den Bebauungsplan sind
zwei weitere Baufelder unterhalb des Bestandsgebdudes vorgesehen. Die ErschlieBung des gesam-
ten Flurstiicks erfolgt Uiber die Ortsstralie ,An der Leiten®. Durch die geplante Nachverdichtung im
Wohngebiet wird eine Verschiebung der Baufenster auf der FI.-Nr. 1158/2 erforderlich, was durch
die nun vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgen soll.

Im Sinne einer behutsamen Nachverdichtung wurde dazu in mehreren Entwiirfen geprift, ob ein
drittes Baufenster landschaftsgerecht eingebunden werden kann. Dazu erfolgte eine Baumbe-
standsaufnahme (AGL 2021), eine Bodenuntersuchung (GHB Consult GmbH, 2023) sowie eine Un-
tersuchung maglicher Beeintréchtigungen durch Schall- und Erschiitterung (ACCON, 2024). Auf der
Basis dieser Untersuchungen wurde der vorliegende Entwurf ausgearbeitet, der den bisher rechts-
kraftigen Bebauungsplan im Geltungsbereich der 1. Anderung volistéindig ersetzt.

Da die Flache zur Verfiilgung steht, méchte die Gemeinde siidlich der Zufahrt zum Planungsgebiet
eine ca. 43m lange und 18m tiefe, parallel zu den Bahngleisen verlaufende Flache fiir die Erweite-
rung des P+R-Parkplatzes erwerben. Anders als zun&dchst vorgesehen, wird dieses Vorhaben aber
nicht mehr im gegensténdigen Bebauungsplan mit behandelt, sondem wegen noch ausstehender
abschlieBender Abstimmungen bezliglich der ErschlieBung nun abgekoppelt in einem gesonderten
Bebauungsplanverfahren weitergefiihrt.
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
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Abb. 1 Auszug aus dem Fléchennutzungsplan. Umgriff des Bebauungsplans in schwarz

Die Gemeinde besitzt einen rechtskraftigen Flachennutzungsplan von 2001 (vgl. vorangegangene
Plandarstellung). Der westliche Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird als Wohnbau-
flache dargestellt, in der die im Bebauungsplan vorgesehenen Baufenster 01 und 02 liegen. Das im
Zuge der Bebauungsplandnderung ergénzte Baufenster 03 sowie das Bestandsgeb3ude im Baufeld
04 liegen dagegen innerhalb einer Flache, die im Flachennutzungsplan als Griinfliche dargestellt
ist. Der Baumbestand bleibt von den Planungen sowohl auf Flachennutzungsplan- als auch auf Be-
bauungsplanebene unberlihrt.

Die aktuellen Ziele der Bebauungsplanédnderung kénnen demnach nicht génzlich aus dem rechtkraf-
tigen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die notwendige Anderung des Flachennutzungs-
plans erfolgt im Parallelverfahren. Dabei wird die Wohnbauflache iiber die beiden Baufenster und
das bestehende Garagengebaude im Norden erweitert. Die Ubrigen Griin- und Gehélzflaichen ver-
bleiben in ihrer bisherigen Darstellung erhalten.

Die vorliegende 1. Bebauungsplanénderung ersetzt den bisher in diesem Bereich rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 16 vollstandig.
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3 LAGE, GROSSE, BESCHAFFENHEIT DES PLANUNGSGEBIETS
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Abb. 2 Lage des Planungsgebiets; Kartengrundlage: TK 25, Quelle: BayernAtlas, Stand 06.23

Das Planungsgebiets liegt im Ortsteil Hohenschéftlarn und schliet im Norden an den zum Bahnhof
zugehérigen Parkplatz an. Der Anderungsbereich umfasst eine siidexponierte Hangflache mit einem
Wohngebaude im ndrdlichen oberen Bereich. Die Hangflache wird durch eine magig strukturreiche
Mahwiese mit altem Baumbestand geprégt. Eine geschlossene Gehélzfliche zieht sich entlang der
nérdlichen bzw. nordwestlichen sowie 6stlichen Grenze des Planungsgebiets.

Die ErschlieBung erfolgt von Stidwesten tiber die Ortsstrale ,,An der Leiten”.

4 PLANUNGSKONZEPTION

4.1 Neuordnung und Nachverdichtung der Wohnbebauung

Wie bereits einleitend beschrieben, wird durch die geplante Erweiterung des P+R-Parkplatzes nach
Osten (gesondertes Planungsverfahren) die Neuordnung der Zufahrt zum Bestandsgebaude in Ver-
bindung mit der Zuwegung zu den bisher geplanten Baufenstern erforderlich. Zudem soll eine maR-
volle Nachverdichtung zugelassen werden, in dem ein weiteres Einzelhaus erméglicht wird.

Die bestehende Zufahrt des Planungsgebiets wird ca. 10m nach Norden verschoben, so das aus-
reichend Platz fur den geplanten Parkplatz stidlich des Gebiets entsteht. Im weiteren Verlauf folgt
die private Strafle dem Bestandsweg, wird aber auf eine Breite von 4m ausgebaut. Die Baufelder
01 und 02 werden direkt Uber die bestehende Strale angebunden, wobei die Garagen nicht direkt
von der Stral3e aus, sondern von Stiden aus angefahren werden, so dass ein Zufahrtsbereich als
Stauraum errichtet werden muss. Dadurch verbleibt auch ausreichend Platz zum Ein- und Auspar-
ken. Das Geldnde muss hier entsprechend angeglichen werden (vgl. Schnitte in den Hinweisen zum
Bebauungsplan). Fir Anwohner und / oder Besucher werden unmittelbar im Zufahrtsbereich zum
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Grundstiick private Gemeinschaftsstellpldatze vorgesehen.

Fuar das neue Baufeld 03, welches im flach geneigten Hang éstlich des Baufelds 02 situiert wird,
muss eine neue Stichstralle errichtet werden. Das Baufeld wurde so situiert, dass ein ausreichen-
der Abstand zu den Bahngleisen vorgehalten werden kann, aber auch der schiitzenswerte GroR3-
baumbestand erhalten bleibt.

Samtliche ErschlieBungswege fir die Baurdume werden als éffentliche Eigentimerwege gewidmet.

Die Festsetzungen zur Art und zum MaR der baulichen Nutzung im Bereich des Wohngebiets
orientieren sich am rechtskréftigen Bebauungsplan, der ein Allgemeines Wohngebiet mit zweige-
schossigen Gebduden und einer maximalen Wandhdhe von 6,50m mit dem ortstypischen Sattel-
dach vorsieht. Zuldssig sind Einzel- und Doppelhauser mit zwei bzw. einer Wohneinheit pro Einzel-
haus bzw. Doppelhaushélfte.

Die zuldssigen Grundflachen in einer Grée von 160 bis 180m?2 entsprechen ebenfalls den bisher
geltenden Festsetzungen und wurden auch auf das neue Baufeld (ibernommen.

Alle drei Baufelder wurde hangparallel angeordnet, so dass eine Sudausrichtung der Dachflachen
und damit gute Voraussetzungen fir regenerativen Energiegewinnung gegeben sind. Fur das Bau-
fenster am bestehenden Wohngeb&ude wird eine variable Firstrichtung vorgegeben, da das Ge-
lande hier flacher ist und somit auch die im bestehenden Wohngebiet bereits vorhandene senkrechte
Stellung zum Hang erlaubt.

Abgrabungen und Aufschiittungen im Bereich der Wohngebdude sind zulassig, um die neuen
Gebiude landschaftsgerecht in das Gelénde einzubinden. Eine Freilegung des Untergeschosses ist
entsprechend der bestehenden Regelungen zuldssig. Bei Entstehen eines Vollgeschosses ist die-
ses allerdings auf die Gesamtzahl der zuldssigen Vollgeschosse anzurechnen.

Da auch die neue Anbindung der Wohnbauflache an die Stralle ,An der Leiten” eine Aufschiittung
erfordert, wird im Bebauungsplan fiir diesen gesamten Bereich eine Fldche fiir Aufschiittungen
definiert.

4.2 Abstandsflachenrecht

Im Geltungsbereich gilt die kommunale Abstandsflichensatzung.

4.3 Immissionsschutz

GemaR der vorliegenden schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung zur 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 16 ,An der Leiten* (Bericht ACB-0523-226387/02 vom 03.05.2023, erganzt 2024
der Accon GmbH) ist das Plangebiet durch Gerdusche der siidlich gelegenen Bahnstrecke und Bun-
desstralle B 11 belastet.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fuir Verkehrslarm von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
sowie die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV von 59 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts fir ein allgemeines Wohngebiet werden innerhalb des Plangebietes zum Teil
Uberschritten. Die Verkehrslarmbetrachtung ergibt, dass durch den StraBenverkehrslérm tags Beur-
teilungspegel von bis zu 56 dB(A) und nachts von bis zu 50 dB(A) auftreten. Durch den Schienen-
verkehrslarm resultieren tags Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) und nachts von bis zu 63 dB(A).
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In Summe ergeben sich am siiddstlichen Gebietsrand somit Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A)
tags und von bis zu 63 dB(A) nachts.

Zur Verbesserung der Gerduschsituation wurde die Installation einer Larmschutzwand an der sid-
Ostlichen Grundsticksgrenze untersucht. Die Untersuchung zeigt, dass auf Grund der Topographie
des Geldndes nur eine bedingte Wirksamkeit der Larmschutzwand vorliegt. Daher solite der Schutz
der Anwohner durch eine entsprechende Grundrissorientierung (Ausrichtung von Aufenthaltsrdu-
men zu larmarmen Gebéaudeseiten) bzw. durch Realisierung passiver SchallschutzmaRnahmen (z.
B. Schallschutzfenster mit Spaltliftungseinrichtung oder fensterunabhangigen Liftungseinrichtun-
gen) sichergestelit werden.

Zum Schutz der Anwohner wurden Festsetzungen formuliert, welche an Fassaden mit Uberschrei-
tung der Orientierungswerte Schallschutz durch entsprechende Grundrissorientierung bzw. durch
Realisierung passiver SchallschutzmaBnahmen (z. B. Schallschutzfenster mit Spaltliftungseinrich-
tung oder fensterunabhéngigen Liftungseinrichtungen) sicherstellen sollen.

GemaR Beiblatt 1 zur DIN 18005:2023-07 ist ein ungestorter Schlaf bei gekippten Fenstern ab einem
Beurteilungspegel von 45 dB(A) nicht mehr mdoglich. Fenster missen in diesen Fallen daher ge-
schlossen gehalten werden. Um dennoch einen ausreichenden Luftaustausch zu gewéhrleisten,
missen in Schlaf- und Kinderzimmern mit Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) schallgeddmmte Lif-
tungseinrichtungen vorgesehen werden. In Wohnrdumen, die nur tagsiiber genutzt werden, kann
den Anforderungen der Lufthygiene durch ,StoRliftung” entsprochen werden.

Diese Schutzanforderungen erfassen nicht die ebenfalls schutzwiirdigen AuBenwohnbereiche einer
Wohnung. Auch fiir die AuRenwohnbereiche sind Anforderungen, wenn auch nicht in dem Mafie wie
fiir Innenrdume, tagstber an den Schallschutz zu stellen. AuBenwohnbereiche sind entweder Géarten
oder ebenerdige Terrassen oder Balkone und Loggien an den einzelnen Stockwerken. Unter Be-
zugnahme auf die gdngige Rechtsprechung sind AuRenwohnbereichsflichen, welche dem dauer-
haften Aufenthalt und der Erholung dienen, lediglich bis zu einem Beurteilungspegel von 62 dB(A)
hinnehmbar. Der genannte Grenzwert von 62 dB(A) gilt dabei fur eine Berechnungshdhe von 1,5 m
Uber Bodenoberkante des jeweiligen AuBenwohnbereichs. Ab Uberschreiten des Wertes von 62
dB(A) am Tag sind AuRenwohnbereiche (zum Beispiel Balkone, Loggien) vor Verkehrslarmimmissi-
onen zu schitzen. Der Schutz der AuBenwohnbereiche im Bebauungsplan ist erforderlich, da Au-
Renwohnbereiche nicht von der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau
erfasst werden. Der Anwendungsbereich dieser Norm beschrankt sich ausschlieBlich auf den Schutz
der Aufenthaltsrdume von Wohnungen, fiir die nach dieser Norm die Schallddmm-Mafe von Aufien-
bauteilen (Wéande, Fenster, Decken) zu bestimmen sind.

Zum Schutz der AuBenwohnbereiche stehen auf dem Markt technisch ausgereifte bauliche MaR-
nahmen wie beispielsweise verglaste Loggien, verglaste Balkone, Wintergarten oder Briistungser-
héhungen zur Verfugung. Vornehmlich handelt es sich dabei um Glaselemente, die oberhalb der
Brustung montiert werden und verschiebbar sind. Zudem kénnen durch eine mit solchen Schutzele-
menten ausgestattete Loggia zugleich im ginstigsten Fall auch die Fenster angrenzender Aufent-
haltsrdume einer Wohnung vor zu hohen Verkehrslarmeintradgen geschiitzt werden.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt ebenfalls, dass durch die Erweiterung des &ffentlichen
Parkplatzes im siidlichen Plangebiet keine wesentliche Anderung im Sinne der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) vorliegt. Die Berechnungen zeigen, dass durch die Parkplatznutzung
keine Erhéhung der Beurteilungspegel durch Verkehrslarm stattfindet. Bei alleiniger Betrachtung der
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Emissionen des Parkplatzes resultieren Beurteilungspegel, welche deutlich unter den Immissions-
grenzwerten liegen.

4.4 Ver-und Entsorgung

Das Gebiet ist bereits an die értlichen Ver- und Entsorgungsanlagen der Gemeinde angeschlossen.
Die Mullabfuhr hélt an der Zufahrt zum Baugebiet, wo die Anwohner die Mulltonnen verbringen mis-
sen. Im Bebauungsplan wird im Bereich der Gemeinschaftsstellplatze eine Flédche fir ein Mullton-
nehauschen vorgesehen, damit es moglich ist, hier auch dauerhaft die Tonnen unterzubringen. Auf-
grund des hangigen Geladndes ist es ggf. nicht allen Anwohnern méglich, die Tonnen zur Entleerung
hinabzubringen und im Anschluss wieder raufzuziehen.

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. Die Bodenuntersuchung mit Einschatzung der Versickerungsféhigkeit im Rahmen der Be-
bauungsplaninderung Nr. 16 ,An der Leiten” (GHB Consult GmbH, 20.03.2023) kommt zu dem
Ergebnis, dass eine Versickerung im Bereich der angetroffenen Béden mdéglich ist.

4.5 Griinordnung, Artenschutzrecht und Schutzgebiete

Der ortsbildpragende alte Baumbestand bleibt fast vollsténdig erhalten und wird wie bisher als zu
erhalten festgesetzt. Es entfallen lediglich einige jiingere Obstbdume (vgl. auch ausfiihrliche Anga-
ben im Umweltbericht). Die Rodung dieser Baume erfolgt in den Wintermonaten, um Stérungen von
Brutvégeln zu vermeiden.

Schutzgebiete oder Biotopflachen sind im Baugebiet nicht vorhanden.
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5 UMWELTBERICHT

5.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Ziel der Bebauungsplanénderung, ist eine Neuordnung der im Bebauungsplan vorgesehenen Bau-
fenster und ErschlieBungsflachen, die durch die stdlich des Planungsgebiets vorgesehene Errich-
tung eines P+R-Parkplatzes erforderlich wird. Zudem ist eine malivolle Nachverdichtung um ein
weiteres Wohngebéude geplant.

Im Rahmen der Beurteilung méglicher Auswirkungen durch die Planung ist zu beriicksichtigen, dass
bereits tiber den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan im Planungsgebiet die Errichtung von zwei
Wohngebauden zusétzlich zum Bestandsgebéaude zuldssig wéren.

W-: /oo Ny

Abb. 3 Auszug aus dem rechtkréftigen Bebauungsplan ,An der Leiten” aus dem Jahr 2000 (Quelle: Gemeinde Schéftlarn);
Geltungsbereich der Anderung rot umrandet.

Die nachfolgenden Untersuchungen legen deshalb den Schwerpunkt auf die Erg&nzung eines zu-
séatzlichen Baufensters.

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 flichen-
sparendes Bauen als wichtiges Ziel vorgesehen. Fur die Weiterentwicklung einer Stadt / Gemeinde
sollten die Méglichkeiten zur Nachverdichtung und Innenentwicklung einer zusétzlichen Inanspruch-
nahme von Fldchen im AuBenbereich vorgezogen werden.

Das BauGB stellt in §1 (6) eine anzustrebende angemessene Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes dar, weiterhin ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen (§1a). Zu beriicksichtigen ist
auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden und
auszugleichen (BNatSchG).
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Landesentwicklungsprogramm Bayern Stand 01. Juni 2023

In den Gemeinden soll in der Regel eine organische und nachhaltige Siedlungsentwicklung statt-
finden (LEP, Kap. 3.1 (G)). Potentiale der Innenentwicklung sind vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind méglich, wenn die Potentiale erschépft sind (LEP, Kap. 3.2 (Z)).

Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruk-
tur sollen vermieden werden (G). Dazu sollen neue Siedlungsflaichen méglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Ausnahmen sind zum Beispiel maglich, wenn
aufgrund der Topographie oder des Naturschutzes keine angebundenen Flachen zur Verfiigung
stehen oder wenn eine Ausweisung an einer Autobahn oder autobahnéhnlich ausgebauten Strale
ohne Beeintrachtigung des Landschaftsbilds realisiert werden kann (LEP, Kap. 3.3 (2)).

In Bezug auf den Verkehr soll aligemein eine leistungsfahige Infrastruktur erhalten und nachhaltig
erganzt werden. (LEP, Kap. 4.1.1 f (G, 2Z).

Natur und Landschaft sind als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen zu erhalten und zu entwickeln (LEP, Kap. 7.1.1 (G)). Dazu sollen auf der Ebene der Regio-
nalplanung landschaftspflegerische Vorbehaltsgebiete, freizuhaltende Landschaftsbereiche sowie
regional bedeutsame Griinziige und Grinstrukturen bestimmt werden (LEP, Kap. 7.1.2 ff (G+Z)),
die auf der Ebene der Flichen- und Landschaftsplanung zu beriicksichtigen sind. Okologisch be-
deutsame Naturrdume sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Dazu zahlen in Schéaftlarn vor
allem der sich durch viele Wohngebiete durchziehenden Gehélzflichen mit teils alten Buchenbe-
sténden, die vor allem die Siedlungsgebiete an den Hangleiten pragen. Insbesondere ein regional
Uibergreifender Biotopverbund soll die Erhaltung der Arten- und Lebensraumvielfalt sichern (LEP,
Kap. 7.1.6 (G+2)).

Der Schutz des Grund- und Oberflaichenwassers ist als essentieller Bestandteil der Daseinsvor-
sorge sowie als wesentliche Funktion im Naturhaushalt von besonderer Bedeutung (LEP, Kap. 7.2
(G)). Weiterhin sollen die Risiken durch Hochwasser maglichst verringert werden (LEP, Kap. 7.2.5

(G)).
Die soziale und kulturelle Infrastruktur soll in allen Teilrdumen flachendeckend und bedarfsge-
recht erhalten und ausgebaut werden (LEP, Kap. 8.1 (2)).

= Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben der Landesplanung durch

- die Nutzung der Nachverdichtungspotentiale im Bebauungsplangebiet, die unmittelbar an die
bestehenden Infrastrukturen zur ErschlieBung angrenzen

- der Beriicksichtigung des erhaltenswerten Baum- und Gehéizbestands im Planungsgebiets

- das Aufgreifen der bestehenden Siedlungsstruktur sowie des Ortsbilds im Hinblick auf das
festgesetzte MaRl der baulichen Nutzung

- die Erhaltung der Ortsrandeingriinung durch Festsetzung des erhaltenswerten Baum- und
Geholzbestands
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Regionalplan 14 Miinchen

In den Regionalpldnen werden die Ziele und Grundséatze des Landesentwickiungsprogramms Bay-
ern (LEP) konkretisiert. Im nachfolgenden werden deshalb die fur das Projekt maBRgeblichen Ziele
und Grundsétze des Regionalplans Minchen zusammenfassend dargelegt:

GemaéR der Karte 1 des Regionalplans liegt die Gemeinde Schéftlarn in einem ,Verdichtungsraum®.
Der LEP fuhrt in Kapitel 2.2.7 dazu aus, dass der Verdichtungsrdume so entwickelt und geordnet
werden, dass

= sje ihre Aufgaben fiir die Entwicklung des gesamten Landes effiillen,

» sie bei der Wahmehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdumliich aus-
gewogene sowie sozial und ékologisch vertrégliche Siedlungs- und Infrastruktur gewéhrieisten,

s Missverhdltnissen bei der Entwicklung von Bevélkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen-
gewirkt wird,

» auf eine umwelt- und gesundheitsvertragliche Bewiltigung des hohen Verkehrsaufkommens
hingewirkt wird

= sie Wohnraumangebot in angemessenem Umfang fiir alle Bevélkerungsgruppen sowie die da-
mit verbundene Infrastruktur bereitstellen,

= sje liber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfiigen und ausreichend Gebiete flir
die land- und forstwirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben.

Wie bereits vorab erlautert, nimmt Schéftlarn die Funktion eines Grundzentrums ein. Grundzentren

sollen die Bevélkerung ihres Nahbereichs mit Gltern und Dienstleistungen des Grundbedarfs in zu-

mutbare Erreichbarkeit versorgen (RP Teil A Il, Begriindung zu Z1).

Teil B | des Regionalplans widmet sich der Sicherung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrund-
lagen. Neben dem allgemeinen Leitbild der Landschaftsentwickiung, 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 fur das Planungsgebiet selbst keine konkreten Ziele formuliert. In den zum Kapitel B
zugeordneten Karten 2 und 3 sind fiir das Gebiet bereits Siedlungsflachen dargestelit:
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R
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Abb. 4 links: Ausschnitt Karte 2, Siedlung und Versorgung®, Stand 2019 (Regionale Grinziige, Regionaler Biotopverbund);
rechts: Ausschnitt Karte 3 ,Landschaft und Erholung®, Stand 2017 Regionalplan 14 Mtinchen, schwarz umkreist;
Lage des Planungsgebiets

In Teil B Il wird unter G 1.1 dargelegt, dass eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur angestrebt
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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 sollen die Méglichkeiten der Innenentwickiung vorrangig genutzt wer-
den (RP,BIl, Z4.1).

= Die Ziele der Regionalplanung greifen die des Landesentwicklungsplans auf, machen aber fir
das Planungsgebiet selbst keine konkreten Zielvorgaben. Wie bereits oben beschrieben, werden
die allgemeinen Ziele im Rahmen der Bebauungsplandnderung beriicksichtigt.

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

GemaR Anlage 1 Abs. 2b zum § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4¢ BauGB ist der Schwerpunkt der erfor-
derlichen Untersuchungen im Umweltbericht auf die mdéglichen erheblichen Auswirkungen der ge-
planten Vorhaben einzugehen. In der nachfolgenden Tabelle wird dargestelit, wo untere Beriicksich-
tigung der vorangegangenen Beschreibung des Vorhabens sowie des Eingriffsgebiets erhebliche
Auswirkungen zu erwarten sind. Die nachfolgende Prifung im Hinblick auf die Entwicklung des Um-
weltzustands greift dann ausschlielich diese erheblichen Auswirkungen auf und zeigt, welche Még-
lichkeiten zur Vermeidung und Verminderung erforderlich werden.

Die Beschreibung moglicher Auswirkungen erfolgt wie bisher verbal-argumentativ und unterscheidet
bau-, anlage- und betriebsbedingte Aspekte. Bei den anlagenbedingten Auswirkungen wird unter
anderem auf die erforderlichen Prifinhalte ,nachhaltige Verfligbarkeit® und ,Inanspruchnahme* ein-
gegangen, die sich je nach Vorhaben deutlich unterscheiden kénnen.

Schutzguter | Fla- Bo- |Was- |Tiere | Pflan- | Bio- [Kilein |Kli- | Menschl. | Kulturelles
che den |ser zen |log. klima | ma- |Gesund- | Erbe (Bau-,
Vielfalt wan- | heit BQ}?S"?;"';
mailer, na-
Wirkungen del schaftsbild)
q é Inanspruchnahme Landschafts-
(3 .
o g = bild
[ (0]
u)( o
Sa5
- Nachhaltige Verfugbar- Landschafts-
5 keit bild
(=
ol Schadstoffe |bau.
E
E betr.
g
<
% = L&arm bau. K
£l g
§ 2 betr.
L
-f:_" Erschitte- |bau. K
2 rung
= betr.
=
3 .
a Licht bau.
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Schutzglter [FIa- |Bo- |Was- |Tiere | Pflan- | Bio- |Klein |Kli- | Menschl. | Kulturelles

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

Vielfalt wan- | heit Bt?fliemli_e"';

maler, Land-

Wirkungen del schaftsbild)
betr.
Waérme bau.
betr.

Strahlung bau.

betr.

Belastigung, |bau.

Stérung
betr.
S Risiko von | bau.
&= Unfallen und
i |Katastrophe |, .
__ | Abfall ein- bau.
& | schl. Beseiti-
O
< |gungund
Verwertung betr.
» | Belastung bau.
= %‘durch einge-
g 7 setzte Tech- bet
F | nik u. Stoffe | >
Zusammenfassung
Legende:

B direkte oder indirekte Wirkungen hoher Erheblichkeit
I:l direkte oder indirekte Wirkungen mittlerer Erheblichkeit

I I direkte oder indirekte Wirkungen geringer Erheblichkeit
[: keine direkten oder indirekten Wirkungen

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

G = grenziberschreitende Wirkungen,

K = nur kurzfristige, vorlibergehenden Wirkungen,

L = langfristige Wirkungen,

+ = positive Wirkung

Tab. 1 Relevanzmatrix zur Ermittlung der Erheblichkeit méglicher Umweltauswirkungen

Die Auswertung ergab, dass voraussichtlich nur geringe bau- und anlagebedingte Auswirkungen zu
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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 groe Waldflachen gepragt, die fur Siedlungstatigkeiten nicht zur
Verfugung stehen. Zudem z&hlt die Hangleite zur Isar, die das Gemeindegebiet im Osten begrenzt
zum Landschaftsschutzgebiet. Die Siedlungstatigkeit beschrénkt sich auf den Hauptort Hohenschéf-
larn-Ebenhausen sowie auf den Ortsteil Neufahrn westlich der Autobahn.

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

Auswirkungen

Die Planung sieht eine Nachverdichtung im bereits bebauten Siedlungsbereich vor. Das Vorhaben
liegt innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 16. Eine Flacheninanspruchnahme iiber
dessen Grenzen hinaus ist nicht vorgesehen. Die Nachverdichtung im Innenbereich bzw. die nur
mafvolle Abrundung des derzeitigen Ortsrands entspricht den Zielen des Flachensparens. Nega-
tive Auswirkungen bau-, anlage- oder betriebsbedingter Art sind dadurch fiur das Schutzgut
nicht zu erwarten.

5.3.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Geologische Haupteinheit
Schmelzwasserschotter,
hachwiirmzeitlich (Niederterrasse 2)
End- oder Seitenmorine, kiesig (Till,
korngestitzt), wirmzeitlich

Abb. 5 Auszug aus der Digitalen Geologie Karte M 1.25.000 (Quelle: UmweltAtlas Bayern, Bayerisches Landesamt fur
Umwelf, Stand 06.2023; UG schwarz umrandet

Geologisch liegt das Planungsgebiet im Ubergangsbereich zwischen den hochwiirzeitlichen
Schmelzwasserschottem und den End- und Seitenmordnen, die die Hangflichen bilden. Daraus
entwickelten sich in der Regel Braunerden.
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Die Bodenuntersuchung durch das Ingenieurbliro GHB Consult GmbH, Starnberg (2023) ergaben
in den vier Schirfgruben eine Oberbodenschicht mit einer Machtigkeit zwischen 0,2 bis 0,3 m. Da-
runter liegen Schluff-Sand-Gemische in unterschiedlicher Auspragung, teils mit Rotlage, teils mit
Blécken.

Das gesamte Planungsgebiet ist durch die Hanglage mit offenen Wiesenfldchen und Altbaumbe-
stand geprégt. Der Versiegelungsgrad ist sehr gering. In den Wiesenflachen sind die natiirlichen
Bodenfunktionen wie die

- Funktion als Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorga-
hismen,

- Funktion als Bestandteil des Naturhaushalts (Wasser- und Nahrstoffkreislaufe) oder die

- Funktion als Filter, Puffer und Stoffumwandler zum Schutz des Grundwassers sowie zur Bereit-
stellung von Nahrstoffen noch vollsténdig intakt und deshalb von hoher Bedeutung.

Vorbelastungen ergeben sich nur im Bereich bestehender Versiegelungen im Umgriff des Bestands-
geb&udes.

Auch ohne die Planung ware die Errichtung von zwei Wohngebauden entlang der vorhandenen Zu-
wegung zum Bestandshaus zuldssig, durch die lokal bau-und anlagebedingte Beeintrachtigungen
des Schutzguts zu erwarten wéren.

Auswirkungen

Durch die Neuordnung der Baufenster kann das Baufeld 01 etwas weiter in den etwas weniger stark
geneigten Bereich nach Westen verlegt werden, auch wenn hier auch weiterhin die gré3te Einbin-
dung in das Gelande erfolgen muss. Das neue Baufeld 03 liegt unterhalb der Gehdlzgruppe eben-
falls im flacher geneigten Unterhang. Dadurch werden die Bodeneingriffe hier etwas geringer aus-
fallen. Trotzdem werden in allen drei Baufenstern Bodenmodellierungen erforderlich, die die natiirli-
chen Bodenfunktionen wihrend der Bauphase stark einschrankten. In Teilen ist mit einer nachfol-
genden Regeneration (z.B. in den Garten- und Griinflichen) zu rechnen. Die baubedingten Eingriffe,
die sich durch die Erganzung des weiteren Baufelds betreffen, werden deshalb als gering erheblich
bewertet.

Anlagebedingt nimmt der Versiegelungsgrad nur geringfiigig zu. Da in Bezug auf die Bodenfunktio-
nen bezogen auf das Gesamtplanungsgebiet immer noch groBflachige Freiflichen verbleiben, die
ausgleichend wirken kénnen, werden diese anlagebedingten Auswirkungen als gering erheblich
bewertet.

Betriebsbedingt ergeben sich voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen. Reifenabrieb
ergibt sich in der Regel bei langsam fahrenden Fahrzeugen nur in sehr geringem AusmaR, so dass
eine erhebliche Belastung des Bodens in den Randbereichen der Verkehrsflachen nicht wahrschein-
lich ist. Durch den Winterdienst bedingter Salzeintrag kann bei entsprechender Handhabung auf das
Mindestmaf begrenzt werden.
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5.3.3 Schutzgut Wasser

Basisszenario
Oberflachenwasser

Oberflaichengewésser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.
Uberschwemmungsgefahren

Das Erosionsgefdahrdungskataster weist fir das Planungsgebiet in Folge der Hanglage eine hohe
Gefahrdung durch schnell abflieRendes Oberflaichenwasser auf:

¥

Abb. 6 Auszug aus dem Erosionsgefdhrdungskataster Bayern (Quelle: iBALIS, Kartenviewer Agrar, Gefahrdung durch
Wassererosionen; Bay. Staatsministerium fir Eméahrung, Landwirtschaft und Forsten, Stand 06.2023; UG
schwarz umrandet

Schicht- und Grundwasser

Im Rahmen der Bodenuntersuchung (GHB Consult, 2023) wurde bis zu einer Endteufe von 2,5 bis
2,7m weder Grund- noch Schichtwasser angetroffen.

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

In Bezug auf das Grundwasser erscheint ein ausreichender Flurabstand vorzuliegen, so dass Ein-
griffe in den Grundwasserkérper nicht erforderlich werden. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass
zur ErschlieBung im Bereich der privaten Stellpldtze Aufschittungen erforderlich werden, die den
Geschitztheitsgrad des Grundwassers insbesondere in niedrigen gelegenen Bereichen weiter er-
héhen. Im Falle eines unvorhergesehenen Aufschlusses von wasserfihrenden Schichten, ist eine
genehmigungspflichte Bauwasserhaltung zu beantragen, bei der Manahmen zum Schutz des
Grundwassers bestimmt werden. Baubedingt werden fur das Schutzgut Wasser keine erheblichen
Beeintrdchtigungen erwartet.
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Anlagebedingt erhéht sich der Versiegelungsgrad nur geringfiigig durch die Errichtung eines zusatz-
lichen Einzelhauses. Im Rahmen der Bodenuntersuchung wurde eine Versickerungsfahigkeit des
Bodens festgestelit. Dadurch kann das anfallende Niederschlagswasser weiterhin auf dem Gelénde
versickert werden. Die wasserdurchldssige Ausbildung von Stellplatzen und Zufahrten wirkt eben-
falls eingriffsmindernd, so dass anlagebedingt das Schutzgut Wasser nur geringfiigig betroffen
ist.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da keine grundwassergefdhrdenden
Stoffe im Gebiet eingesetzt werden, die (tber den Boden in den Grundwasserkérper eindringen kénn-
fen.

5.3.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Basisszenario

Das Planungsgebiet liegt am Siedlungsrand und ist durch einen ausgeprégten Altbaumbestand so-
wie durch geschlossenen Feldgehdéize in Hanglage gepragt. Die nicht bebauten offenen Wiesenfla-
chen werden je nach Aufwuchs unregelméRig gemaht, sind aber stark grdserdominiert und von der
Artenzusammensetzung her nicht zu den héherwertigen Extensivwiesen mit Schutz nach § 30
BNatSchG zu zdhlen.

Im Rahmen einer Bestandserhebung zur Vitalitédt des Gehélzbestands (AGL, 16.06.2021) zeigte,
dass der gesamte Bestand eine relativ gute Vitalitdt aufweist. Ausnahme bilden die Eschen, die in
Folge des Eschentriebsterbens bereits eine Verlichtung der Baumkronen zeigen.

Die Baumgruppen im mittleren und sidlichen Bereich sind im Wesentlichen aus standorigerechten
Baumarten wie Ahorn, Hainbuche, Eiche und Birke zusammengesetzt. Dazu gesellen sich jungere
Obstbaume wie Zwetschge und Kirsche sowie ein alterer Walnussbaum. Vereinzelt sind auch altere
Fichten anzutreffen.

A
3

Abb. 7 Geholzbestand westlich des bestehenden Wohngebéudes (Blick von Stden), AGL 06.2021

Bei dem Gehdolzbestand im Norden handelt es sich um ein hangbegleitendes Feldgehélz, welches
neben einigen &lteren, hiebreifen Fichten vorwiegend standortgerechte Laubgehélze wie Eschen,
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Linde, Berg-Ahorn und Hainbuchen aufweist. Im Unterstand sind Eiben und Buchenaufschldge an-
zutreffen. Der wertgebendere Teil umfasst den westlichen Bereich, da im Osten der Anteil der Fich-
ten und Eschen hoher ist.

S e B L = e — =

Abb. 9 Baumgruppe im Mittelhang sowie eine WalnuB3 im rechten Vordergrund; das Baufeld 03 beginnt hinter der Walnuf3
und kommt unterhalb der Geholzflache zuliegen; AGL,; 06.2021

Der Gehdlzbestand stellt zusammen mit dem maRig extensiv genutzten Griinland einen attraktiven
Lebensraum fir Brutvdgel und Kleinsduger dar.
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Die Biologische Vielfalt ist als hoch zu bewerten.

Auswirkungen*

Baubedingt gehen fir die Errichtung des Gebaudes Nr. 03 einige jiingere, erst vor wenigen Jahren
gepflanzte Obstbaume verloren. Der Gbrige Gehélzbestand ist durch das VVorhaben nicht betroffen
und wird durch dieses baubedingt auch nicht beeintrdchtigt. Die Rodungen werden in den Winter-
monaten durchgefiihrt, um heimische Brutvdgel nicht wéhrend der Brutphase zu storen.

Wiahrend der Bauphase sind Beunruhigungen der an die Baufelder angrenzenden Gehélzlebens-
rdume moglich. Nachdem das Vorhaben allerdings direkt neben den S-Bahngleisen liegt, ist davon
auszugehen, dass extrem storanfallige Arten im Gebiet nicht vorkommen. Ggf. ist aber ein tempo-
rares Ausweichen in die Gehélzflachen, die nach Siidwesten oder auch Norden an das Planungs-
gebiet anschlielfen, méglich.

Insgesamt ergibt sich damit fiir das Schutzgut nur eine geringe bau- und anlagebedingte Erheb-
lichkeit.

Betriebsbedingt ergibt sich durch ein weiteres Wohngebaude keine wesentliche Zunahme von Ver-
kehrslarm. Wie bereits oben beschrieben, ist zudem unter Anbetracht der Vaorbelastungen (Bahn)
nicht davon auszugehen, dass die Planung zu einer Abwanderung von Brutvogelarten fihrt. Be-
triebsbedingt werden deshalb nur geringe Auswirkungen erwartet.

5.3.5 Schutzgut Klima (Kleinklimatische Verdnderungen)

Basisszenario

Durch die Lage am Ortsrand ist das Planungsgebiet gut durchliiftet. Die Geholze und angrenzenden
Wiesen fungieren als Sauerstoff- und Kaltluftproduzenten. Durch die Stidexposition fliel3t die Kaltluft
vorrangig nach Stiden ab. Der Bahndamm hat hier eine stauende Wirkung, so dass sich im Bereich
der geplanten Parkplatzerweiterung ein Kaltluftsee bildet.

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

Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es in trockenen Phasen zu temporéren Beeintrachtigungen des Klimas
in Folge von Staubentwicklungen kommen. Diese kdnnen 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 reduzieren sich die klimawirksamen Flachen (Wiesen sowie jingerer Baumbe-
stand) im Vergleich zur bisher zuldssigen Nutzung nur sehr geringfiigig. Da vor allem der flachige
Gehélzbestand sowie der alte vitale Baumbestand nicht durch die Planung betroffen ist, kann eine
erhebliche anlagenbedingte Beeintréchtigung des Kleinklimas ausgeschlossen werden. Die ab-
flieBende Kaltluft hat fur die umliegenden Wohngebiete in Folge der Barrierewirkungen der Bahn
keine Bedeutung im Hinblick auf Abkiihlungseffekte oder die Frischluftzufuhr. Fir die Anlieger erge-
ben sich damit durch die Planung ebenfalls keine klimatischen Veranderungen.

Durch die Ergénzung des Baufelds 03 wird der Ziel- und Quellverkehr im Gebiet nicht wesentlich
verandert. Eine erhebliche betriebsbedingte Belastung der Anlieger durch Abgase ist demnach
nicht zu erwarten.
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5.3.6 Klimawandel

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

Das Planungsgebiet liegt in Hanglage und ist demnach durch die Folgenden des Klimawandels star-
ker betroffen, da bei Starkregen das Niederschlagswasser schneller abflieRt und Schaden hervorru-
fen kdnnte. Der Baumbestand weist hier eine wichtige Schutzfunktion zur Stabilitdt des Hanges auf.
Das neue Baufenster wurde deshalb so gewahlt, dass moglichste nur sehr geringe Eingriffe in den
vorhandenen Gehélzbestand erfolgen miissen und die Gebdude mdéglichst in Fldchen situiert wer-
den, die weniger stark geneigt sind.

Die méglichen Auswirkungen werden als gering erheblich eingestuft.

5.3.7 Schutzgut Menschliche Gesundheit
Basisszenario
Léarm und Verkehrsbelastung

Das Planungsgebiet liegt in einem Wohngebiet abseits von den HaupterschlieBungsstrallen des
Ortes allerdings im direkten Nahbereich des Bahnhofs Hohenschéftlarn. Dadurch ergeben sich hier
Vorbelastungen durch den Bahnverkehr sowie die Nutzung des Bahnhofsgeldndes (Kfz-Gerausche,
Fahrgaste).

Bei der StralRe ,An der Leiten” handelt es sich um eine ruhige Wohnstralle, die ausschlieBlich von
Anliegern genutzt wird.

Erholungseignung

Offentliche Erholungsflichen sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Auswirkungen
Larm und Verkehrsbelastung

GemaR der vorliegenden schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung zur 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 16 ,An der Leiten" (Bericht ACB-0523-226387/02 vom 03.05.2023, erganzt 2024
der Accon GmbH) ist das Plangebiet durch Gerausche der stidlich gelegenen Bahnstrecke und Bun-
desstrafle B 11 belastet. Dabei werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Verkehrslarm von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts sowie die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts fiir ein allgemeines Wohngebiet innerhalb des
Plangebietes zum Teil iberschritten. Die Verkehrsldrmbetrachtung ergibt, dass durch den Stralen-
verkehrslérm tags Beurteilungspegel von bis zu 56 dB(A) und nachts von bis zu 50 dB(A) auftreten.
Durch den Schienenverkehrslam resuitieren tags Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) und nachts
von bis zu 63 dB(A).
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In Summe ergeben sich am siiddstlichen Gebietsrand somit Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A)
tags und von bis zu 63 dB(A) nachts.

Da die Situation durch eine Laimschutzwand nur bedingt verbessert werden kann (vgl. detaillierte
Ausfiihrungen im Gutachten), wurden im Bebauungsplan Festsetzungen zum passiven Schallschutz
vorgesehen.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt ebenfalls, dass durch die im gesonderten Planungsverfah-
ren vorgesehene Erweiterung des offentlichen Parkplatzes suidlich des Planungsgebiets keine we-
sentliche Anderung im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vorliegt. Die Be-
rechnungen zeigen, dass durch die Parkplatznutzung keine Erhéhung der Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm stattfindet. Bei alleiniger Betrachtung der Emissionen des Parkplatzes resultieren Be-
urteilungspegel, welche deutlich unter den Immissionsgrenzwerten liegen.

Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich unter Beriicksichtigung der méglichen passiven Schall-
schutzmallhahmen nur geringe Beeintrdchtigungen durch die Planung. Dabei gehen allerdings
auch die Vorbelastungen in die Bewertung mit ein, die auch ohne die vorliegende Planung auf die
bereits baurechtlich zulassige Wohnbebauung auswirken wiirde.

Erholungseignung

Die Erholungseignung ist durch die Planung nicht betroffen.

5.3.8 Schutzgut Kulturelles Erbe

Basisszenario
Bau- und Bodendenkméler

Es befinden sich weder Bau- noch bekannte Bodendenkmaéler innerhalb oder im Nahbereich des
Planungsgebiets. Allerdings werden seitens des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege im
Umfeld des historischen Ortskerns von Hohenschaftlarn friihmittelalterliche Graber vermutet. Auf-
grund dieser Denkmalvermutung besteht eine Erlaubnispflicht fir Bodeneingriffe nach Art. 7.1
BayDSchG.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird im Wesentlichen durch die Hanglage am Ortsrand mit dem alten Baumbe-
stand bestimmt. Das nach Westen angrenzende Siedlungsgebiet weist einen hohen Durchgri-
nungsgrad sowie in den Hang harmonisch eingebettete Einzelhduser im ortstypischen Baustil auf.

Auswirkungen
Kultur- und Sachgtiter

Nachdem das Vorkommen von Bodendenkmalern im Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden
kénnen, besteht eine Erlaubnispflicht fur Bodeneingriffe nach Art.7.1 BayDSchG. Nach Ruckmel-
dung des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege erfolgt eine Uberpriifung der Denkmalvermu-
tung kostenfrei durch einen Grabungstechniker des BLfD im Zuge des Oberbodenabtrags. Ein ent-
sprechender Hinweis wird im Bebauungsplan aufgenommen.

Landschaftsbild

Die Lage der Baufenster orientiert sich am Gelénde sowie dem vorhandenen Gehdlzbestand, so
dass eine harmonische Einbindung gewéhrleistet wird. Fir das Schutzgut Landschaftsbild werden

Begrindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 07.05.2025 (Satzungsbeschluss) 21



Gemeinde Schaftlarn 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,An der Leiten*

deshalb keine erheblichen Beeintriachtigungen erwartet.

5.3.9 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Sidlich des Planungsgebiets soll in einem gesonderten Bebauungsplanverfahren Baurecht fir die
Erweiterung des P+R-Parkplatzes geschaffen werden. Aufgrund der unmittelbaren N&he wurden im
vorliegenden Umweltbericht etwaige Auswirkungen, die durch den neuen Parkplatz auf das vorlie-
gende Planungsgebiet einwirken kénnten, bereits beriicksichtigt. Weitere Kumulierungseffekte sind
nicht zu erwarten.

5.4 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

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

Schutzaut Fliche

- Nutzung von Potentialen zur Innenentwickliung und Begrenzung von Flacheninanspruchnahmen

Schutzgut Boden / Schutzgut Wasser

- Verwendung wasserdurchlissiger Belage fiir Stellpldtze und Zufahrten

Berlicksichtigung einer harmonischen Einbindung der Baukérper in das Gelande bei der Fest-
setzung von Héhenbezugspunkten sowie die Lage der Baufenster

Schutzgut Biologische Vielfalt

Erhaltung des ortsbildpragenden Baum- und Gehdlzbestands
- Verbot von Einfriedungen mit Sockel

Schutzgut Mensch

- Festsetzung von passiven Schallschutzmanahmen an den Wohngebduden

5.4.2 MaBnahmen zum Ausgleich

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

Zur Ermittlung des Ausgleichs wendet die Gemeinde Schéftlarn die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung gemaf dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft® 2003 an.

Bestehendes und geplantes Baurecht

Fur die Bestandsgebaude, die Baufenster 01, 02 und 03 sowie die Zufahrt und die geplanten besu-
cherstellplétze ergibt sich das Baurecht ergibt sich aus den Vorgaben des bestehenden Bebauungs-
plans, auch wenn dieses in der Lage etwas verschoben wurde.

Neues Baurecht entsteht durch die Erganzung von Baufenster 03 (Baufeld und Garage mit Umgriff
480m?):
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10N

Abb. 10 Eingriffsfldche (blau umrandet) im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Bewertung des Ausgangszustands
Das Planungsgebiet umfasst magRig extensiv bewirtschaftetes Griinland mit alterem Baumbestand.

Dies entspricht dem Leitfaden zur Eingriffsregelung einer mittleren naturschutzfachlichen Wertigkeit
und ist deshalb der Wertkategorie Il zuzuordnen.
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Darstellung des Planungsvorhabens und Ermittlung der Eingriffsschwere

Die Eingriffsflache wurde bereits in der vorangegangenen Gegenuberstellung von bestehendem und
geplanten Baurecht erlautert und ist in der vorstehenden Abbildung blau umrandet. Zur Ermittlung
der Eingriffserheblichkeit ist der zukunftige Versiegelungsgrad innerhalb der Eingriffsflache zu ermit-
teln:

Fur die Ergdnzung des Baufeld 03 wurde die Eingriffsfliche so gewéhlt, dass auch die Flachen fir
auBerhalb des Baufensters liegende Zufahrten und Terrassen enthalten sind. Dariber hinaus wer-
den die Bereiche mit moglichen Geldandeangleichungen beriicksichtigt, die in der Bauphase tempo-
rar beeintrachtigt werden. Dadurch ist in diesem engen Bereich mit einem Versiegelungsgrad von
ca. 70-80% auszugehen und der Eingriffstyp A zu wahlen.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Der Ausgleichsfaktor ist in Abhéngigkeit mit den geplanten MaBhahmen zur Vermeidung zu wéhlen.
Bei der vorliegenden Planung sind vor allem die geplante Erhaltung des Baumbestands und die
wasserdurchlédssige Ausbildung der Stellplatze als eingriffsmindernd anzusetzen. Der Ausgleichs-
faktor wird deshalb mit 0,8 angesetzt.

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

Ausgleichsbedarf fiir den geplanten Zustand

Eingriff | Eingriffstyp | Wertstufe | Eingriffsfliche| Kompensationsfaktor| Ausgleichsflache (m?)
(m?)

Baufeld A Il 480 0,8 384
03

Tab. 2 Berechnung des Ausgleichsbedarfs
Far den geplanten Eingriff ist somit ein Ausgleichsbedarf von 384 m? notwendig.

Ausgleichsflachen

Der Ausgleich erfolgt auf einer Teilfliche der FL-Nr. 1311/1 Gemarkung Schéftlarn, die Teil des
kommunalen Okokontos am Klingenbach ist. Ziel der MalRnahme ist die Renaturierung des eutro-
phierten Grabens durch Raumung der Bachsohle, Anlage von Gehdlzgruppen und Hochstaudenflu-
ren im Uferbereich sowie den Verzicht auf intensive Landwirtschaft in den Randflachen.

Der Ausgleichsplan liegt dem Umweltbericht als Anhang bei.
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5.5 Alternative Planungsmaéglichkeiten

Alternativ zur nun geplanten Lage des Baufelds 03 wurde auch die Rodung des fichtenreihen éstli-
chen Teils des im Norden liegenden Gehélzbestands gepruft. Da der Gehdlzbestand im Rahmen
der Voruntersuchungen aber in Folge seines stabilen Zustands als erhaltenswert eingestuft wurde,
wurde von dieser Variante Abstand genommen.

5.6 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

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

= |andesentwicklungsprogramm Bayern,

s Regionalplan Miinchen

= Fachinformation Natur (Fin-Web), Bayerisches Landesamts fir Umwelt

= Kartenviewer Agrar, Bayerisches Staatsministerium far Emé&hrung, Landwirtschaft und Forsten

=  UmweltAtlas Bayern, Themen Geologie und Boden sowie Denkmal, Bayerisches Landesamts
fur Umwelt

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

*  Bodenuntersuchung mit Einschatzung der Versickerungsféhigkeit im Rahmen der der Bebau-
ungsplananderung BP Nr. 16 ,An der Leiten” in 82069 Schaftlarn (FI.-Nr. 1158/2 Gemarkung
Schaftlarn), GHB Consult GmbH, Starnberg, 20.03.2023

» Schalltechnische Untersuchung zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,An der Leiten“ in der
Gemeinde Schéaftlarn, ACCON Environmental Consultants, Greifenberg, 03.05.2023, ergénzt
2024

» Erschitterungstechnische Stellungnahme zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,An der
Leiten in der Gemeinde Schéftlarn, ACCON Environmental Consultants, Greifenberg,
03.05.2023

=  Vermessung des Urgeldandes mit Baumbestand und Héhenlinien, BauPlan Buro fur Bautechnik,
Klaus Traudisch, Wolfratshausen, 22.07.2021

» U-Plan, Kénigsdorf; Angaben zum Okokonto der Gemeinde Schaftlam

Bei der Analyse der Schutzgiter und der Bewertung traten keine Schwierigkeiten auf.

5.7 MaBRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nachdem eine Zunahme von Starkregenereignissen zu erwarten ist und Teilfldchen stark geneigt
sind, sollten die Lésungen zur Niederschlagswasserbeseitigung regelméaig iberwacht werden.
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5.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Ziel der Bebauungsplananderung, ist eine Neuordnung der im Bebauungsplan vorgesehenen Bau-
fenster und ErschlieBungsflachen, die durch die slidlich des Planungsgebiets vorgesehene Errich-
tung eines P+R-Parkplatzes erforderlich wird. Zudem ist eine maBvolle Nachverdichtung um ein
weiteres Wohngebdude geplant.

Im Rahmen der Beurteilung méglicher Auswirkungen durch die Planung ist zu beriicksichtigen, dass
bereits tiber den bisher rechtskraftigen Bebauungsplan im Planungsgebiet die Errichtung von zwei
Wohngebauden zuséatzlich zum Bestandsgebaude zuldssig wéren.

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 Schutzgiiter zusam-
mengefasst.
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Tab. 3 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen die relevanten Schutzgiiter (gelb: geringe Er-
heblichkeit, orange: mittlere Erheblichkeit, K= kurzfristig wirksam, + positive Wirkungen méglich)

Wie die Tabelle zeigt, sind nur geringe bis maRige Auswirkungen flr die Schutzgliter zu erwarten.
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Die Nachverdichtung bzw. mafRvolle Abrundung des vorhandenen Siedlungsrands vermeidet einen
erheblichen Flachenverbrauch.

Das Schutzgut Boden ist baubedingt durch die Anlage des Geb&udes betroffen. Da aber weitge-
hende Offenlandflachen verbleiben, die auch in Bezug auf die Bodenfunktionen ausgleichend wir-
ken, werden nur geringe Auswirkungen erwartet.

Fiar das Schutzgut Wasser ergeben sich keine Beeintrachtigungen, da weder Oberflichengewés-
sern noch das Grundwasser betroffen ist.

Die Biologische Vielfalt ist innerhalb der Eingriffsflichen als hoch zu beurteilen. Deshalb werden
die Baufelder so gewahlt, dass die malgeblichen Lebensrdume wie die Gehdlzflichen sowie weite
Teile der Wiesen erhalten bleiben. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts kénnen so ver-
mieden werden.

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

Bezuglich des Schutzguts Mensch ergeben sich bei Umsetzung der festgesetzten passiven Schall-
schutzmafinahmen keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Anlieger.

Das Kulturelle Erbe (Landschaftshild und Denkmalschutz) ist durch die Planung nicht betroffen.
Das Monitoring betrifft die Entwicklung der klimabedingten Uberschwemmungsgefahr.

Der Ausgleichsbedarf wird ber das kommunale Okokonto bereitgestelit.

Bad Kohlgrub, den 07.05.2025

a4 g <
Y/ A /Z (HTE= A T

Prof. Dr. Ulrike Prébstl-Haider
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6 GESETZESGRUNDLAGEN UND LITERATUR

6.1 Gesetzesgrundlagen

BAUGESETZBUCH (BAUGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geédndert worden ist

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) gedndert worden ist

PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist

BAYERISCHE BAUORDNUNG (BayBQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezem-
ber 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) ge-
dndert worden ist

GEMEINDEORDNUNG (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573)
geédndert worden ist

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBL. 2024 | Nr. 323) geéndert worden ist

BAYERISCHES NATURSCHUTZGESETZ (BAYNATSCHG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), das zuletzt durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98) gedndert
worden ist
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7 ANHANG

=  Bodenuntersuchung mit Einschatzung der Versickerungsfahigkeit im Rahmen der der Bebau-
ungsplananderung BP Nr. 16 ,An der Leiten” in 82069 Schéftlar (FI1.-Nr. 1158/2 Gemarkung
Schaftlam), GHB Consult GmbH, Starnberg, 20.03.2023

= Schalltechnische Untersuchung zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,An der Leiten" in der
Gemeinde Schatftlarn, ACCON Environmental Consultants, Greifenberg, 03.05.2023, ergénzt
2024

» Erschitterungstechnische Stellungnahme zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,An der
Leiten“ in der Gemeinde Schéaftlarn, ACCON Environmental Consultants, Greifenberg,
03.05.2023

» U-Plan, Kdénigsdorf, Angaben zum Okokonto der Gemeinde Schéaftlarm
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Abbuchung zum Bebauungsmn

Anlage zum Umweltbericht

Ausgleichsplan zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
"An der Leiten”

Fléche oder Manahme zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
FINr. 1311/1, Gemarkung Schéftlam, Flache 384 m2.

Hinweis:

Fur den Bereich der Kiosterbiche hat die Gemeinde ein Okokonto-
konzept, welches auf dem Gewésserentwicklungskonzept basiert,
erstellt (Btro-U-Plan 2006). Mit dem Schreiben der Unteren
Naturschutzbehdérde im LRA Miinchen (Az: 9.3/feu) vom 16.06.2006
wurde die Eignung der im Okokontokonzept der Gemeinde dar-
gestellten Flachen bestatigt. Bei der hier zugeordneten Ausgleichs-
fidche handelt es sich um eine Teilflache aus dem Okokontokonzept.

Bestandssituation (Jahr 2006):
Fur die hier zugeordnete Teilfliche am Klingenbach weist das Okokonto-
konzept folgende Bestandssituation aus:

Eutropher verlandender Graben, temporér wasserftihrend mit Brenn-
nesselfluren, Schilf- und eutrophen Grasfluren, mit intensiver Land-
wirtschaft im unmittelbaren Umfeld

Ziele / Mal3nahmen:
Far die hier zugeordnete Teilfliche am Klingenbach gibt das Okokonto-
konzept folgende Ziele und MalRnahmen vor:

1. R&umung der Bachsohle,

2. Anlage von Gehdlzgruppen und Hochstaudenfluren im Uferbereich,

3. Verzicht auf intensive landwirtschaftliche Nutzung (Danger- und
Pestizidverzicht).

2. Sonstige Planzeichen
Flurkarte (Flurstiicksgrenzen, Flursticksnummer)

Umweltbericht
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 "An der Leiten™

Gameinde Schafiam U-Plan
| Stamberger Strale 50

Mooseurach 16
82088 Schiftiarn —— 82549 Konigedort
¥
Tel. 08178 / 8303 -32 W Tel. 08179/ 825540
| www.buero-u-plan.de

www.schaeftiam. de Uslian







