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Gemeinde Schéftlarn 5. Flachennutzungsplandnderung ,An der Leiten*

1 VERFAHRENSABLAUF

1. Der Gemeinderat von Schéftlarn hat in der Sitzung vom 26.07.2023 gemal §2 Abs. 1
BauGB die 5. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich "An der Leiten" beschlossen.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darle-
gung und Anhorung fir den Vorentwurf der 5. Flachennutzungsplananderung in der Fassung
vom 26.07.2023 hat in der Zeit vom 06.09.2023 bis 11.10.2023 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange ge-
maf §4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf der 5. Flachennutzungsplandnderung in der Fassung
vom 26.07.2023 hat in der Zeit vom 24.08.2023 bis 11.10.2023 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf der 5. Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 24.01.2024
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal §4 Abs.2 BauGB in
der Zeit vom 28.11.2024 bis 07.01.2025 beteiligt.

5. Der Entwurf der 5. Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 24.01.2024 wur-
de mit der Begriindung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.11.2024 bis 07.01.2025 im
Internet veroffentlicht. Zusatzlich zur Verdéffentlichung im Internet wurden leicht zu erreichende
Zugangsméglichkeiten (Papierfassung) in der Gemeindeverwaltung wéhrend der (blichen Off-
nungszeiten bereitgestellt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes
zuganglich gemacht.

6. Die Gemeinde Schéftlarn hat in der Sitzung des Gemeinderats vom 31.03.2025 Uber
vorgebrachten Stellungnahmen beraten und eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und Trager oOffentlicher Belange unter Anwendung von § 4a Abs. 3 BauGB be-
schlossen.

7. Zu dem Entwurf der 5. Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 31.03.2025
wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafl §4 Abs. 2 BauGB und
§ 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 02.04.2025 bis 23.04.2025 erneut beteiligt.

8. Der Entwurf der 5. Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 31.03.2025 wur-
de mit der Begriindung gemal §3 Abs.2 BauGB und § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
04.04.2025 bis 23.04.2025 erneut im Internet veroffentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im
Internet wurden leicht zu erreichende Zugangsmaoglichkeiten (Papierfassung) in der Gemeinde-
verwaltung wahrend der Ublichen Offnungszeiten bereitgestellt. Die Unterlagen wurden (ber
das zentrale Internetportal des Landes zugénglich gemacht.

8. Mit Beschluss des Gemeinderats vom 07.05.2025 wurde die 5. Anderung des Flichen-
nutzungsplans im Bereich "An der Leiten” in der Fassung vom 07.05.2025 festgestellt.

9. Das Landratsamt Miinchen hat die Flachennutzungsplanianderung mit Bescheid vom
02.06.2025 AZ 4.1-0009/23/FNP gemalR § 6 BauGB genehmigt.
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Gemeinde Schaftlarn 5. Flachennutzungsplanénderung ,An der Leiten”

2 PLANUNGSKONZEPT

Anlass und Bestand

Das bestehende Baugebiet ,An der Leiten” wird durch einen hohen Durchgriinungsgrad und der
Lage an der Hangleite gepragt. Im Suden grenzt das Wohngebiet an die Bahnanlagen der S-
Bahnlinie mit Bahnhof und zugehorigem P+R-Parkplatz.

Im Sinne der Nachverdichtung soll im Planungsgebiet Baurecht fir ein weiteres Gebaude ge-
schaffen werden. Durch diese Ergdnzung schieben sich die geplanten Bauflachen etwas weiter
nach Nordosten in einen Bereich, der im kommunalen Flachennutzungsplan als Griinflache
dargestellt ist. Auch das Bestandsgeb&ude mit Garage im Nordosten des Planungsgebiets liegt
innerhalb einer im Flachennutzungsplan dargestellten Grunflache. Im Rahmen der Bebauungs-
plandnderung soll auch das Baurecht fir dieses Bestandsgebdude geregelt werden, um im Fal-
le einer Instandsetzung oder Ersatzbebauung in sensibler Lage am Hang eine angepasste
Bauweise zu gewahrleisten. Die im Flachennutzungsplan in diesen beiden Bereichen darge-
stellten Grinflachen sollen deshalb in die derzeitige Darstellung der Wohnbaufldche einbezo-
gen werden. Da die verbleibenden Grinflachen durch Gehdlzbestand gepragt sind, gehen die-
se in die Darstellung der ,Schutz und Leitpflanzungen Bestand“ mit ein.

Die hier vorliegende Flachennutzungsplanénderung, die im Parallelverfahren zur 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 16 ,An der Leiten* durchgefiihrt wird, schafft somit die baurechtlichen
Voraussetzungen zur mafRvollen Nachverdichtung bzw. Abrundung der Wohnbauflachen.

Planungskonzept

Geplant ist eine malivolle Erweiterung der Wohnbauflache nach Nordosten bis auf die Héhe
des Bestandsgebédudes. Die Wohnbaufldchen umfassen zukiinftig auch das bestehende Wohn-
gebaude samt Garage im Nordosten des Planungsgebiets, dessen Grundstlick bisher innerhalb
einer Grinflache lag. Da die Bestandsgebéude erschlossen sind und dauerhaft erhalten bzw.
ein Neubau mdéglich sein soll, soll auch fir den Bestand Art und MaR der baulichen Nutzung
geregelt werden. Darilber hinaus erfolgt die Neuabgrenzung der vorhandenen und dauerhaft zu
erhaltenden Altbaumbestands entsprechend der Bestandserhebung. Die mafdvolle Erweiterung
der bisherigen Wohnbauflache beschrankt sich auf die Siedlungsgrenze, die sich durch das
Bestandsgebaude im Nordosten in Verbindung mit der Mischbauflache siidlich der Bahn ergibt.

Wie oben beschrieben, bleibt der erhaltenswerte Gehédlzbestand im Wesentlichen erhalten. Die
bisher dargestellten Griinflachen im Geltungsbereich gehen vollsténdig in die Gehdlzflachen mit
auf. Nach der Anderung ergeben sich fiir die Darstellung im Geltungsbereich folgende Fla-
chenmalie:

Bezeichnung Grofle (m?)
Wohnbauflache 5.445
Gehdlzflachen 2.340
Gesamt 7.785

Tab. 1 Ubersicht iiber die geplante Flichenverteilung nach der FNP-Anderung

Zusammenfassende Erklarung 3



Gemeinde Schiftlarn 5. Flachennutzungsplananderung ,An der Leiten”

3 ART UND WEISE DER BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

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 Schutz-
glter zusammengefasst.

Schutzgiiter Voraussichtliche Erheblichkeit der Auswirkungen
Flache gering

Boden gering

Wasser gering

Tiere, Pflanzen, Biologische |gering

Vielfait

Klima / Klimawande! gering

Mensch gering

Kultur- und Sachgiiter gering

Tab. 2 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkungen die relevanten Schutzgiiter

Die Auswertung zeigt, dass voraussichtlich ausschliefllich geringe Auswirkungen fir die
Schutzguter zu erwarten sind. Dies beruht vorrangig darauf, dass die schiitzenswerten Gehdlz-
bestande erhalten bleiben und die Gebaude gut in das Gelande integriert werden kénnen.

Weiterhin werden im Rahmen der Beurteilung die Mdglichkeiten zur Vermeidung auf Bebau-
ungsplanebene berlicksichtigt. Dazu zahlen die Grinordnung sowie die Begrenzung des Ver-
siegelungsgrads.

Gemal dem vorliegenden Schallschutzgutachten (ACCON, 2024) ergeben sich beim Vorsehen
passiver Schallschutzmanahmen an den Wohngebauden keine immissionsschutzrechtlichen
Konflikte durch den P+R-Parkplatz oder den Bahnbetrieb.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf sowie Mafinahmen zum Monitoring werden auf der Ebene
der Bebauungsplanung festgesetzt.

4 ART UND WEISE DER BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER
OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Die Anregungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden bei der Anderung des Flachennutzungsplans be-
riicksichtigt und in die Abwagung eingestellt. Die Auswertung der eingegangenen Stellungnah-
men im Rahmen der baugesetzlich vorgeschriebenen Beteiligungsverfahren gemaR den §§ 3
und 4 BauGB an o.g. Bauleitplanverfahren sowie die einzelnen Abwéagungen und Abstimmun-
gen des Planungstragers sind in den jeweiligen Sitzungs-Niederschriften dokumentiert.
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Gemeinde Schaftlam 5. Flachennutzungsplanénderung ,An der Leiten"

Nachfolgend werden die in Folge der Stellungnahmen durchgefiihrten Erganzungen oder Ande-
rungen der Planunterlagen zusammenfassend dargelegt:

Friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemiR § 3.1 bzw. 4.1 BauGB

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgeben.

Die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange fiihrte zu folgenden Anpassungen der
Planunterlagen:

Name des Trigers offentlicher Belange | Zusammenfassende Erlduterung der Anderung

Landratsamt M{inchen, SG Naturschutz * nachrichtliche Ubemahme der geplanten Ausgleichsfliche zum
Bebauungsplan in die Begriindung zur Fldchennutzungsplandn-
derung

Landratsamt Miinchen, SG Bauen = redaktionelle Uberarbeitung der Planzeichnung sowie der Be-
grindung

Landratsamt Miinchen, SG Immissions- | = Fortschreibung des Umweltberichts um die ergénzenden Ergeb-
schutz nisse des Schallschutzgutachtens (Accon GmbH, 03.05.2023)

Abb. 1 Uberblick iber die Plandnderungen, die sich aus den Stellungnahmen der Triger ffentlicher Belange im
Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung ergeben haben

Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Triager 6ffentlicher Belange gemiR § 3.2 bzw. 4.2
BauGB

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgeben.

Die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange flihrte zu folgenden Anpassungen der
Planunterlagen:

Name des Trigers offentlicher Belange | Zusammenfassende Erlauterung der Anderung

Landratsamt Minchen, SG Bauen = Herausnahme der geplante Erweiterungsfliche fir den P+R-
Parkplatz aus dem Planungsumgriff. Die Planungen zur Erweite-
rung des bestehenden Parkplatzes am S-Bahnhof Hohenschéft-
larn werden aus bahnrechtlichen Griinden in einem eigenen Ver-
fahren fortgefiihrt.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien

Eisenbahn-Bundesamt

= Redaktionelle Anpassung der Planunterlagen sowie der Begruin-
dung mit Umweltbericht

Abb. 2 Uberblick {iber die Planénderungen, die sich aus den Stellungnahmen der Tréger ffentlicher Belange im
Rahmen der frilhzeitigen Behdrdenbeteiligung ergeben haben

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Triger 6ffentlicher Belange gemaR § 3.2
bzw. 4.2 BauGB unter Anwendung von § 4a BauGB

Von der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgeben.

Die seitens der Trager offentlicher Belange vorgebrachten Stellungnahmen erforderten nur
mehr redaktionelle Korrekturen, die die Grundziige der Planung nicht betrafen.
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Gemeinde Schéftlarn 5. Flachennutzungsplandnderung ,An der Leiten”

5 GRUNDE FUR DIE WAHL DER VORLIEGENDEN PLANUNGSVARIAN-
TE (ALTERNATIVENPRUFUNG)

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist im Rahmen der Alternativenpriifung vorrangig
die Frage zu kldren, ob andere Standorte fir die geplante Entwicklung in Frage kamen und wa-
rum vorliegende Variante gewahlt wurde.

Die geplante Neuordnung des Baurechts im Bereich des bestehenden Wohngebiets ergibt sich
hier situationsbedingt durch die sidlich des Geltungsbereichs vorgesehene Erweiterung des
Parkplatzes. Die Lage der geplanten Gebaude wurde so gewahlt, dass sie gut in das Geladnde
integriert werden konnen. Zudem musste die Erhaltung des Gehdlzbestands berlicksichtigt
werden, die keine anderen Losungen zulieften.

13. JUNI 2025

it Y]

Christian Furst
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