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1. Begrindung

1.1 Vorbemerkungen

Sowohl bei der Gemeinde als auch bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde bestehen
erhebliche Bedenken hinsichtlich der Wirksamkeit und weiteren Durchfiihrbarkeit des
Bebauungsplanes ,6stlich der Unterauer Stralde”.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet des aufzuhebenden Bebauungsplanes ,dstlich der Unterauer Straf3e”
ergibt sich aus dem nachfolgenden Lageplan:

1.3 Darstellung im Flachennutzungsplan, geltendes Planungsrecht, derzeitige

Nutzung
Bei dem augenscheinlichen Plangeltungsbereich handelt es sich It. Flachennutzungsplan

um Allgemeines Wohngebiet (WA).
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4.

Das gesamte Gebiet ist bereits durch die vorhandene Bebauung mit Wohnbebauung
gepragt.

Die derzeitige Nutzung entspricht dem Flachennutzungsplan.

1.4 Anlass und Ziel der Aufhebung

Sowohl bei der Gemeinde als auch bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde erhebliche
Bedenken hinsichtlich der Wirksamkeit und weiteren Durchflihrbarkeit des
Bebauungsplanes aus folgenden Grinden:

Bauvorhaben im Bereich dieses Bebauungsplanes weichen z.T. ganz erheblich von den
vorgegebenen Baufenstern ab. Der Plan wurde in letzter Konsequenz nicht umgesetzt.




Bei den bereits tatsadchlich bestehenden abweichenden Vorhaben sind regelmafig die
Grundzuge der Planung berthrt (z.B. erhebliche Abweichung von den Baugrenzen).

Rein formell héatte die Gemeinde und die untere Bauaufsichtsbehdrde bei den letzten
Vorhaben jeweils ,sehenden Auges” am Bebauungsplan festhalten miissen und damit eine
Verwaltungsgerichtliche Klarung erwirken bzw. provozieren missen — solange der
Bebauungsplan nicht aufgehoben wurde.

Die Rechtsprechung stellt hierzu wiederholt hochstrichterlich klar, dass nur die férmliche
Aufhebung eines Bebauungsplanes letztlich dazu flihren kann, dass dieser ,,aus der Welt"
ist. Aus den vorgenannten Grinden ergibt sich die zwingende rechtliche Notwendigkeit der
Aufhebung.

1.5 Aufhebungsverfahren

Die Aufhebung erfolgt gem. § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB. Die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behorden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange findet parallel statt.

Nach Auswertung der Anregungen und Hinweise werden diese fir das weitere Verfahren
bertcksichtigt.

AnschlieRend erfolgt die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitig die
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB.

Danach ist gem. § 10 Abs. 1 BauGB der Satzungsbeschluss sowie die Bekanntmachung
der Aufhebung und damit in Verbindung das Inkrafttreten der Aufhebung beabsichtigt.

1.6 stadtebauliches Konzept / Auswirkung der Aufhebung und kunftige Nutzung
Das gesamte Gebiet ist bereits durch die vorhandene Bebauung gepragt. Es sind
vereinzelte Bauliicken vorhanden. Die Folgen der Aufhebung stellen sich zunéchst wie folgt
dar:

Anstelle des Bebauungsplanes kommt kiinftig fir den gesamten Geltungsbereich § 34
BauGB (unbeplanter Innenbereich) fir die Beurteilung von Bauvorhaben zur Anwendung.
Eine Beurteilung von Vorhaben nach § 34 BauGB! ist in gewachsenen Gebieten, mit
bestehenden ErschlieBungseinrichtungen in der Regel gut moglich. Da bereits das
gewachsene Gebiet als Grundlage fir weitere Bauvorhaben besteht, kdnnen die
urspriinglichen stadtebauliche Uberlegungen und bestehenden Grundziige/Strukturen bei
der SchlielBung von Baullcken in der Regel ohne bauleitplanerische Verfahren beibehalten
werden. Soweit Bauvorhaben beabsichtigt sind, die die Rahmenbedingungen wesentlich
Uuberschreiten wirden oder verandern kdnnten, besteht die Pflicht fir die Gemeinde, solche
Vorhaben stadteplanerisch zu begleiten.
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Fur die Eigentimer von Grundsticken im Plangeltungsbereich (Belange der
Planbetroffenen) ergibt sich durch die zukinftige Anwendung von § 34 BauGB (z.B. wegen
dem Wegfall von z.Teil klein gefassten und nicht nachvollziehbaren Baufenstern) ein
groRerer Gestaltungsspielraum fir die bauliche Grundstiicksnutzung (z.B. Lage der
Bauvorhaben). Dariiber hinaus bleibt im gesamten Plangeltungsbereich grundsatzlich das
Baurecht wie bisher bestehen, da es komplett dem Innenbereich zuzuordnen ist. Nachteile
Einzelner, die z.B. eine Entschadigung wegen des Wegfalls von Baurecht hervorrufen
konnten, sind nicht zu erkennen.

1.7 ErschlieBungssituation
Die ErschlieBungssituation wird sich durch die Aufhebung hinsichtlich des
StralRenverkehrs und der Ubrigen Ver- und Entsorgung nicht andern.

1.8 Umweltbericht
Im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens soll der erforderliche Umfang und der
Detailgrad der Umweltpriifung festgestellt werden.

Aus derzeitiger Sicht, wird sich durch die Aufhebung des Bebauungsplanes keine
Umweltrelevanten Veranderungen ergeben. Bliebe der Plan bestehen, ist der ,Status Quo*
festgeschrieben.

Nach Aufhebung des Bebauungsplanes bestinde genauso die Mdglichkeit, dass die
einzelnen Baulicken im Rahmen der derzeitig auftretenden Bebauung geschlossen werden
kénnten. Die Nutzung und Ausnutzbarkeit der Grundstiicke ware vergleichbar mit dem
Status, der bestehen bliebe, wenn der Bebauungsplan aufrechterhalten wiirde bzw. nur
geringfiigig einer Anderung unterworfen.

Die Ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes —insbesondere auch die
Bodenschutzklausel gem. §1a BauGB wirden durch die Aufhebung im Plangebiet nicht
anders verwirklicht werden, als bei Fortbestehen des Bebauungsplanes. Wesentliche
nachteilige Umweltauswirkungen durch die Planaufhebung sind nicht zu erwarten, da sich
der Zulassigkeitsmafistab nicht vergroRert, sondern im bestehenden Umfang beibehalten
wird.

Veranderte Auswirkungen, auf die Ublicherweise in der Umweltprifung zu untersuchenden
Schutzgiter ( z.B. Mensch, Tiere und Pflanzen, Luft und Klima, Landschaft, Boden,
Wasser, Kulturgiter) und auf die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen
des Umweltschutzes, werden nicht erwartet.

Die tatsachlichen Auswirkungen der Planaufhebung beschranken sich darauf, dass die
Beurteilung von Bauvorhaben nun rechtssicher anhand von § 34 BauGB vorgenommen
werden kann. So, wie dies bereits seit Jahren in der Praxis erfolgt.

Es wird daher davon ausgegangen, dass der Umfang und Detailgrad des Umweltberichtes
eher gering ausfallen kann. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung werden die
zustandigen Stellen um entsprechende Stellungnahmen hierzu gebeten.

Gemal § 2 a BauGB ist dieser Begriindung ein Umweltbericht beigefugt.



Schlehdorf , 31.07.2023

Stefan Jocher

Erster Burgermeister
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2. Umweltbericht

2.1 Beschreibung des Vorhabens

Die Gemeinde SChlehdorf beabsichtigt, den Bebauungsplan ,dstlich der Unterauer Strafl3e”

aufzuheben.

Das gesamte Gebiet ist bereits durch die vorhandene Bebauung mit Wohnhdusern gepragt.
Die derzeitige Nutzung entspricht dem Flachennutzungsplan.

2.1.1 Ziel und Zweck der Aufhebung:

Mit der Aufhebung soll die Anwendungsunklarheiten beseitigt werden. Der
Bebauungsplan entfaltet faktisch keine Wirkung mehr. Er muss jedoch im
formlichen Verfahren aufgehoben werden.

2.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes —insbesondere auch die Bodenschutzklausel
gem. §1la BauGB wirden durch die Aufhebung im Plangebiet nicht anders verwirklicht werden,
als bei Fortbestehen des Bebauungsplanes.

Wesentliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Planaufhebung sind nicht zu
erwarten, da sich der ZulassigkeitsmafRstab nicht vergrofRert, sondern im bestehenden Umfang
beibehalten wird. Allgemeine Ziele sind weiter die Erhaltung des Boden-Wasser-
Haushaltes, also eine moglichst geringe Uberbauung und Versiegelung.

2.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile nach Schutzgiltern

2.2.1 Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet umfasst einen Teil der Wohnbauflachen des
Gemeindegebietes Schlehdorf und liegt nahe der Ortsmitte.

2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Gelande wird momentan als Bauland genutzt. Die Bebauung ist Giberwiegend
durch die offene Bauweise gekennzeichnet. Dadurch sind die Freiflachen im
Rahmen einer fiar Wohnbebauung Ublichen Weise gartnerisch genutzt und
bepflanzt.

2.2.3 Schutzgut Boden

Das Gelande wird momentan als Bauland genutzt. Die Bebauung ist Gberwiegend
durch die offene Bauweise gekennzeichnet. Die Bodenversiegelung im jetzt
vorhandenen Umfang wird durch die Aufhebung des Bebauungsplanes nicht
veréandert, da Vorhaben schliel3lich nach § 34 BauGB sich nach Art- und Mal3 der
baulichen Nutzung einfigen missen und damit auch die Bodenversiegelung im
bisherigen Rahmen bleibt.
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2.2.4 Schutzgut Wasser
Oberflachengewésser sind nicht vorhanden. Der Grundwasserspiegel ist nicht
bekannt.

2.2.5 Schutzgut Klima / Luft
Das Gelande wird momentan als Bauland genutzt. Alle Grundsticke sind mit
Wohngebauden bebaut.

2.2.6 Schutzgut Landschaftsbild / Erholung
Das Gelande wird momentan als Bauland genutzt. Die Bebauung ist Uberwiegend
durch die offene Bauweise gekennzeichnet und mit Wohngebduden gestaltet.

2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Es sind keine im Planbereich vorhanden.

2.2.8 Wechselwirkungen der Schutzgiter
Bedeutsame Wechselwirkungen fur den Naturhaushalt ergeben sich durch die
Aufhebung des Verfahrens nicht.

2.3. Beschreibung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes

Aus derzeitiger Sicht, wird sich durch die Aufhebung des Bebauungsplanes keine
Umweltrelevanten Veranderungen ergeben. Bliebe der Plan bestehen, ist der ,Status Quo*
festgeschrieben. Auch bei Einhaltung der Festsetzungen des veralteten Bebauungsplanes
koénnten noch ggf. Baullicken geschlossen werden (wobei das Festhalten am Bebauungsplan
—wie bereits ausgefiihrt- rechtswidrig ware).

Nach Aufhebung des Bebauungsplanes bestiinde genauso die Mdglichkeit, dass die einzelnen
Baultucken im Rahmen der derzeitig auftretenden Bebauung geschlossen werden kénnten. Die
Nutzung und Ausnutzbarkeit der Grundstlicke wére vergleichbar mit dem Status, der bestehen
bliebe, wenn der Bebauungsplan aufrechterhalten wirde.

2. 3.1 Vorhabenswirkungen auf das Schutzgut Mensch
Auf den Menschen bezogen sind vor allem die Vorhabenswirkungen zu
beschreiben, die sich auf Gesundheit und Wohlbefinden auswirken.

Durch die Aufhebung ergeben sich keine Verdnderungen zum jetzigen Status.

2.3.2 Vorhabenswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
Es sind keine schitzenswerten Pflanzen oder Biotope betroffen.
Durch die Aufhebung ergeben sich keine Verdnderungen zum jetzigen Status.

2.3.3 Vorhabenswirkungen auf das Schutzgut Boden
Durch die Aufhebung ergeben sich keine Verdnderungen zum jetzigen Status.

2.3.4 Vorhabenswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Durch die Aufhebung ergeben sich keine Verdnderungen zum jetzigen Status.
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2.3.5 Vorhabenswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft
Durch die Aufhebung ergeben sich keine Verdnderungen zum jetzigen Status.

2.3.6 Vorhabenswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild
Durch die Aufhebung ergeben sich keine Verdnderungen zum jetzigen Status.

2.3.7 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung der
Planung

Im  Flachennutzungsplan ist das Planungsgebiet als Wohnbauflache
ausgewiesen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung zur Aufhebung wirden die
Flachen genauso genutzt werden wie bei Durchfuhrung der Aufhebung.

2.4. MaBhahmen zur Vermeidung und Verminderung der Eingriffswirkungen
2.4.1 Planung

Schutzgut Mensch, Kultur- und Sachgiter: Bezuglich dieser Schutzgiter sind
keine Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen notwendig.

Schutzgut Tiere und Pflanzen: Bezlglich dieser Schutzgiter sind keine
Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen notwendig.

Schutzgut Boden: Bezlglich dieser Schutzguter sind keine Vermeidungs- und
Minimierungsmalinahmen notwendig.

Schutzgut Wasser: Bezlglich dieser Schutzgiter sind keine Vermeidungs- und
Minimierungsmaflnahmen notwendig.

Schutzgut Klima/ Luft: Bezlglich dieser Schutzguter sind keine Vermeidungs- und
Minimierungsmalnahmen notwendig.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung: Bezliglich dieser Schutzguter sind keine
Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen notwendig.

2.4.2 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Andere Planungsmdglichkeiten wurden nicht in Betracht gezogen, da die
Aufhebung des Bebauungsplanes sich als erforderlich darstellt. Die
stadtebauliche Struktur fuhrt dazu, das kinftige Vorhaben ausreichend anhand
von 8 34 BauGB beurteilt werden kénnen. Aus diesem Grund ergibt sich auch
keine Notwendigkeit durch neue bauleitplanerische MaRnahmen steuernd téatig zu
werden.

2.5. MaBhahmen zum Ausgleich der Beeintrachtigungen
Die tatsachlichen Auswirkungen der Planaufhebung beschréanken sich darauf, dass die
Beurteilung von Bauvorhaben nun rechtssicher anhand von § 34 BauGB vorgenommen

10 ®



werden kann. Durch die Aufhebung sind keine weiteren Umweltrelevanten
Beeintrachtigungen zu erwarten. Aus diesem Grund sind keine MafRnahmen zum Ausgleich
erforderlich.

2.6 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung /Hinweise auf Schwierigkeiten

Im Wesentlichen wurde untersucht, inwieweit durch die Aufhebung des Bebauungsplanes der
jetzige planungsrechtliche Zustand verandert wirde, um die Auswirkungen auf die Umwelt
bewerten zu kénnen. Hierzu wurde das Baurecht des bisher gultigen Bebauungsplanes in
Verbindung mit der bisherigen Genehmigungspraxis/Prufpraxis fur neue Vorhaben mit dem
Vorgehen fur die Prifung von Bauvorhaben nach Wegfall des Bebauungsplanes verglichen.
Entsprechend der Begrindung zu dieser Aufhebung ist festzustellen, dass sich der Status Quo
planungsrechtlich fur die Zulassigkeit von Vorhaben nicht verandert. Darauf aufbauend
konnten umweltrelevante Auswirkungen durch die Aufhebung ausgeschlossen werden.

2.7 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen bei der Umsetzung
des Bebauungsplanes (Monitoring)

Entfallt aufgrund des unveranderten tatsédchlichen Gegebenheiten nach
Umsetzung der Planungen.

2.8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Schlehdorf betreibt die Aufhebung des Bebauungsplanes ,6stlich Unterauer
Stral’e”. Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes entstehen keine umweltrelevanten
Veranderungen. Bliebe der Plan bestehen, ist der ,Status Quo“ festgeschrieben. Auch bei
Einhaltung der Festsetzungen des veralteten Bebauungsplanes kdnnten noch Bauliicken
geschlossen werden (wobei das Festhalten am Bebauungsplan —wie bereits ausgefihrt-
rechtswidrig wére).

Nach Aufhebung des Bebauungsplanes bestiinde genauso die Mdglichkeit, dass die einzelnen
Baultiicken im Rahmen der derzeitig auftretenden Bebauung geschlossen werden kdnnten. Die
Nutzung und Ausnutzbarkeit der Grundstiicke ware vergleichbar mit dem Status, der bestehen
bliebe, wenn der Bebauungsplan aufrechterhalten wirde.

Die Ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes —insbesondere auch die Bodenschutzklausel
gem. 81la BauGB wirden durch die Aufhebung im Plangebiet nicht anders verwirklicht werden,
als bei Fortbestehen des Bebauungsplanes.

Wesentliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Planaufhebung sind nicht zu
erwarten, da sich der ZulassigkeitsmafRstab nicht vergrofRert, sondern im bestehenden Umfang
beibehalten wird.

Veranderte Auswirkungen, auf die Ublicherweise in der Umweltpriifung zu untersuchenden
Schutzguter (z.B. Mensch, Tiere und Pflanzen, Luft und Klima, Landschaft, Boden, Wasser,
Kulturgater) und auf die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes, werden nicht erwartet.
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Die tatsachlichen Auswirkungen der Planaufhebung beschrénken sich darauf, dass die
Beurteilung von Bauvorhaben nun rechtssicher anhand von 8§ 34 BauGB vorgenommen

werden kann. So, wie dies bereits seit Jahren in der Praxis erfolgt.

Tabelle: Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Schutzguter Umweltrelevante Umweltrelevante
Belastungswirkungen Entlastungswirkungen
Mensch Keine Veranderung -entfallt-
Tiere und Pflanzen | Keine Veranderung -entfallt-
Boden Keine Veranderung -entfallt-
Wasser Keine Verdnderung -entfallt-
Klima/Luft Keine Veradnderung -entfallt-
Landschaftshbild Keine Veranderung -entfallt-
Kultur- und
Sachguter _
Keine Veranderung -entfallt-

Kochel a. See , 31.07.2023

Stefan Jocher

Erster Bargermeister
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