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Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke Flur Nrn. 109, 117, 117/1, -/2, -/3, -/4, -/5,
85 TF, 106 TF Gemarkung Unterschondorf.

1. Planungsanlass und Verfahren

Anlass der Planung ist die planungsrechtliche Sicherung der mittels Vorbescheid auf
den Baugrundstiicken Flur-Nr. 117/1, -/2, -/3, -/4, -/5 Gemarkung Unterschondorf
festgesetzten Bebauungsmoglichkeiten. Die auf Flur-Nr. 117 Gemarkung
Unterschondorf sich befindliche denkmalgeschiitzte Villa mit auBergewdhnlich
qualitdtsvoller Architektur bildet hierbei das dominante Bauwerk, hinter welchem sich
die weitere Bebauung zuriicknehmen muss. Die auf Flur-Nr. 109 Gemarkung
Unterschondorf sich befindliche denkmalgeschiitzte Villa, die in GroBe und optischer
Dominanz sich nur marginal hinter der bereits beschriebenen zuriicknimmt, bildet
einen weiteren Eckpfeiler fiir die gestalterische Festsetzung des Baurechts auf der
Flache dazwischen. Die Bau- und Nutzungswiinsche des Grundstiickseigentiimers von
Flur-Nr. 117 sollen hierbei einen ortsbildvertriglichen Rahmen erhalten; Baudichte,
Hoéhenentwicklung und Bauformen miissen der besonderen Qualitiit des
Geltungsbereichs, gepréigt durch den parkihnlichen Charakter des mit freien Blick auf
den Ammersee bestimmten Osthangs entsprechen. Der Altbaumbestand auf dem
Grundstiick entlang der Pfitznerstrae und das bewaldete Hanggrundstiick im Westen
der Pfitznerstra3e bilden (bei Nah- und Fernsicht) den besonderen Hintergrund fiir die
Bebauung. Die historische, renovierte Villa fiigt sich in diesen Kontext durch Lage,
Ausrichtung und Bauform als aulergewdshnlich qualititsvolle Architektur ein, welche
sich von der ortsiiblichen einfachen Bebauung in Schondorf klar abhebt.

Ein weiteres Kleinod bildet die im Siiden angrenzende Kapelle ,,Maria am See®, die
vom Baumeister Johann Berchtold, Erling/Andechs im Jahre 1889 nach Abbruch des
baufilligen ,,Altottinger Kapellchen® an seiner Statt errichtet wurde. Diese wurde
mangels Regelungsbedarf nunmehr aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
herausgenommen.

Der Gemeinderat hat deshalb am 14.06.2006 die Aufstellung eines Bebauungsplanes
beschlossen.

2. Bestand und stidtebauliche Situation

Das ca. 0,903 ha groBe Planungsgebiet liegt im zentral6stlichen Bereich der Gemeinde
Schondorf a. Ammersee zwischen der HaupterschlieBungsstrale ,,SeestraBe* und den
ErschlieBungsstraflen ,,Kapellenberg® und ,,PfitznerstraBe*. Die Grundstiicke sind mit
Ausnahme der Flur-Nr. 117, auf welcher sich eine denkmalgeschiitzte, ca. 100 Jahre
alte, in den Jahren 2000 bis 2001 akribisch sanierte Villa befindet und Flur-Nr. 109,
die eine vom Eigentiimer vernachldssigte, dem Verfall preisgegebene iiber 100 Jahre
alte Villa ziert, unbebaut.

Die Flache wird im Stiden durch die auf Flur-Nr. 118 mit der darauf erbauten Kapelle
»Maria am See®, dahinter die spitz in die Seestrafle einmiindende Strasse Kapellenberg
begrenzt. Jenseits dieser Strasse befindet sich lockere Wohnbebauung auf groBeren
Grundstiicken. Im Westen wird das Instruktionsgebiet von der PfitznerstraRe begrenzt,
hinter welcher sich ein kleinerer Zeltplatz auf einem innerdrtlichen, im {ibrigen nicht
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bebaubaren Waldgrundstiick befindet. Im Norden schlief3t ein der Lage am Ammersee
gerecht werdendes Wohnbaugebiet mit altem Villenbestand und zeitgendssischer
Bebauung an. Im Osten schlieft sich die SeestraBe an, hinter welcher sich ein
Badegeldnde fiir Bedienstete der Stadt Augsburg erstreckt, das wiederum direkt an den
Ammersee grenzt.

Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schondorf a. Ammersee i.d. Fassung vom
20.11.2002 wurde mit Bescheid des Landratsamtes Landsberg am Lech vom
16.10.2003, Az. 610-4, genehmigt und am 28.10.2003 bekannt gemacht.

Der vorliegende Bebauungsplan deckt sich mit den Festsetzungen des
Flachennutzungsplanes, der das gesamte Gebiet als Wohnbaufliche ausweist.
Zwischenzeitlich durchgefiihrte Anderungen des Flichennutzungsplanes beriihren das
Plangebiet nicht.

Planungsziele

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die organische Entwicklung des Umfeldes
eines mit einem historischen Villengebdude bebauten Grundstiickes in Seenihe,
dessen auBergewohnliche Qualitét durch die neue Bebauung bewahrt und weiter
unterstiitzt werden soll.

Wesentliche Detailziele, wie beispielsweise die Sicherung des Erhalts der alten
Einfriedung des Villengrundstiicks im Osten kdnnen zwar durch Festsetzungen im
Bebauungsplan nicht erreicht, sollten aber von kiinftigen Bauherren sensibel
gehandhabt werden.

Auch der Erhalt der alten Villa auf Flur-Nr. 109 stellt ein Planungsziel dar, welches
ebenfalls nicht mit Mitteln des Bebauungsplans allein erreicht werden kann.

Inhalt des Bebauungsplanes

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst ca. 0,903 ha und setzt sich wie folgt
zusammen:

Flache WA 6.924 qm

Stralenfldchen 2.106 gqm

Umgriff 9.030 gm.
Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt,
wobei Tankstellen und Gartenbaubetriebe auch ausnahmsweise nicht zuléssig sind.
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MaB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch folgende Parameter
festgesetzt:

maximal zulissige Grundfliche in m?; diese orientieren sich streng an den Vorgaben
des erwdhnten Vorbescheids.

maximal zuldssige Wandh6he gemessen von einer pro Bauraum angegebenen Hohe
iiber NN.

maximale Firsthohe, wobei die Firsthohen der Bebauung fiir die Grundstiicke Flur-Nr.
117/1 bis 117/5 so festgesetzt werden, dass diese die Traufhohe der Villa nicht
iiberschreiten.

Die Hohenfestlegung erfolgt in Metern iiber NN, zur besseren Orientierung und
bauaufsichtlichen Kontrolle werden dem Bebauungsplan die Hohenschichtlinien im
0,5 m Raster hinterlegt.

Die maximal zulédssige Grundflichen entsprechen nach alter Baunutzungsverordnung
einer Grundfldchenzahl von 0,15 und einer Geschossfldchenzahl von max. 0,34 (ergibt
sich aus dem jeweils 3-geschossigen Bestand der beiden Villen).

Stédtebauliches Konzept und bauliche Gestaltung

Das stidtebauliche Konzept legt besonderen Wert auf die Férderung einer
selbstbewussten, zeitgendssischen Architektur hinsichtlich der weiteren baulichen
Entwicklung, die sich zwar vom historischen Bestand der Villen abhebt, diese jedoch
gleichzeitig aufwertet.

Hierzu gehort u.a. die Zuriicksetzung der neu entstehenden Geb#ude auf den Flur-Nrn.
117/2 und -/3 hinter eine angedachten Baulinie in Verldngerung der Ostfassade der
Villa.

Haupt- und Nebengebéude sind so weit wie moglich als Einzelbaukérper
auszuweisen, um im ,,Park® als frei stehende Bebauung erkannt zu werden und die
durchgéngige GroBziigigkeit des Areals zu bewahren. Ausnahme bilden hier die
Baufenster der Grundstiicke 117/5 und 117/3, welche deshalb auch mit einer
geringeren Grundfléche zugelassen werden.

Uber die bauliche Gestaltung sind im iibrigen ausreichend Festsetzungen im
Bebauungsplan getroffen. Hier verzichtet die Gemeinde bewusst auf weitergehende
Eingriffe in die Gestaltung, weil diese kein Garant fiir eine qualititvolle Architektur
bieten. Einschrankungen waren lediglich bei der Gestaltung von nicht der alternativen
Energiegewinnung dienenden Teilen von Fassaden und Dacheindeckung geboten,
sofern diese in reflektierender, glinzender, spiegelnder oder grell gefiirbter
Ausfiihrung geplant sind sowie bei der Hohe der Einfriedungen zwischen den
Baugrundstiicken.
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Natur und Landschaft, Griinordnung

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung wurde fiir das gesamte Gemeindegebiet ein
Landschaftsplan erarbeitet, der in die vorbereitende Bauleitplanung weitestgehend
integriert wurde.

Die Eingriffsregelung nach dem BNatSchG kommt nicht zur Anwendung, da der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach § 34 BauGB auch ohne
qualifizierte Bauleitplanung in der vom Bebauungsplan vorgegebenen Dichte
bebaubar ist. Der Bebauungsplan enthélt trotzdem Festsetzungen zur Griinordnung
hinsichtlich des Erhalts der ortsbildprégenden parkartigen Situation, der
Verpflichtung, pro 200 gm Grundstiicksfliche mindestens einen bodenstédndigen Obst-
oder Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten, sowie die Ausweisung privaten Griins
und den Erhalt des besonders wertvollen Baumbestandes. Der zu schiitzende
Baumbestand wird entsprechend den Darstellungen des Vorbescheids iibernommen.

Einfriedungen

Die gesamte, durchgingige Einfriedung im Osten zur Seestr. soll in Stil und Bauart
mit Ausnahme notwendiger Unterbrechungen durch Zufahrten erhalten bleiben oder
wieder hergestellt werden, um den Eindruck des Zusammenhangs des Parkgrundstiicks
zur bestehenden Villa zu bewahren. Die Einfahrten von Seestr. der F1.Nr. 117/2 und
117/4 sind auf eine minimale Breite zu begrenzen und im Stil der Einfriedung
einzupassen. Die maximale Hohe der Beton-Stiitzwand zur Seestral3e darf die
maximale Hohe der vorhandenen Betonstiitzwand nicht tiberschreiten (heute ca.
1,50m bis 2,50m {ii. StraBenniveau Seestr.).

Einfriedungen zwischen den Grundstiicken sind deshalb transparent zu gestalten und
auf eine H6he von max. 1,10m tiber natiirlichem Gelénde zu begrenzen.

Belange des Denkmalschutzes

Die grundsitzliche Gestaltungsfreiheit entbindet Planer und Bauherrn nicht von der
Einhaltung denkmalschiitzerischer Belange. Durch restriktive Festsetzungen
hinsichtlich Wand- und Firsthéhen, sowie fiir Geldndeveréinderungen soll
gewihrleistet sein, dass die entstehenden Gebdude mittels eigener Zuriicknahme die
Dominanz der Villen unterstreichen. Harmonie entsteht nicht durch homogene oder
gar kopierende, sondern durch kontrapunktire, unterschiedliche Baustile.

Aufgrund der Anregungen der Bodendenkmalabteilung des Landesamtes fiir
Denkmalschutz erfolgte noch ein Hinweis auf die Meldepflicht bei ev. zutage
tretenden Bodendenkmalern.

Verkehr, Garagen, Carports, Stellplitze

Die VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die Strassen ,,Seestrafe” und ,,PfitznerstraBBe*.
Garagen, Carports, Tiefgaragen und offene Stellplitze sind in den hierfiir
vorgesehenen Flachen oder innerhalb der tiberbaubaren Flachen des Hauptgebdudes
zugelassen. Die Zufahrtsmoglichkeiten pro Bauparzelle von den 6ffentlichen Strassen
sind nur eingeschrénkt, d.h. in einer maximal zuléssigen Breite in m moglich.
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Insgesamt sieht das Plankonzept aufgrund der Parkproblematik der in Seenzhe
gelegenen Grundstiicke 2 Stellplitze pro Wohneinheit vor.

Die Stellpldtze und Garagen fiir die Flur Nrn. 117/2 und 117/4 entlang der Seestr.
werden unterhalb des natiirlichen Gelandeniveaus eingerichtet. Um die notwendige
Anzahl der fiir das Planungskonzept erforderlichen Stellpldtze zu erméglichen,
werden die Grundfldchen der unterirdischen Garagen im Vergleich zum Vorbescheid
auf je 4 Stellplétze erhoht.

Die zuldssigen Grundflachen fiir Stellplitze, Carports und Garagen werden aus
ortsplanerischen und denkmalschiitzerischen Griinden begrenzt. Die maximal
zuldssigen Grundflachen sind in jedem Bauraum ausgewiesen.

Um der besonderen Ensemblesituation gerecht zu werden, ist auch die indirekte
Festlegung von Garagenfirsth6hen notwendig, wobei hier ein Oberwert, der sich aus
einem Satteldach mit 20° Dachneigung ergébe einzuhalten ist. Mit dieser Regelung
sind wiederum alle Dachformen zuldssig, deren Hohe jedoch begrenzt.

Larmschutz

LarmschutzmaBnahmen sind aufgrund der Lage des Baugebiets nicht notwendig.

Bodenordnende Mafinahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaBnahmen nicht
erforderlich.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in den Strassen ,,Seestraf3e*
und ,,Pfitznerstra3e” vorhanden.

Schondorf a. Ammersee, den 06.04.2011
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