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Das Planungsgebiet umfasst die Grundstlicke FI.Nrn. 179/1, 182, 182/3, 182/4, 182/8,
196/35, 196/37, 196/50, 196/39, 198, 196, 196/63, 196/54, 196/55, 196/56,
196/59, 196/57, 196/33, 196/64, 198/1, 198/4, 198/17, 198/16, 198/6, 196/15,
196/14, 196/13, 196/17, 196/18, 196/25, 196/20, 196/21, 196/29, 196/24, 196/26,
196/30, 196/31, 196/32, 196/11, 196/60, 196/61, 196/10, 196/9, 196/58, 190,
192/3, 192/4, 192, 192/5, 189, 196/8, 196/65, 196/28, 196/77, 196/23, 196/42,
196/48, 196/22, 196/62, 196/66, 196/19, 198/5, 198/11, 198/9, 198/10, 189/1,
196/41, 196/44, 179, 182/5, 196/34, 196/27, 198/3, 196/24, 196/53, 196/16, 191,
196/12 in der Gemarkung Unterschondorf.

1 Planungsanlass und Verfahren

Der Gemeinderat Schondorf am Ammersee hat am 16.05.2001 beschlossen, fir
das Gebiet zwischen dem Fahrmannsbach, dem Badeplatz, der Bahnlinie Weil-
heim-Mering und dem Seeufer des Ammersees einen Bebauungsplan aufzustel-
len. Ziel der Planung ist die Erméglichung von Wohnbebauung unter Berlicksich-
tigung des durchgriinten Gebietscharakters. Der Bebauungsplan erhielt die Be-
zeichnung ,Fahrmannsbach-Nord”.

Die Geschéftsstelle des Planungsverbands AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen
wurde mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans beauftragt.

2 Bestand und stadtebauliche Situation

Das ca. 8,5 ha. grolRe Plangebiet liegt am siid-6stlichen Ortsrand von Schondorf
an der Gemeindegrenze zu Utting. Die Verbindung zur St 2055 erfolgt Gber den
Eisvogelweg und die Stralke Am Eichet. Das Gelande fallt von der Bahntrasse in
Richtung Ammersee ab.

Das Gebiet grenzt im Norden an bestehende bebaute Gebiete an. Bei diesen
handelt es sich um ein- und zweigeschossige Wohnbebauung in Form von Ein-
zelhdusern. Diese Struktur setzt sich im Plangebiet fort. Im Westen jenseits der
Bahnlinie und im Siden grenzt der Plan an das Landschaftsschutzgebiet Am-
mersee West auf Uttinger Gemeindegebiet beginnend mit dem Fahrmannsbach
an. Diese Flachen werden landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet ist mit ein- und zweigeschossigen Einzelhdusern bebaut. Einzelne
Grundstiicke sind noch unbebaut und werden in der Regel als private Grinfla-
chen genutzt. Die ErschlieBung erfolgt Uber die im Westen entlang des Bahn-
damms verlaufende Seestralde, von der blgelformig der Renkenweg und der Fo-
rellenweg abzweigen. Entlang des Seeufers verlduft ein Uberdrtlicher Ful3- und
Radweg, der im Siden Uber Utting nach DieRen fihrt. Altlasten sind der Ge-
meinde im Geltungsbereich nicht bekannt.

3 Planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde verfiigt Gber einen neu Uberarbeiteten Fldchennutzungsplan. Fir
diesen wurde der Feststellungsbeschluss durch den Gemeinderat am
26.03.2003 gefasst. Dieser Plan liegt zur Zeit dem Landratsamt Landsberg am
Lech zur Genehmigung vor. Der Flachennutzungsplan sieht fiir das Plangebiet
parkartig gestaltete Wohnbauflache vor. Sidlich des Forellenweges sind vor-
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handene Geholzgruppen dargestellt. Direkt an den Uferbereich anschlieRend ist
ein Streifen als Grinflache dargestellt. Diese wird in weiten Teilen als private
Grinflache genutzt. Im Norden zum Badeplatz und im Siden zum Fahrmanns-
bach hin, weitet sich dieser Griinstreifen auf. Die Flachen entlang der Bahntras-
se westlich der Seestral3e sind als Griinflache dargestellt.

Das Plangebiet ist der sldliche Teilbereich des existierenden Bebauungsplanes
fir den stdlichen Seeuferbereich. Dieser Plan ist am 04.12.1973 rechtskraftig
geworden. Er enthéalt keine Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflache
(GR) bzw. Geschossflache (GF). Aus diesem Grund tritt hier 8§ 34 BauGB zu den
Festsetzungen des Bebauungsplanes hinzu. Der Bebauungsplan sieht Baurdume
vor und regelt die Zahl der Geschosse. Die Geschossigkeit ist auf den meisten
Grundstiicken mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss ohne Kniestock
angegeben. Nur einzelne Hauser im Bereich des Seeufers und zum Fahrmanns-
bach hin sind als eingeschossige Hauser ohne Dachausbau festgesetzt.

Fir den Bebauungsplan ist gemall 8 1a Abs. 3 BauGB keine Eingriffs- Aus-
gleichsbilanzierung und keine UVP gemalR UVPG erforderlich, da die Festsetzun-
gen keine Erhéhung des Baurechts Uiber das bereits vorhandene hinaus vorsieht.

Planungsziele

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist es, den Gebietscharakter des Uberwie-
gend bebauten Geldndes auf Dauer zu erhalten. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes orientieren sich daher in der Dichte und der Bauform an dem vor-
handenen Siedlungscharakter. Dieser zeichnet sich durch eine Einzelhausbebau-
ung auf grofRzigigen, durchgriinten Grundstiicken aus. Durch griinordnerische
Festsetzungen soll das qualitatsvolle Wohnumfeld erhalten werden. Ein weiteres
wesentliches Ziel ist es, eine nach &8 34 BauGB mdgliche schleichende Verdich-
tung des Gebiets zu verhindern. Deshalb wird das maximal zuldassige Mal3 der
baulichen Nutzung fir jedes Grundstlick genau festgelegt. Diesem Ziel dient
auch die Festsetzung der Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude.

Ein intakter Ortsrand als Ubergang zur Landschaft soll durch den Bebauungsplan
gewahrt werden. Dies ist insbesondere auch im Hinblick auf den unmittelbaren
Uferbereich des Ammersees Ziel der Planung.

Inhalt des Bebauungsplans

Der ca. 8,5 ha umfassende Umgriff des Bebauungsplans setzt sich wie folgt
Zzusammen:

Gebiet A
Bruttobauland ca. 1,7 ha
Nettobauland ca. 1,7 ha
Gebiet B
Bruttobauland ca. 1,6 ha
Nettobauland ca. 0,8 ha

Hausgarten ca. 0,8 ha
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Gebiet C

Bruttobauland ca. 0,6 ha
Nettobauland ca. 0,6 ha
Gebiet D

Bruttobauland ca. 2,7 ha
Nettobauland ca. 1,2 ha
Hausgarten ca. 1,5 ha

Gesamtflachen

Bruttobauland ca. 6,6 ha
Nettobauland ca. 4,3 ha
Hausgéarten ca. 2,3 ha
Verkehrsflache ca. 0,8 ha
Grinflache ca. 1,0 ha
Wasserflache ca. 0,04 ha
Versorgungsflache (Trafo) ca. 0,003 ha
Gesamtumgriff ca. 8,5 ha

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gema § 4 BauNVO
festgesetzt. Ausnahmen gemaRR 8 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig. Wegen
der geplanten Siedlungsstruktur und wegen der Ortsrandlage wird die Zahl der
Wohneinheiten auf max. zwei Wohnungen je Wohngebaude in den Bereichen A,
B und C begrenzt. Fir den Bereich D sind max. drei Wohneinheiten zuldssig.
Diese Regelung bericksichtigt die auf Grund der grol3en Mindestgrundstlicks-
groRRen hohen zulassigen Grundflachen. Ziel der Beschrankung der Wohneinhei-
ten ist es, moglichst wenig zusatzlichen Verkehr im Gebiet zu erzeugen.

Mal der baulichen Nutzung

Die bauliche Dichte wird durch die Festsetzung von MindestgrundstlicksgréfRen
gesteuert. Das Plangebiet ist in die Teilbereiche A, B, C und D aufgeteilt, fir die
jeweils unterschiedliche Mindestflachen festgesetzt sind. Die GroRen orientieren
sich an der vorhandenen Parzellenstruktur. Im Teilgebiet A, das im mittleren
Teilabschnitt entlang der Seestral3e liegt, ist die MindestgrundstlicksgroRe mit
900 gm am geringsten. Im Teilbereich B, welcher im Osten an A anschliel3t, be-
tragt die MindestgrundstlicksgréRe 1.400 gm. Diese schmalen und sehr tiefen
Grundstlicke weisen einen hohen Anteil an privater Grinflache in Richtung
Ammersee auf. Der Teilbereich C grenzt sidlich jenseits des Forellenweges an
die Gebiete A und B an. Im Teilbereich C wird eine Mindestgrundstlicksgréfiie
von 2.000 gm festgesetzt. In diesem Teilabschnitt sollen bestehende Geholz-
strukturen geschltzt werden. Im Bereich D wird eine MindestgrundstiicksgréRe
von 2.500 gm festgesetzt. Die Grundstlicke in diesen Randbereichen weisen ei-
nen besonders hohen Anteil an privater Griinflache auf. Auf diese Weise soll ein
harmonischer Ubergang zum Freiraum geschaffen werden.

Das Mald der Nutzung wird durch Festsetzung der maximalen Grundflachen je
Bauraum, der Zahl der Vollgeschosse und der maximalen Wandhdhe der Gebau-
de bestimmt. Die Zahl der Vollgeschosse ist im Bereich A und C sowie Teilbe-
reichen von B und D mit Il festgesetzt. Dies bedeutet eine maximale Wandhohe
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von 6,50 m. In diesem Fall wird durch die Festsetzung von flach geneigten Da-
chern der Ausbau des Daches als Wohngeschoss ausgeschlossen. In den ande-
ren Bereichen ist ein Vollgeschoss zuldssig, wobei das Dachgeschoss ausgebaut
werden kann. Hier ist eine maximale Wandhéhe von 5,00 m einschlieBlich Knie-
stock zulassig. Uberschreitungen der festgesetzten Grundflache durch die in
8 19 Abs. 4 BauNVO genannten Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten und Nebenanlagen sind nur bis zu einer Obergrenze von maxi-
mal 80 % zuséatzlich zur festgesetzten GR zulassig.

Stadtebauliches Konzept und bauliche Gestaltung

Das stadtebauliche Konzept knipft an die vorhandene Bebauung an und nimmt
Bezug auf die Situation am Ortsrand. Die Regelungsdichte im Bebauungsplan
wurde bewusst beschrankt, um den am Bau Beteiligten weitgehend Planungs-
und Gestaltungsfreiheit zu lassen ohne Verlust der stadtebaulichen Qualitat.
Dadurch sollen auch Befreiungen und Umplanungen mdglichst von vornherein
vermieden werden.

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sollen ein Mindestmald an ortstypi-
scher gestalterischer Einheit sichern. Festsetzungen zur Grinordnung und zu
den Verkehrsflachen ergénzen diese Absicht.

Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Griinordnung

Das Plangebiet zahlt zur naturrdumlichen Gliederung des ,Ammer-Loisach-
Hilgellandes” und befindet sich am FulRe der von Sid nach Nord verlaufenden
Wirm-Grundmorane. Im Stiden und Westen grenzt das Plangebiet an das Land-
schaftsschutzgebiet Ammersee West an.

Im Siden verlduft der Fahrmannsbach, dessen Uferbereich wie die Griinflachen
jenseits des Uferweges als Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt sind. Auf diese Weise
wird der Schutz dieses Bereiches gesichert.

Ausgleichsmal3nahmen sind fiir das Plangebiet nicht erforderlich, da die Festset-
zungen des Bebauungsplanes nicht (ber das vorhandene Baurecht hinaus ge-
hen.

Zum Erhalt der Grinstruktur ist je 300 gm Bauland je ein Laubbaum mit einer
Héhe von 3,00 m zu pflanzen, um von Anfang an ein begriintes Erscheinungs-
bild zu erreichen.

Verkehr, Garagen und Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die SeestraRe. Diese ist Uber die
StralRe Am Eichet an die ST 2055 angeschlossen. Intern wird das Gebiet Uber
den Forellen- und den Renkenweg erschlossen.

Garagen sind innerhalb der liberbaubaren Grundstlicksflachen (Baurdume) sowie
innerhalb der Flachen zulassig, die 5,00 m von der StralRenbegrenzungslinie be-
ginnen und maximal an der tiefsten Baugrenze enden. Die maximale Uberdachte
Parkflache ist auf 21 gm pro Wohneinheit beschrankt. Durch diese Festsetzun-
gen soll eine mdglichst flexible Anordnung der Garagen ermoglicht werden. Pro
Grundstlick ist maximal eine Zufahrt zuldssig. Diese Festsetzung soll eine ge-
stalterische Untergliederung der Grundstlicke auch bei mehreren Wohneinheiten
verhindern.
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Garagenzufahrten und Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise
(Schotterrasen, Rasenpflaster, Kies) auszuflihren.

6 Bodenordnende Malinahmen
Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind bodenordnende MalRnahmen nicht
erforderlich.

7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist bereits erfolgt. Das Gebiet wird von
Sitden nach Norden durch eine vorhandene Hauptwasserleitung durchquert.

Gemeinde: Schondorf a. Ammersee, den .....vvvvveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

(Gerd Hoffmann, Erster Birgermeister)

Anlagen
1 Bestand Luftbild M 1:2.000
2 Schematische Darstellung der Teilgebiete



