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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Anlass des Vorhabens ist eine Anfrage eines Eigentiimers, ein Bauvorhaben mit 3
Gebauden ohne Tiefgarage zu errichten. Dies widerspricht dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,Leitenweg-West“ in der Fassung vom 23.05.2012, nachdem fr
das gegenstandliche Baugrundstiick zwei Baufenster sowie ein gemeinsames Tief-
garagenbaufenster vorgesehen sind. Fir diese zwei Baufenster ist jeweils eine
Grundflache von 150 m? festgesetzt, mit Realisierung von 3 Geb&uden soll an der
Gesamtgrundflache von 300 m? (je Gebdude 100 m?) festgehalten werden. Insge-
samt sollen 3 Wohneinheiten entstehen (bisher zulassig: 2 Gebaude mit jeweils 2
Wohneinheiten). Die erforderlichen Stellplatze sollen unter Ausnutzung der beste-
henden Topographie in die Gebaude integriert werden. Statt der bisherigen Festset-
zung einer gemeinsamen Tiefgarage soll die Mdglichkeit einer unterirdischen Ver-
bindung der 3 Geb&ude mit ggf. KellerrAumen eroffnet werden. Diese Geb&audever-
bindungen sollen auch talseitig keine Offnung aufweisen, eine Nutzung fur Stellplat-
ze soll nicht erfolgen.

Das geplante Vorhaben mit 3 Gebauden wurde im Rahmen einer stadtebaulichen
Volumenstudie des vom Eigentiimer beauftragten Architekten untersucht. Zusatzlich
wurde ein Lattengerist zur Beurteilung des Vorhabens im Rahmen des ortlichen
Kontexts mit Sichtbeziehungen zur Kirche aufgestellt (s. Kapitel 2.5.2) . Auf Basis
der Volumenstudie sowie der Ortseinsicht mittels Lattengeriist hat der Gemeinderat
in der Sitzung vom 01.02.2023 die 1. Anderung des Bebauungsplans beschlossen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans sollen zudem die Hohenfestsetzungen
des gesamten Geltungsbereichs angepasst werden. Die absolut zulassige Héhen-
entwicklung der Gebaude (auf Basis der bestehenden Festsetzungen) soll erhalten
bleiben, eine Flexibilitat des festgesetzten Erdgeschoss-Fertigfuibodens zum Ein-
graben von Gebauden soll jedoch eingeraumt werden.

Stadtebauliches Ziel der Anderung des Bebauungsplans ist die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Grundlagen zur Erméglichung des oben beschriebenen Vorha-
bens. Das Vorhaben wird als Innenentwicklung gewertet. Zudem erfolgt eine An-
passung weiterer Festsetzungen (u.a. Hohenfestsetzungen) i.S. weiterer Mal3nah-
men im Rahmen der Innenentwicklung. Grundsatzlich wird an den bestehenden
Festsetzungen festgehalten. Das Plangebiet wird dahingehend unter Beriicksichti-
gung des bestehenden Ortsbildes stadtebaulich geordnet.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB.

Plangebiet

Lage, Nutzungen

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Bereich von Schondorf unmittelbar dstlich
der Pfarrkirche St. Anna zwischen der St.-Anna-Str. im Westen und dem Leitenweg
im Osten. Im Suden wird das Plangebiet durch einen Fuweg begrenzt, im Norden
grenzt freies Feld an.

Die Flachen des Plangebiets sind bisher nur teilweise bebaut, ein noch auf dem
Luftbild (s. unten) erkennbares Geb&ude ist zwischenzeitlich abgerissen worden
(Leitenweg Hs.Nr. 5). Mehrere Baugrundstiicke sind derzeit unbebaut und stellen
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Gras- bzw. Brachflachen dar, welche teilweise gartnerisch genutzt werden (Gemu-
segarten, Obstbaume). Geholzbestande befinden sich im westlichen (Eingrinung
entlang Parkplatz) und nérdlichen Bereich (Eingrinung von Grundstiicken). Sonsti-
ge pragende Gehdlzstrukturen befinden sich nicht innerhalb des Plangebiets.

Abb. 1 Plangebiet von Stidosten (links) und Nordosten, Ortseinsicht vom 09.08.2023

Innerhalb des Plangebiets sowie 6stlich und stdlich angrenzend dominiert Wohn-
nutzung. Pragend ist eine kleinteilige Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhau-
sern mit niedriger Hohenentwicklung (max. zwei Geschosse mit ausgebautem
Dachgeschoss). Die Pfarrkirche St. Anna mit Friedhof befindet sich westlich des
Plangebiets. Zwischen Pfarrkirche und Plangebiet befindet sich ein Parkplatz.

Abb. 2 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 17.08.2023

2.2 Topographie

Eine ausgepragte Hanglage pragt das Plangebiet. Wéhrend der westlich gelegene
Parkplatz auf einer Héhe von ca. 579,0 m 0. NN liegt, fallt das Gelande zum Leiten-
weg auf eine Hohe von ca. 569,5 m u. NN (im Suden) bzw. auf ca. 567,0 m 4. NN

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SOD 2-58 Seite 4/17



Schondorf am Ammersee 1. Anderung BP Leitenweg-West — Begriindung 25.10.2023

2.3

2.4

2.5

251

25.2

(im Norden). Die Hohenlinien sind in der Planzeichnung des Bebauungsplans dar-
gestellt, hinsichtlich der bei Aufstellung des Bebauungsplans ,Leitenweg-West in
der Fassung vom 23.05.2012 maRgebenden Hohenbezugssystems sind diese An-
gaben in m 0. NN (DHHN12) angegeben. Hinsichtlich des inzwischen gultigen Ho-
henbezugssystems DHHN2016 (in m 0. NHN) sind die Unterschiede des damals
gultigen Hohenbezugssystems DHHN12 (m G NN) zum aktuell glltigen Hohenbe-
zugssystem DHHN2016 (m 0 NHN) zu bericksichtigen.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits verkehrlich und technisch tber den Leitenweg erschlos-
sen. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie
und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden. Die Abwasserentsorgung erfolgt
im Mischsystem.

Emissionen

Es ist mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen von den angrenzenden land-
wirtschaftlich genutzten Flachen, auch abends sowie an Sonn- und Feiertagen, zu
rechnen. Ebenso ist mit Gerauschimmissionen der Pfarrkirche St. Anna zu rechnen.
Diese sind zu tolerieren.

Denkmaler

Bodendenkmaler

Unmittelbar westlich des Plangebiets (um die Pfarrkirche St. Anna) befindet sich das
Bodendenkmal Untertagige mittelalterliche und friilhneuzeitliche Befunde im Bereich
der Kath. Pfarrkirche St. Anna in Oberschondorf und ihrer Vorgadngerbauten (Akten-
nummer D-1-7932-0140). An dem bereits im Bebauungsplan ,Leitenweg-West® in
der Fassung vom 23.05.2012 enthaltenen Hinweis, dass Bodeneingriffe einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG unterliegen, wird festgehal-
ten.

Baudenkmaler

Des Weiteren befinden sich unmittelbar westlich des Plangebiets mehrere Bau-
denkmaler:

e Pfarrkirche St. Anna mit nordlich gelegenem Bildstock (Aktennummer D-1-81-
139-1)
Kath. Pfarrkirche St. Anna, Saalbau mit eingezogenem Polygonalchor und Chor-
flankenturm, erbaut 1499, Turm 1716, Chor um 1680, Langhaus 1737 umgestal-
tet; mit Ausstattung; Bildstock, achteckiger Tuffpfeiler mit Laterne, spatgotisch,
um 1500.

e Ehem. Mittertennhof, dann Schulhaus mit Landwirtschaft, zweigeschossiger
verputzter Ziegelbau mit Satteldach, im Kern 1712 (dendro.dat.), Umbau 1813
(dendro.dat.) (Aktennummer D-1-81-139-12)

Vom Leitenweg aus bestehen zahlreiche Blickbeziehungen zur Pfarrkirche St. Anna.
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Die Begrindung des Bebauungsplans ,Leitenweg-West“ in der Fassung vom
23.05.2012 macht bzgl. der Pfarrkirche St. Anna folgende Angaben:

Die St.-Anna Kirche kann aufgrund ihrer Hoéhenlage und auffélligen Erscheinungs-
bildes in der Landschatft, erbaut weithin sichtbar auf der héchsten Gelandeerhebung
und vom nordlichen Dorf abgesetzt, als eines der Wahrzeichen des Ammersees be-
zeichnet werden.

MalRgebendes stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ,Leitenweg-West* in der
Fassung vom 23.05.2012 war es, die Belange des Denkmalschutzes im Hinblick auf
die oberhalb des Plangebiets thronende St. Anna Kirche zu bertcksichtigen. Dahin-
gehend wurde das Bebauungskonzept ausgerichtet:

e Baufenster berlcksichtigen die Blickbeziehungen vom Leitenweg zur St. Anna
Kirche

e Festsetzung eines Tiefgaragen-Baufensters im stidwestlichen Bereich (statt Ga-
ragen, welche Blickbeziehungen beeintrachtigen wirden)

e Begrenzung der Hohe von Einfriedungen (inkl. Hecken) zwischen den Bau-
grundstucken zur Bewahrung von Blickbeziehungen

e Unterordnung der Bebauung gegenuber der Kirche St. Anna (durch Unzulassig-
keit seeseitig geoffneter Pultdacher, Begrenzung von Aufschittun-
gen/Abgrabungen sowie der Hohe von Stiitzmauern)

e Unzulassigkeit von Quergiebeln i.S. einer ruhigen Dachlandschaft

An dem bestehenden Bebauungskonzept wird festgehalten. Lediglich im stdwestli-
chen Bereich erfolgt eine Anpassung: statt zwei Baufenster werden nun drei Bau-
fenster festgesetzt. Das geplante Vorhaben mit 3 Geb&uden wurde im Rahmen ei-
ner stadtebaulichen Volumenstudie des vom Eigentimer beauftragten Architekten
untersucht. Zusatzlich wurde ein Lattengerist zur Beurteilung des Vorhabens im
Rahmen des drtlichen Kontexts mit Sichtbeziehungen zur Kirche aufgestellt. Hin-
sichtlich des optimierten Erhalts von Sichtbeziehungen zur Kirche bei Errichtung von
3 statt 2 Gebauden sowie lediglich unterirdischer Gebaudeverbindungen ist von der
Bebauungsplananderung keine Beeintrachtigung der nahegelegenen Baudenkmaler
zu beflrchten.

Abb.3  Aufnahme im siidéstlichen Bereich des Geltungsbereichs mit Schnurgeriist vom 02.12.2022
mit Uberlagerten transparenten Farbflachen mit 2 Gebduden gem. bisher rechtsverbindli-
chem Bebauungsplan ,Leitenweg- West* in der Fassung vom 23.05.2012 (links) sowie 3
Gebauden gem. Planung der gegenstandlichen 1. Anderung, © VONMEIERMOHR Architek-
ten PartG mbB, Schondorf
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2.6

2.7

2.7.1

2.7.2

2.7.3

Flora/ Fauna

Geholzbestande befinden sich im westlichen (Eingriinung entlang Parkplatz) und
nordlichen Bereich (Eingrinung von Grundstiicken) des Plangebiets. Sonstige pra-
gende Geholzstrukturen befinden sich nicht innerhalb des Plangebiets. Im Plange-
biet befinden sich zudem keine arten- oder naturschutzrechtlichen Schutzgebiete.

Gemal Artenschutzkartierung (ASK) sind keine Fundorte innerhalb des Plangebiets
vorhanden. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich Nachweise von Fleder-
mausen (unbestimmt) und Dohlen (im Kirchturm bzw. in der Kirche St. Anna, Art-
nachweis 2008 und 2021) in einer Luftlinien-Entfernung von ca. 30 m.

Boden

Bodenaufbau

Far ein Bauvorhaben (Grundstiick FI.Nr. 532/4) wurde durch den Vorhabentrager
eine geotechnische Untersuchung im Jahr 2021 veranlasst (Baugrundgutachten
vom 21.12.2021, BLASY + MADER GmbH, Eching am Ammersee, s. Anlagel).
Demzufolge ist die humose Deckschicht zwischen 0,6 m und 0,7 m dick. In einer
Tiefe von 0,6 m bis 1,0 m unter Gelandeoberkante stehen Decklehme aus mehr o-
der weniger sandigen-kiesigen Schluffen an. Darunter befinden sich wiirmzeitliche
Moranenablagerungen mit unterschiedlichen Kornzusammensetzungen (Uberwie-
gend aus Kies-Schluff-Gemischen).

Versickerungsfahigkeit

Der Bericht zur geotechnischen Untersuchung aus dem Jahr 2021 fir das Bauvor-
haben auf dem Grundstiick FI.Nr. 532/4 (s. Anlage 1) stellt fest, dass die anstehen-
den Bdden im Bebauungsbereich (...) insgesamt eher gering wasserdurchlassig mit
Durchlassigkeitsbeiwerten Uberwiegend < 1*10° m/s einzuschatzen sind. Auf
Grundlage der vorliegenden Laboruntersuchungen ergeben sich fur die begrenzt
vorliegenden, feinkornreicheren Kiesschichten etwas hohere Wasserdurchlassigkei-
ten. Sollte eine Versickerung von Dachflachenwasser auf dem Grundstiick geplant
sein, wird die Durchfihrung von Sickerversuchen in Baggerschurfen empfohlen, zur
versuchstechnischen Ermittlung des kf-Wertes vor Ort. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand ist eine Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick kaum
moglich, ein Anschluss und eine Ableitung des Dachflachenwassers in den Kanal
wird daher empfohlen.

Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Geléandes oder aus Auffullungen ableiten lassen. Dies
wurde durch die geotechnische Untersuchung aus dem Jahr 2021 fur das Bauvor-
haben auf dem Grundstiick FI.Nr. 532/4 (s. Anlage 1) bestatigt.
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2.8

2.8.1

2.8.2

3.1

Wasser

Innerhalb des Plangebiets sowie in der ndaheren Umgebung befinden sich weder
oberflachige Gewasser noch Heilquellenschutzgebiete oder Trinkwasserschutzge-
biete.

Grundwasser

Die geotechnische Untersuchung aus dem Jahr 2021 fir das Bauvorhaben auf dem
Grundstuck FI.Nr. 532/4 (s. Anlage 1) stellt fest, dass mit einem zusammenh&ngen-
den Grundwasserstockwerk erst in grof3eren Tiefen zu rechnen ist. Dennoch wurde
bei den Bohrpunkten in einer Tiefe zwischen 2,6 m und 3,1 m unter Geléandeober-
kante Wasser angetroffen. Dabei handelt es sich voraussichtlich um Schichtenwas-
ser, welches sich in den besser wasserdurchléassigen Schichten aufstaut.

Eine wasserdichte Ausfiihrung wird dahingehend empfohlen.

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemalRd Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 17.08.2023) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Weitere Aussagen
Uber den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt weder innerhalb von ausgewiesenen Hochwassergefahrenfla-
chen (HQ100 und HQexrem, geman BayernAtlas, Stand vom 17.08.2023) noch inner-
halb eines wassersensiblen Bereichs.

Hinsichtlich der deutlich ausgepréagten Hanglagen sind die Risiken durch oberflachig
abflieBendes Wasser (z.B. bei Starkregen) zu beachten und bei der Bebauung zu
bertcksichtigen. Eine ausreichende Sockelh6he, eine wasserdichte Bauweise von
in das Gelande einschneidenden Gebaudeteilen sowie Aufkantungen z.B. vor Licht-
schachten werden empfohlen.

Es ist dafir Sorge zu tragen, dass Oberflaichenwasser nicht (ber Nachbar-
grundstlicke abflieft.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB. Die Voraussetzungen hierfiir liegen vor. Die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans sieht eine Ermoglichung eines Vorhabens sowie die Anpassung beste-
hender Festsetzungen an. Die MaRnahmen werden als sog. ,andere Malknahme der
Innenentwicklung®“ (gem. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB) gewertet.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltpriifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der Angabe wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind (8 3 Abs.2 Satz 2
BauGB) und einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abge-
sehen. MaRnahmen zum Monitoring, d.h. MalRnahmen zur Uberwachung erhebli-
cher Umweltauswirkungen werden nicht festgesetzt. Nachteilige Umweltauswirkun-
gen durch die Bebauungsplanaufstellung sind aufgrund der Lage innerhalb des
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3.2

3.3

Siedlungsgebiets sowie der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten. Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des 8§ 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Landes- und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, verbindliche Fassung vom
August 2013, inklusive Teilfortschreibung vom 01.06.2023) und dem Regionalplan
Minchen (RPM, Stand 01.04.2019 - Gesamtfortschreibung) ergeben sich fir die
Gemeinde Schondorf folgende Planungsvorgaben, deren Berlicksichtigung im Be-
bauungsplan kurz erlautert wird.

¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale
der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfigung stehen. (LEP 3.2 Z).

e Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung,
d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dartber-
hinausgehende Entwicklung ist nur zulassig, wenn auf diese Potentiale nicht
zurlickgegriffen werden kann. (RPM B Il 4.1 Z)

Berlcksichtigung im Bebauungsplan

Mit gegenstandlichem Bebauungsplan soll ein Vorhaben im Innenbereich erméglicht
werden, Potenziale der Innenentwicklung werden somit genutzt. Vorhandene Er-
schlieBungsstrukturen werden effizient genutzt.

Flachennutzungsplan

iTle

=
1)

Abb. 4  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan i.d.F. vom 26.03.2003, ohne Maf3stab
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3.4

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in der
Fassung vom 26.03.2003 ist das Plangebiet sowie die sidlich und dstlich angren-
zenden Flachen als Dorfgebiets-Flache dargestellt. Die Kirche St. Anna ist als Ge-
meinbedarfsflache und der Friedhof als Griunflache jeweils mit entsprechender
Zweckbestimmung dargestellt. Ein Parkplatz befindet sich zwischen Kirche und
Plangebiet. Die nordlich angrenzenden Flachen sind als Flache fir die Landwirt-
schaft mit der Uberlagerung Entwicklung von Verbindungsstrukturen (Hecken, Feld-
raine, Einzelbaume) dargestellt. Der Verbindungsweg zwischen Leitenweg und St.-
Anna-StralRe sowie die St.-Anna-Stral3e selbst mit verlangertem Feldweg nach Nor-
den stellen wichtige FuR- und Radwegeverbindung dar. Nordostlich der Kirche be-
findet sich zudem ein Aussichtspunkt.

Der Bebauungsplan ,Leitenweg-West* in der Fassung vom 23.05.2012 setzt fur das
Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet fest. An dieser Festsetzung wird im Rah-
men gegenstandlicher Anderung festgehalten. Der hiervon abweichende Flachen-
nutzungsplan mit der Darstellung eines Dorfgebiets kann hinsichtlich der Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB im Rahmen der Berichti-
gung angepasst werden.

Bebauungsplan Leitenweg-West s

Der Anderungsbereich  entspricht T
dem bisherigen Geltungsbereich des “8 j
Bebauungsplans ,Leitenweg- West"
in der Fassung vom 23.05.2012. An
den Festsetzungen wird grundsatzlich
festgehalten, es erfolgen nur verein-
zelte Anderungen (s. Kapitel 4). Der
Bebauungsplan ,Leitenweg- West® in
der Fassung vom 23.05.2012 bein-
haltet folgende zentrale Regelungen:

[ije i:-
l.‘
) R 0% -3
o '.r 1 ! T
L e .
= -
2Ty

e Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes

e Festsetzung von privaten Grin-
flachen und Flachen von Vorgar-
tengrin (Nebenanlagen sind dort
unzulassig); Unzulassigkeit von
hochstammigen Baumen im Be-
reich der Vorgartenflachen

20.0

==F

f.1

-

e Grundstiicksbezogene Baufenster
mit Festsetzung einer Grundfla-
che mit Uberschreitungsmaglich-
keiten

e Zulassigkeit von Einzel- und Dop-
pelhdusern

e Max. 2 Wohneinheiten je Ein- Abb. 5 Planzeichnung Bebauungsplan ,Leitenweg-
" West“ in der Fassung vom 23.05.2012,
zelhaus bzw. Doppelhaushalfte ohne MaRstab
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e Festsetzung von Haustypen (Vollgeschosse, Wandhdhe und Dachneigung) fur
unterschiedliche Bereiche

o Festlegung von Héhenbezugspunkten zur Bemessung der Wandhohe
e Nur Satteldach als zulassige Dachform
e Festsetzung der Firstrichtung

e Begrenzung der Hohe von Einfriedungen (inkl. Hecken)

4, Planinhalte

Bei gegenstandlicher Bebauungsplandnderung handelt es sich um eine unselbst-

standige Anderung, die nicht geanderten textlichen Festsetzungen und Hinweise

des Bebauungsplans ,Leitenweg-West* i.d.F. vom 23.05.2012 gelten unveréandert

fort. Die Planzeichnung wird innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung voll-

standig ersetzt.

Die Planzeichnung umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans

,Leitenweg-West“ i.d.F. vom 23.05.2012, es wurden jedoch lediglich folgende Ande-

rungen vorgenommen.

e Anpassung der Baufenster (3 statt 2) im Bereich der Grundstiicke 532 und
532/5, entfall des dortigen Tiefgaragenbaufensters zugunsten von Uberbaubaren
Grundstucksflachen fur unterirdische Gebaudeteile

e Anpassung der Flachen des privaten Griuns (Festsetzung 5.2) im Bereich der
Grundstucke 532 und 532/5

¢ Generelle Anpassung der Flachen des Vorgartengriins und des privaten Grins
(Festsetzungen 5.1 und 5.2), der Verkehrsflachen (Wendehammer) sowie der
Baufenster und der zugehoérigen BemalRungen an die zugrundeliegende digitale
Flurkarte (nun im UTM-Koordinatensystem vorliegend, bisher auf Basis des GK-
Koordinatensystems).

o Differenzierte Festsetzung eines offentlichen FuBweges zwischen Leitenweg
und St.-Anna-StralRe (bisher als 6ffentliche Verkehrsflache)

¢ Differenzierung hinsichtlich der Gliederung der Baugebiete in Teilflachen (WA 4
und 5 bisher Teil von WA 1)

o Wegfall der bisher auRerhalb des Geltungsbereichs dargestellten Nutzungs-
schablonen, Regelungen fortan planzeichnerisch oder textlich festgesetzt.

Die sonstigen Regelungen entsprechen den planzeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Leitenweg-West" i.d.F. vom 23.05.2012.

Zur besseren Lesbarkeit sind die weiterhin gultigen textlichen Festsetzungen und
Hinweise in der Planurkunde der gegenstandlichen Bebauungsplandnderung aufge-
fuhrt.

Der Fokus der Begriindung liegt auf den geédnderten Punkten.
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4.1

4.2

4.3

Geltungsbereich

Der Anderungsbereich entspricht dem bisherigen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Leitenweg- West* in der Fassung vom 23.05.2012 und weist eine Gréf3e von
ca. 8.131 m? auf. Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke FI.Nr. 532, 532/4,
532/5, 532/6, 532/7, 532/8, 532/9 und 532/3 sowie die StralRengrundstiicke 338/1
und 532/2, alle Gemarkung Oberschondorf.

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird entsprechend dem Bebauungsplan ,Leitenweg- West® in
der Fassung vom 23.05.2012 sowie der Pragung der umgebenden Bebauung ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. An der Art der baulichen Nutzung wird
somit festgehalten.

Malf der baulichen Nutzung und Zahl der Wohneinheiten

Mittels Festsetzung einer Grundflache sowie deren Uberschreitung durch die in § 19
Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO genannten Anlagen wird die Versiegelung begrenzt. Bei
Ausschopfung der zulassigen Grundflache (inkl. Uberschreitungsmoglichkeit fiir un-
tergeordnete bauliche Anlagen wie Balkone und Terrassen gem. Festsetzung A 2.2,
Satz 1) wird eine Grundflachenzahl von 0,20 erreicht (Grundflache I). Unter Beriick-
sichtigung samtlicher Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO ist eine maximale
Grundflachenzahl von 0,36 mdglich (Grundflache II), jeweils bezogen auf die Flache
aller Baugrundstiicke (ohne offentliche Verkehrsflachen).

Die bisherigen Uberschreitungs-Regelungen der planzeichnerisch festgesetzten
Grundflachen wurden dahingehend zur Klarstellung neu gefasst, die erforderlichen
Zufahrten fur die Grundsticke FI.Nr. 532, 532/5 und 532/7 wurden dabei bertick-
sichtigt.

Der Bebauungsplan ,Leitenweg- West* in der Fassung vom 23.05.2012 setzt zur
Begrenzung der Hohenentwicklung im Plangebiet eine absolute Hbhenkote des
Erdgeschoss-FertigfuBbodens sowie eine Wandhohe fest. An den jeweiligen Ho-
henkoten sowie Wandhéhen wird auch im Rahmen der Anderung des Bebauungs-
plans festgehalten. Festgesetzt wird nun jedoch statt der Hohe des Erdgeschoss-
FertigfuBbodens eine Bezugshohe fiir die Wandhdhe. Eine flexiblere Bebauung ins-
besondere hinsichtlich der ausgepragten Hanglagen sowie eine Klarstellung gegen-
Uber dem Bebauungsplan ,Leitenweg- West* in der Fassung vom 23.05.2012, des-
sen Begrindung von einer ,maximal zulassigen Erdgeschossfullbodenhdhe” aus-
geht entgegen einer konkret festgesetzten HoOhenlage des Erdgeschoss-
FertigfulRbodens, wird somit erreicht. Die maximal mdgliche Bebauung bleibt mittels
festgesetztem Bezugspunkt, Wandhohe sowie zuldssigen Dachneigungen unveran-
dert.

Die bisherige Festsetzung von Haustypen i.V.m. Systemschnitten ist dahingehend
nicht mehr erforderlich und entfallt daher.

Die Begrenzung der Wohneinheiten bleibt unverandert gegentber dem Bebauungs-
plan ,Leitenweg- West* in der Fassung vom 23.05.2012. Lediglich im Bereich des
WA 1 ist aufgrund der dortigen geplanten kleinteiligen Bebauung nur eine Wohnein-
heit je Wohngebaude zulassig.
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4.4

4.5

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Zur raumlichen Anordnung von Gebauden werden Baugrenzen festgesetzt. Im Be-
reich der Grundsticke FIL.Nr. 532 und 532/5 werden nun statt 2 (gem. Bebauungs-
plan ,Leitenweg- West in der Fassung vom 23.05.2012) 3 Baufenster festgesetzt.
Dem Erhalt von Sichtbeziehungen vom Leitenweg zur Pfarrkirche St. Anna zum Er-
halt des vorhandenen Ortsbildes wird dahingehend Rechnung getragen, auf Kapitel
2.5 wird verwiesen.

Mit gegenstandlicher Anderung des Bebauungsplans entfallt das bisher festgesetzte
Tiefgaragen-Baufenster. Stattdessen werden lberbaubare Grundstiicksflachen zur
Ermdglichung einer unterirdischen Verbindung der drei Gebaude festgesetzt. Alter-
nativ zur beabsichtigen Unterbringung der Stellplatze unter den jeweiligen Hauptge-
bauden sind Stellplatze auch in diesem Bereich mdglich.

Zur Berlcksichtigung des Ortsbildes sollen die Bereiche zwischen den eigentlichen
Wohngebauden untergeordnet sein und stadtebaulich nicht in Erscheinung treten
(z.B. durch talseitig sichtbare Fassaden oder Garageneinfahrten). Lichtschéachte und
Einfahrten sind in diesen Bereichen dahingehend unzuléssig, die Einfahrten zu
moglichen Stellplatzen zwischen den Geb&uden mussen sich unter den Geb&uden
befinden (ggf. gemeinsame Zufahrt).

In Anlehnung an die Umgebung sowie der bisherigen Festsetzung ist eine offene
Bauweise einzuhalten, es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. Aufgrund der
geplanten kleinteiligen Bebauung im Bereich des WA 1 sind dort nur Einzelh&user
zulassig. Es gilt die Abstandsflachensatzung der Gemeinde in ihrer jeweils giltigen
Fassung.

Im Bereich des WA 1 weist das sudliche Baufenster des Grundstiicks FI.Nr. 532/5
einen geringen Abstand zum sidlich gelegenen Grundstiick FI.Nr. 532 (min. ca.
1,0 m). Die beiden Grundstiicke sind hinsichtlich des dort geplanten Vorhabens der-
zeit im Besitz eines Eigentimers und werden dahingehend als ein gemeinsames
Baugrundstiick gewertet. Eine separate Bebauung des Baufensters auf dem Grund-
stuck FI.Nr. 532 wére jedoch grundséatzlich moglich (mit Einrdumung eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrechts). Sollte eine separate Bebauung des Grundstticks FIL.Nr.
532 erfolgen, steht der geringe Abstand des ndrdlich des Grundstiicks gelegenen
Baufensters zur Grundstlicksgrenze nicht entgegen. Die Abstandsflachen sind gem.
gemeindlicher Satzung einzuhalten. Bei Heranrticken des Gebaudes mit weniger als
3 m Abstand zur Grundstiicksgrenze sind die Abstandsflachen mittels Abstandsfla-
chenliibernahme nachzuweisen. Ohne Abstandsflachenibernahme ist das Gebaude
entsprechend von der Grenze abzuriicken.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Anzahl erforderlicher Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Schondorf. Wie bisher im Bebauungsplan ,Leitenweg- West" in der Fassung
vom 23.05.2012 geregelt ist die Lage von Nebenanlagen, Garagen, Carports und
Stellplatzen frei wéhlbar (mit Ausnahme der Flachen des Vorgartengriins sowie des
privaten Grins). Lediglich im Bereich der Grundstiicke FI.Nr. 532 und 532/5 sind
Garagen inkl. Carports und Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig. Dies dient zur Nutzung der vorhandenen Topographie,
wodurch die Stellplatze flachensparsam im Untergeschoss der Gebdude ohne Er-
forderlichkeit von Rampen untergebracht werden kdnnen. Dies tragt des Weiteren
der Freihaltung von Sichtbeziehungen vom Leitenweg zur Pfarrkirche St. Anna bei.
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4.6

4.7

Die dort bisherige (planzeichnerische) Festsetzung einer Tiefgarage entfallt. Im Be-
reich der Baugrenzen fir unterirdische Geb&udeteile konnen auch Stellplatze ange-
ordnet werden, die Einfahrten sind jedoch unter den Hauptgebauden vorzusehen.

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung entsprechen sinngemaf den Festset-
zungen des Bebauungsplans ,Leitenweg- West” in der Fassung vom 23.05.2012.
Hinsichtlich der zulassigen Terrassierung werden darlber hinaus Festsetzungen zur
Ausbildung und Begriinung von Stitzmauern aufgenommen. Hinsichtlich der plan-
zeichnerisch festgesetzten Hauptfirstrichtung wird eine geringfligige Flexibilitat ein-
geraumt.

Verkehr und ErschlieRung

Das Plangebiet ist Uber den Leitenweg verkehrlich und technisch erschlossen. Was-
serversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Tele-
kommunikationslinien sind dort vorhanden. Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber
einen Anschluss an die zentrale Wasserversorgungsanlage, die Abwasserentsor-
gung erfolgt im Mischsystem, eine Einleitung von gesammeltem Niederschlagswas-
ser ist hier grundsétzlich maoglich.

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen entsprechen den Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Leitenweg- West" in der Fassung vom 23.05.2012.

Gegenlber dem Bebauungsplan ,Leitenweg- West® in der Fassung vom 23.05.2012
erfolgt eine Differenzierung der 6ffentlichen Verkehrsflache, der entlang der sudli-
chen Geltungsbereichsgrenze verlaufende Ful3weg wird fortan als solcher festge-
setzt.

Zur Sicherung der Erschlielung des Grundstucks FI.Nr. 532 (bei separater Bebau-
ung entkoppelt von Bebauung des Grundstuicks FI.Nr. 532/5) ist eine entsprechende
Sicherung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fiir den Brandschutz
sind nicht erforderlich. Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz
wird hingewiesen.

Bristungshthen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Geldnde sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhéhen auf max. 5,5 m nicht gegeben.

Oberflachenwasserbeseitiqung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ist bevorzugt oberflachig Gber die belebte Bodenzone zu versickern.
Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153
und DWA-A 138 zu beachten.
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4.8

48.1

Wasserwirtschaftliches Ziel ist die naturnahe Bewirtschaftung des Niederschlags-

wassers. Zur Abmilderung des Verlusts von wichtigen Bodenfunktionen durch ge-

plante Flachenversiegelungen sind folgende Hinweise zu beachten (vgl. DWA-

M153, S. 10-11):

e Gering verschmutztes Wasser von Dachern an Ort und Stelle moglichst tber
bewachsenen Oberboden versickern (siehe § 3 Abs. 1 NWFreiV)

e Grunstreifen, Vegetationsflachen und Gehdlzpflanzungen neben den Fahrbah-
nen zur Erhohung der Verdunstung und zur Versickerung anlegen

e Entwasserungseinrichtungen moglichst naturnah ausbilden und lebende Bau-
stoffe verwenden

e gering verschmutzte Verkehrsflachen durch Verwendung teildurchlassiger Ober-
flachenbefestigungen, wie zum Beispiel Pflaster ohne Fugenverguss, Rasengit-
tersteine, Rasenpflaster usw., durchlassig gestalten (Beispiele: Spiel- und Anlie-
gerstral3en, Innenhofe, wenig benutzte Park und Stellplatze, Grundstiickszufahr-
ten),

o Dreitflachiges Versickern Uber bewachsene Seitenstreifen an Straf3en, Wegen
oder Platzen,

e Uberleiten des Regenwassers durch einfache Rinnen und Graben auf nicht un-
mittelbar benachbarte Bodenbereiche zur Ruckhaltung und Verdunstung in Tei-
chen und Pflanzenbeeten oder zur Versickerung in Grinanlagen,

o zentrale Versickerungsanlagen einrichten, wenn ein dezentrales Versickern
nicht moglich ist, ist das Sammeln von Regenwasser unvermeidlich, dann ge-
schieht dies am besten oberirdisch in bewachsenen Rinnen, Mulden und Gré&-
ben, um Rickhalt, Verdunstung und Versickerung zu fordern,

o Regenwasser durch Grundéacher, Einstaudacher, Teiche, Pflanzenbeete, Mul-
den, Graben mit Querriegeln usw. zuriickhalten,

e nicht versickertes Regenwasser in Teichen, Mulden, Grében oder Zisternen
speichern und gedrosselt in oberirdische Gewasser oder das Grundwasser ein-
leiten,

e Regenwasser speichern, um es fur vielfaltige Zwecke zu nutzen (Beispiele: Be-
wasserung in Garten, Regenwassernutzung in Haus und Gewerbe). Der Bau
von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserver-
sorger anzuzeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8§ 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist si-
cherzustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das offentliche Wasserversor-
gungshetz entstehen.

Griinordnung, Einfriedungen, topographische Einbindung, Artenschutz

Griunordnung

An den Festsetzungen zur Griinordnung, insbesondere der festgesetzten Flachen
des Vorgartengrins sowie des privaten Grin, wird festgehalten. Lediglich im Be-
reich der Grundstiicke FI.Nr. 532 und 532/5 erfolgt eine Anpassung dieser Flachen,
zu den ostlichen Grundsticksgrenzen entfallen diese hinsichtlich der erforderlichen
Zuwegungen bzw. Stauraume der in das Hauptgebaude integrierten Garagen.

Die Festsetzungen berucksichtigen — insbesondere durch die Grundflache eine Be-
grenzung der Bodenversiegelung sowie den Festsetzungen zur Grinordnung — Mi-
nimierungspotenziale fir die zu erwartenden (und bereits zulassigen) Eingriffe. Er-
hebliche Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB be-
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4.8.2

4.8.3

4.8.4

zeichneten Bestandteilen sind daher nicht zu erwarten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind geman der gemeindlichen Einfriedungssatzung herzustellen. An
der bereits bisher enthaltenen erganzenden Festsetzung zur Beschrankung der Ho-
he von Einfriedungen zwischen Baugrundsticken wird weiterhin festgehalten. Mit
gegenstandlicher Anderung des Bebauungsplans wird dariiber hinausgehend die
sockellose Ausfuhrung von Einfriedungen festgesetzt, die Durchgéngigkeit fur Klein-
tiere wird somit ermdglicht.

Topographische Einbindung

Eine topographisch angepasste Bebauung wird durch die Begrenzung von Abgra-
bungen und Aufschiittungen erreicht. Die Festsetzung entspricht der Regelung des
Bebauungsplans ,Leitenweg- West*“ in der Fassung vom 23.05.2012 und wird ledig-
lich an die sonstigen geénderten Festsetzungen angepasst. Erganzt wird jedoch,
dass die Gelandehdhen an den Grenzen des Geltungsbereichs sowie zu den Nach-
bargrundsticken beizubehalten sind. Ebenfalls wurden Anforderungen an Stutz-
mauern festgesetzt. Das Orts- und Landschaftsbild mit der vorhandenen Hanglage
wird dahingehend bertcksichtigt.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmafig Voraussetzung fir die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfir zunachst eine Vorprifung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass eine Prifung
nach 8§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 8 45 Abs. 7 BNatSchG erforder-
lich ist (sog. Relevanzprifung).

Gemald Artenschutzkartierung (ASK) sind keine Fundorte innerhalb des Plangebiets
vorhanden. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich Nachweise von Fleder-
mausen (unbestimmt) und Dohlen (im Kirchturm bzw. in der Kirche St. Anna, Art-
nachweis 2008 und 2021) in einer Luftlinien-Entfernung von ca. 30 m. Die 6kologi-
sche Funktion der von dem Bebauungsplan betroffenen Flache kann — insbesonde-
re auch fur europaische Vogelarten — durch die angrenzenden gleichartig genutzten
Flachen und damit im engen raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt werden.
Es ist daher davon auszugehen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
(8 44 BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten nicht berlhrt sein durften.

Geholzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Marz bis
30. September sind zu vermeiden. Der allgemeine Artenschutz ist hierbei zu beach-
ten. Wahrend der Brutzeit ist durch einen qualifizierten Sachverstandigen zu prifen,
ob Geholze als Lebensstatte geschutzter Arten genutzt werden.
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4.9 Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiullen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

4.10 Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

'Nutzung Flache in gm Flache in %
Allgemeines Wohngebiet 6.971 86
offentliche Verkehrsflache 1.160 14
Geltungsbereich 8.131 100

Anlagen

1) Baugrundgutachten: Bauvorhaben Neubau eines Einfamilienhauses — Leiten-
weg 3, 86938 Schondorf, Flur-Nr. 532/4, Gemarkung Oberschondorf (Projekt
Nr. 12330) vom 21.12.2021, BLASY + MADER GmbH, Eching am Ammersee
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