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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat von Schondorf hat in seiner Sitzung am 11. Oktober 2017 die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes fiir das Gebiet nérdlich der Miuhlaustraf3e, westlich
der Paul-Paede-Stral3e und sudlich bzw. 6stlich des Angerwegs beschlossen. An-
lass fUr die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist das Ergebnis einer
Uberpriufung, inwieweit die Planungsziele des 1968 aufgestellten Bebauungsplans
,Teilbebauungsplan tber die Baugebiete Mihlau und Kugelspiel“ mit bisher 26 An-
derungen noch im Bestand vorhanden sind. Es wurde geprft, welche Ziele erhalten
werden sollen und welche Regelungsinhalte gelockert oder geandert werden kon-
nen. Diese Untersuchung erfolgte im Rahmen der ,Analyse zur Voruntersuchung
des Bebauungsplans ,Muihlau-Kugelspiel* vom 14.07.2017 durch den Planungsver-
band AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen. Festgehalten wird:

,Der Bebauungsplan inklusive seiner Anderungen stellt kein geeignetes Instrumen-
tarium fUr die geordnete bauliche Entwicklung mehr da, aufgrund der zahlreichen
Anderungen und kumulativ erteilter Befreiungen.*

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans trifft die ,Analyse zur
Voruntersuchung des Bebauungsplans ,Muhlau-Kugelspiel“ folgende Charakterisie-
rung:

»,Quartier B, mittig im Plangebiet gelegen, weist Abweichungen gegeniiber dem bis-
her rechtsverbindlichen Bebauungsplan auf. Eine Einheitlichkeit ist nicht eindeutig
feststellbar. Durch die Gelandesituation mit einer Exposition nach Sidosten sind
hier Besonderheiten der Bebauung am Hang zu bericksichtigen. Zwei zentral gele-
gene Bereiche, die bisher unbebaut sind, sollten als pragende Elemente erhalten
werden. Eine moderate Nachverdichtung bietet sich hier aufgrund der grofl3ziigigen
Grundstiicke prinzipiell an.*”

Die Gemeinde Schondorf beabsichtigt das Baugebiet behutsam anzupassen und ist
bestrebt, die Eigenart des Baugebietes zu bewahren. Hierzu wurden die folgenden
Planungsziele festgelegt:

e Ermoglichung einer mafdvolle Verdichtung der Bebauung

o Regelung der Art der Bebauung bzw. Gestaltung der Hauser

o Bewahrung des Gebietscharakters mit innerértlichen privaten Griinbereichen

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.
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Abb. 1:  Teilbereiche des urspriinglichen Bebauungsplans inklusive Erweiterungsflachen mit Gel
tungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplans (schwarze Umrandung), ohne MaRstab
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3.1

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung er-
folgt im Verfahren gemaf § 13a BauGB. Die Anforderungen zur Durchfiihrung des
Verfahrens mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
deutlich weniger als 20.000 m? werden gemafR 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 erfullt, auch im
Hinblick auf die Aufstellung des nérdlich angrenzenden Bebauungsplans ,Mihlau-
Kugelspiel Teilbereich D“. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, gelten somit im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt, beziehungsweise zulassig.

Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter, dabei handelt es sich um die Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke der Natura 2000-Gebiete, liegen nicht vor. Beim nachstgelegenen Vogel-
schutzgebiet Nr. 7932-471 handelt es sich um das Vogelschutzgebiet ,Ammersee-
gebiet”. Dieses liegt in mehr als 830 m Luftlinien-Entfernung zum Vorhaben und ist
durch das gegenstandliche Bauleitplanverfahren nicht betroffen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung
nach § 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 zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. MaRnahmen zum Monitoring, d.h. MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen werden nicht festgesetzt. Nachteilige Umweltauswirkungen
durch die Bebauungsplanaufstellung sind aufgrund der Lage im Innenbereich nicht
zu erwarten.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern, mit Stand vom 22.08.2013 inklusive
Teilfortschreibung vom 21.02.2018, nennt folgende Ziele und Grundséatze mit Bezug
auf das Vorhaben:

3 Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

G Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berilicksichtigung des demographischen Wan-
dels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

G Flachensparende Siedlungs- und Erschliel3ungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Berticksichtigung im Bebauungsplan

Durch eine beabsichtigte Nachverdichtung mit Anschluss an vorhandene Infrastruk-

tur werden Flachen effizient eingesetzt.
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3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

Z In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innen-
entwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Berlcksichtigung im Bebauungsplan

Es handelt sich um die Nachverdichtung eines bereits bebauten Bereichs.

Regionalplan Region Minchen, Region 14 (2014)

Der Fortschreibungsentwurf des Regionalplans fir die Region Munchen (14), mit
Stand vom 01.04.2019, nennt folgende Ziele und Grundsétze mit Bezug auf das
Vorhaben:

B Il Siedlungswesen

1 Allgemeine Grundséatze

G 1.1 Eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur soll angestrebt werden.

G 1.2 Die Siedlungsentwicklung soll auf die Hauptorte der Gemeinden kon-
zentriert werden.

G 1.3 Die Siedlungsentwicklung soll zur Grof3e der vorhandenen Siedlungs-
einheiten in einem angemessenen Verhéltnis stehen.

G 1.4 Die Siedlungstétigkeit soll nach den notwendigen und realisierbaren Infra-
struktureinrichtungen bemessen werden.

G 1.5 Die wohnbauliche und die gewerbliche Entwicklung sollen aufeinander ab-
gestimmt werden. Dabei soll eine enge, verkehrsgtinstige Zuordnung von
Wohn- und Arbeitsstatten angestrebt werden.

G 1.6 Die Siedlungsentwicklung soll mit dem System des OPNV und dessen wei-
terem Ausbau abgestimmt werden.

Berlcksichtigung im Bebauungsplan

Der bereits besiedelte Bereich wird unter Nutzung vorhandener Infrastruktur be-

darfsgerecht weiterentwickelt.

4 Siedlungs- und Freiraumstruktur

4.1 Siedlungsstruktur

G 4.1.1 Insbesondere im Stadt- und Umlandbereich Minchen soll auf der Grundla-
ge der bestehenden Siedlungsstruktur eine Verdichtung und Abrundung
der Siedlungsgebiete erfolgen.

G 4.1.2 Die fur die Region typische Siedlungsstruktur soll grundséatzlich erhalten
und unter Beibehaltung der gro3raumig auf den Verdichtungskern zuftih-
renden Freiraume so weiterentwickelt werden, dass keine durchgehen-den
Siedlungsbander entstehen.

Z 4.1.4 Fur den Warmeausgleich und die Kaltluft- und Frischluftentstehung bedeu-
tende Walder sowie fur den Luftaustausch und Frischlufttransport bedeu-
tende TalrAume sind in ihren Funktionen zu erhalten. Planungen und Mal3-
nahmen sind im Einzelfall mdglich, soweit sie den Funktionen gemal Satz
1 nicht entgegenstehen.

Z 4.1.5 Hangkanten, Steilhdange, Waldrander, Feucht- und Uberschwemmungs-
gebiete sollen in der Regel von Bebauung freigehalten werden.

Berlcksichtigung im Bebauungsplan

Flachen im Siedlungsgebiet von Schondorf werden durch das Vorhaben nachver-

dichtet, eine ressourcenschonende Siedlungsstruktur wird verfolgt.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SOD 2-49 Seite 6/19



Begriindung Bebauungsplan Milhlau-Kugelspiel Teilbereich B, Gem. Schondorf 10.04.2019

3.2

3.3

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in der
Fassung vom 26.03.2003 ist das Plangebiets ebenso wie die angrenzenden Fla-
chen als Wohnbauflache dargestellt. Einzelne vorhandene Baume sowie Geholz-
gruppen verteilen sich tber das Gebiet.

Der Bebauungsplan entwickelt sich gemal3 § 8 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan. Es wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Abb. 2:  Ausschnitt Flachennutzungsplan der Gemeinde Schondorf (in der Fassung vom 26.03.2003)
mit Umgriff des Bebauungsplans (schwarze Umrandung), ohne Mal3stab

Bisheriger Bebauungsplan

Der urspringliche ,Teilbebauungsplan ber die Baugebiete Mihlau und Kugelspiel®,
Gemarkung Oberschondorf (ausgefertigt am 2. August 1968) wurde bisher 26 Ande-
rungsverfahren unterworfen. Der Geltungsbereich ist bis auf wenige Baulticken in-
zwischen vollstandig bebaut. Folgende Kernfestsetzungen wurden im Rahmen der
»2Analyse zur Voruntersuchung des Bebauungsplans ,Muihlau-Kugelspiel® vom
14.07.2017 festgestellt:

o Art der baulichen Nutzung: WA

e Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

e Uberbaubare Bereiche mittels eng gefassten Baufenstern

e Geschossigkeit mittels unterschiedlichen Haustypen (E, E+1, E+D, H, H+D)

e \Wohneinheiten: 2 Wohneinheiten je Grundstiick

e Firstrichtung

e Dachform und Dachneigung: flaches oder steiles Satteldach

o Dachgauben: eine Dachgaube pro Dachseite, nur bei steilen Dachern
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Es gilt die BauNVO 1962, welche bei Aufstellung des Bebauungsplans gultig war.

Die ,Analyse zur Voruntersuchung des Bebauungsplans ,Mihlau-Kugelspiel* vom
14.07.2017 durch den Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen stellt
folgendes fest:

,Der Bebauungsplan inklusive seiner Anderungen stellt kein geeignetes Instrumen-
tarium fur die geordnete bauliche Entwicklung mehr da, aufgrund der zahlreichen
Anderungen und kumulativ erteilter Befreiungen. “

Mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird der urspriingliche Bebau-
ungsplans: , Teilbebauungsplan Uber die Baugebiete Mihlau und Kugelspiel®, Gem.
Oberschondorf (ausgefertigt am 2. August 1968) ersetzt. Die zu erhaltenden Kern-
festsetzungen sollen an gegenwartige Erfordernisse angepasst sowie das pragende
Ortsbild erhalten und weiterentwickelt werden.

4, Plangebiet

Abb. 3:  Luftbild des Plangebiets mit Geltungsbereich, ohne Maf3stab (© Bayerische Vermessungs-
verwaltung 2015),

Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich von Schondorf, ca. 300 m (Luftlinie)
sudwestlich des Bahnhofs Schondorf und nérdlich der MihlaustraRe. Das Plange-
biet hat eine GréRe von ca. 39.200 m2. Im Osten begrenzt die Paul-Paede-Stral3e
das Gebiet, im Norden und Westen der Angerweg, wobei die Bebauung westlich
des Angerwegs auch innerhalb des Geltungsbereichs liegt. Der beplante Bereich ist
im Bestand weitgehend bebaut, wenige Bauliicken sind vorhanden. Die Gebaude
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5.1

5.2

5.3

sind durch einen Ost-West-verlaufenden First gekennzeichnet und sind durch
Wohnnutzung gepragt. Im Inneren der jeweiligen Stral3enquartiere befinden sich
charakteristische Freibereiche mit einem ausgepragten Baum- und Gehdlzbestand.
Eine verkehrliche und technische ErschlieBung ist im Bestand bereits gesichert.
Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Te-
lekommunikationslinien sind vorhanden.

Die Topographie des Gebiets weist eine deutliche Steigung auf — die Muhlaustral3e
fallt von 560 m G NN im Westen auf 558 m 0 NN im Osten des Geltungsbereichs,
der Angerweg von 565 m 0 NN im Nordwesten auf 563 m & NN im Osten. Es ergibt
sich eine deutliche Hanglage des Gelandes.

Das Plangebiet grenzt mit Ausnahme des nordwestlichen Bereichs an bebaute
Siedlungsbereiche, im Nordwesten befindet sich eine innerdrtliche Grinflache.

Planinhalte
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1086/1, 1087, /2, /4; /5, 16, /7, 18, /9,
1088, /2, 13, /4, 15, 17, /9, /10, /11, 1091/3, /5, /6, /8, 19, /10, /11, 1092/2, TF /3, /4, I5,
/6, 18, 1093, /2, 13, /14, 1094, 1095, /2, 1096, /2, 1097, /2, 13, /4, 1098, /1, /3, 1099, /3,
/4, 1101/3, TF 1103/10, 1104/4, alle Gemarkung Oberschondorf. Das Plangebiet
umfasst eine Flache von ca. 39.180 mz2.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird gemaf der Pragung der vorhandenen Bebauung ein All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen lieRen sich
in die umgebenden Strukturen stadtebaulich nicht einfliigen und werden demzufolge
ausgeschlossen.

Malf der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache (GR)

Im Vorfeld der Bebauungsplanung und im Rahmen der ,Analyse zur Voruntersu-
chung des Bebauungsplans ,Muhlau-Kugelspiel* vom 14.07.2017 wurde das vor-
handene Nutzungsmaf} und die moglichen Nachverdichtungspotenziale im Sinne
einer Baurechtserhebung erhoben. Dazu wurden die Grundflachenzahlen (GRZ) der
Haupt- und Nebengebaude des Bestandes aus der digitalen Flurkarte ermittelt. Da
die digitale Flurkarte nicht die ebenfalls GRZ-relevanten Terrassen, Balkone und
Dachiberstande abbildet, kdnnen die ermittelten Grundflachenzahlen nicht als ab-
solute Werte verwendet werden, dienen jedoch fur die Analyse als Orientierungs-
werte.

Als Ergebnis der Bestandsanalyse lasst sich feststellen, dass die Baudichten im
Gebiet sehr heterogen sind. Die Spanne der GRZ der Hauptgebaude liegt zwischen
0,07 und 0,29. Die durchschnittliche GRZ der Hauptgebaude betragt 0,14, inklusive
Nebengebaude 0,19. Die Grundstiicke sind durchschnittlich ca. 724 m2 grol3, wobei
auch hier deutliche Unterschiede erkennbar sind.
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Grundfidche (GR) - Hauptgebaude (HG): rot
Grundflache (GR) - Nebengebadude (NG): blau } &
Grundstiicksgrofen: violett
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Abb. 4:  Ermittlung der Flachen der Haupt- und Nebengeb&dude sowie der Grundstlicksgrofien ge-
maf digitaler Flurkarte der Bayerischen Vermessungsverwaltung aus dem Jahr 2017, ohne
Maf3stab

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine moderate Nachverdichtung ermég-
licht werden. Dabei soll es vermieden werden, bestehendes Baurecht gemaf bisher
rechtsverbindlichem Bebauungsplan mit Anderungen zu schmélern. Zur Ermogli-
chung einer einheitlichen Bebauung trotz unterschiedlicher Grundstiicksgréen wird
daher eine GR festgesetzt. Aufgrund kleinerer Grundstlickszuschnitte ist im WA 4
und WA 5 im Nordosten eine niedrigere GR angesetzt. Die zugrundeliegende GRZ
der Hauptgebéude erhéht sich durchschnittlich von 0,14 im Bestand auf 0,27 bei
voller Ausschépfung des Baurechts. Auf diese Weise wird ein Rahmen gesetzt, der
eine zu hohe Versiegelung vermeidet.

Die in den letzten 7 Jahren erfolgten baulichen Anderungen bewirken kein hoheres
Baurecht, als im Bebauungsplan festgesetzt bzw. die mit dem Bebauungsplan ver-
folgten Ziele sind gewichtiger. Selbst dann, wenn das Baurecht fir die Grundstticke
im Geltungsbereich beschrankt wirde, sind die von der Gemeinde Schondorf mit
diesem Bebauungsplan verfolgten Ziele — Regelung der vorhandenen Nachverdich-
tungsmaglichkeiten unter der MalRgabe einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung, Erhalt des Gebietscharakters, Sicherung der Frei-/Griinbereiche, Bewahrung
des Ortsbildcharakters — so gewichtig, dass sie eine mdgliche Eigentumsbeschran-
kung aufwiegen. Des Weiteren soll eine weitere Bodenversiegelung, eine unange-
messene Erhéhung der Baudichte sowie eine erhebliche Verkehrsmehrung ausge-
schlossen werden. Die Gemeinde Schondorf bewahrt durch die beabsichtigten
Festsetzungen auch den pragenden Charakter des Gebietes.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SOD 2-49 Seite 10/19



Begriindung Bebauungsplan Miihlau-Kugelspiel Teilbereich B, Gem. Schondorf 10.04.2019

Die stadtebaulichen und grinordnerischen Belange der Gemeinde werden weiter-
verfolgt und sind entsprechend gewichtig, wenn eine entschadigungspflichtige Ei-
gentumsbeschrankung erfolgt. Die Privatnitzigkeit des Eigentums ist anhand der
getroffenen Festsetzungen durchaus gegeben und angesichts der obigen Ausfiih-
rungen auch gerechtfertigt. Der Gemeinde Schondorf sind die besondere Bedeu-
tung des Eigentumsschutzes und das besondere Gewicht desselben im Rahmen
der Abwagung aufgrund der grundgesetzlichen Absicherung bekannt und bewusst.
Die Gemeinde geht von einer sehr hohen Gewichtung der Eigentiimerbelange aus,
kommt indes unter Bertcksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebau-
ungsplans zu dem Ergebnis, dass die fur die Planung sprechenden Gesichtspunkte
gleichwohl diese Eigentiimerbelange tberwiegen.

Uberschreitung der GR

Anlagen gemal} § 19 Abs. 4 BauNVO koénnen zusatzlich auf den Grundstticken er-
richtet werden, bis zu einer Uberschreitung der zulassigen GR um bis zu 60 %. Mit
den zulassigen Uberschreitungen kann im Plangebiet eine durchschnittliche Ge-
samt-GRZ von 0,42 erreicht werden.

Um die bestehenden Hinterliegergrundstiicke nicht zu benachteiligen und eine
flexible Grundstiicksteilung zu ermoéglichen, sind notwendige Zufahrten zu den Hin-
terliegergrundstiicken nicht auf die zulassige Grundflache anzurechnen. Die maxi-
male Lange und Breite der Flache ist definiert und stellt ein Maximalmalf fur nicht
anzurechnende notwendige Zufahrten dar. Die Ausnahmeregelung bzgl. der Nicht-
Anrechnung von notwendigen Zufahrten fur Hinterliegergrundstiicke erfolgt auch bei
eingetragenen Geh- und Fahrtrechten.

Hohe der Erdgeschoss-FertigfulRbodenhéhe

Auf Grundlage der Vermessung vom 08.11.2018 durch die Ingenieurgesellschaft
Glatz & Kraus, Windach wurde die maximal zuldssige Hohe der Erdgeschoss-
FertigfuBbodenhdhe festgesetzt. Die Erdgeschoss-Bestandshéhen konnten nicht fur
samtliche Gebaude vermessen werden, weshalb diese fir wenige Baufenster be-
rechnet wurde. Dafur wurde der vermessene obere Punkt der Wand bzw. des Firsts
mit der erhobenen Wandhthe bzw. Firsthbhe aus den Bauakten (s. unten) in Bezie-
hung gesetzt. Diesbeziigliche Abweichungen insbesondere aufgrund der haufig ab-
weichenden Dachneigung zwischen Bestand und den Angaben in den Bauakten
fuhren zu einer gewissen Unscharfe. Die vermessenen und ermittelten Erdge-
schoss-FertigfulRBbodenhthen wurden in Beziehung zu den umgebenden Vermes-
sungspunkten der StralRe, des Gelandes und der Kanaldeckel gesetzt. Inklusive der
maoglichen Abweichung von der festgesetzten Erdgeschoss-FertigfuRbodenhdhe
kann die Unschérfe bertcksichtigt werden. Die ausnahmsweise zulassige Abwei-
chung ermdglicht ebenso eine gewisse Flexibilitat bei Abriss mit anschlieRendem
Neubau sowie bei den noch unbebauten Baufenstern.

Eine dariiber hinausgehende begriindete ausnahmsweise zulassige Uberschrei-
tungsmaglichkeit wird festgesetzt. Grund fur eine dariiber hinausgehende aus-
nahmsweise Uberschreitung der festgesetzten Erdgeschoss-FertigfuRbodenhohe ist
die gestalterisch besser integrierbare Lage eines Vorhabens im Hinblick auf die um-
gebenden Gebaude unter Beriicksichtigung des vorhandenen Gelandes.

Um die Voraussetzungen fir etwaige Ausnahmen prifen zu kdnnen, ist vom Planer
eine aussagekraftige Bestandsanalyse der umliegenden Bebauung zu erstellen, mit
Darstellung der Wand- und Firsthohen der Gebaude sowie des Gelandeverlaufs auf
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dem Baugrundstiick und den benachbarten Grundstiicken.

Anzumerken ist, dass Abweichungen von den Festsetzungen nur im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens ausgesprochen werden kdnnen und in diesen Féllen
das Freistellungsverfahren ausscheidet.

Zur Beachtung der teilweise deutlichen Hanglagen innerhalb des Plangebiets wird
festgesetzt, dass die bergseitige Erdgeschoss-FertigfuRbodenhdhe nur geringfiigig
Uber der tatsachlichen Hohe des natirlichen Geléndes liegen darf. Eine ausreichen-
de Erdgeschosshdhe im Hinblick auf potentiell auftretendes wild abflieRendes Ober-
flachenwasser kann jedoch hergestellt werden. In Verbindung mit der festgesetzten
Wandhohe wird eine vertragliche Integration der Gebaude in die Topographie des
Plangebietes gewahrleistet.

Zulassige Wandhohe

Insbesondere zur Erfassung der bestehenden und der daraus abgeleiteten geplan-
ten Hohenentwicklung wurden die Bauakten analysiert. Erhoben wurden die H6he
der Oberkante des Erdgeschossfertigfu3bodens tUber dem Geldnde, die Wandhdhe
Uber dem ErdgeschossfertigfuRboden sowie tiber dem Gelande, die Firsthéhe Uber
dem Erdgeschossfertigful3boden und die Dachneigung.

= i ) e
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Sndin e r
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Abb. 5:  Ergebnisse der Analyse der Bauakten zur Ermittlung der Héhenentwicklung

Die Bestandsaufnahme ergab, dass im Plangebiet aufgrund der topographischen
Verhéltnisse mit einem Gefalle nach Suden teilweise deutliche Unterschiede der tal-
seitigen und bergseitigen Wandhdhen bestehen. Zudem koénnen innerhalb des
Plangebiets einzelne Teilbereiche mit relativ homogenen Wandhéhen und Dachnei-
gungen festgestellt werden (siehe farbliche Markierungen der jeweiligen Grundsti-
cke der Abb. 5).
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5.4

Die jeweils pragenden Ortsbilder der einzelnen Teilbereiche sollen erhalten und be-
hutsam weiterentwickelt werden. Teilweise besteht eine Wahlmdglichkeit mit einer
hohen Wandhohe i.V.m. einer geringen Dachneigung oder alternativ einer geringe-
ren Wandhohe i.V.m. einer steilen Dachneigung. Diese Haustypen orientieren sich
an der bestehenden Bebauung sowie der im urspringlichen Bebauungsplan festge-
setzten Haustypen. Die festgesetzten unterschiedlichen Haustypen sollen unter Be-
ricksichtigung zeitgemaRer Anforderungen einer potentiellen Bebauung sowie der
Bestandsgeb&ude eine homogene Hohenentwicklung innerhalb der jeweiligen Teil-
bereiche ermdglichen. Anhand ausgewahlter Schnitte wurde die nun ermdglichte
Hohenentwicklung Uberprift (siehe Abb. 6).

Abb. 6:  Darstellung der Héhenentwicklung anhand ausgewdhlter Schnitte

Mit der Festsetzung der Wandhohe i.V.m. der Dachneigung wird die HOhenentwick-
lung im Plangebiet gesteuert und der pragende Charakter des Gebietes bzw. der
Teilgebiete bewahrt. Unterer Bezugspunkt zur Ermittlung der Wandhohe ist die
Oberkante der Erdgeschoss-FertigfulBbodenhéhe. Ferner wird die Wandhdhe von
Garagen begrenzt. Dies tragt zur Einbindung dieser Nebengeb&ude in die umge-
bende Bebauung bei.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen, Zahl der
Wohnungen

Zur raumlichen Anordnung der Geb&aude werden Baugrenzen festgesetzt. Die fest-
gesetzten Baufenster entsprechen den vorhandenen Baufenstern gemaf dem 1968
aufgestellten Bebauungsplan ,Teilbebauungsplan Gber die Baugebiete Mihlau und
Kugelspiel* inklusive 26 Anderungen — zusétzlich wurde ein gewisser Spielraum fur
Nachverdichtungen eingeraumt. Darlber hinausgehende Baufenster, insbesondere
im rickwartigen Bereich, werden zur Freihaltung der ortsbildpragenden Freibereiche
nicht festgesetzt.

Eine ortsangepasste Bebauung wird mittels offener Bauweise, der Zulassigkeit von
Einzel- und Doppelhausern und der Begrenzung der Wohneinheiten pro Wohnge-
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5.5

5.6

baude erreicht. Die Abstandsflachen werden nach Bayerischer Bauordnung ange-
ordnet und gewabhrleisten eine ausreichende Belichtung und Beliftung. Die abwei-
chenden Abstandsflachentiefen ergeben sich aus der Bestandsbebauung sowie ei-
ner im Rahmen der 26. Anderung des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans
ermdglichten Bebauung im rickwartigen Bereich. Es kann unter Beriicksichtigung
der festgesetzten Baugrenzen davon ausgegangen werden, dass eine ausreichen-
de Belichtung und Beluftung gegeben ist.

Bauliche Gestaltung

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung werden Festsetzungen getroffen, die einer-
seits eine angemessene Gestaltungsqualitét sichern und gleichzeitig eine hohes
Mal3 an Flexibilitat ermdglichen. Das im Bestandsgebiet entwickelte Erscheinungs-
bild soll erhalten und fortentwickelt werden. Es werden Festsetzungen zur Dach-
form, Dachneigung, Firstrichtung, Dachaufbauten, Fassadengestaltung und Dach-
eindeckung getroffen. Die aus den Bauakten erhobenen Informationen bzgl. der
Dachneigung sowie der Dachaufbauten wurden in den Festsetzungen bericksich-
tigt. Ziel ist es, eine optisch zurtickhaltende Gestaltung der Wand- und Dachflachen
zu erreichen. Die Festsetzungen bzgl. Doppelhauser und Grenzgaragen dienen ei-
nem einheitlichen und ruhigen Erscheinungsbild.

Verkehr, Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die ErschlieBung erfolgt Uber den Angerweg, die Auenstralle, die Paul-Paede-
Stral3e sowie die MiUhlaustraf3e. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie lei-
tungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden.

Zur flexiblen Positionierung der Garagen ist die Lage der Garagen frei wahlbar. Ein
einheitliches Ortsbild soll mittels Anforderungen an die Ausbildung von Garagen und
Carports, auch im Hinblick auf zu Gberdachende Staurdaume vor Garagen, bewahrt
werden. Die erforderlichen Stellplatze sind gemalR der Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Schondorf i.d.F.v. 04.05.1994 nachzuweisen.

Die Anforderungen an den Brandschutz gem. Art. 5 BayBO werden eingehalten, es
sind keine Gebaude, welche ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache entfernt sind, vorhanden. Bristungshéhen von zum Anleitern
bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Rettungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit
mehr als 8 m Uber Gelande sind aufgrund der festgesetzten Beschrankung der zu-
lassigen Wandhthen von maximal 6,5 m Uber Erdgeschoss-FertigfuRbodenhdhe
nicht gegeben. Eine geringfligige Uberschreitung der Wandhohe von 8 m Uber Ge-
lande ist teilweise im Bestand bereits vorhanden, stellt jedoch lediglich die talseitige
und damit hohere Wandhohe dar.

Aufgrund der bestehenden und beengten Verhéaltnisse im Bereich des Wendeham-
mers im nordlichen zentralen Teil des Plangebiets sind entsprechende Flachen sid-
lich und 6stlich davon frei von baulichen Anlagen und Einfriedungen zu halten.

Nebenanlagen sind auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.
Die privaten Freiflachen innerhalb der jeweiligen Stral3enquartiere sind jedoch von
jeglicher Bebauung freigehalten werden.
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5.7

Grinordnung, Artenschutz

Zur Bewahrung eines ansprechenden Erscheinungsbilds sind Baume zu erhalten
und zur Forderung der Durchgrinung weitere Baumpflanzungen festgesetzt. Aus
Griinden des Bodenschutzes ist anfallendes Niederschlagswasser auf dem Grund-
stuck zu versickern. Im Sinne einer moglichst geringen Versiegelung sind fir Stell-
platze nur wasserdurchlassige Belage zulassig. Die Errichtung von Zaunen und Ein-
friedungen erfolgt gemaf der Einfriedungssatzung der Gemeinde Schondorf.

Zur Erhaltung der privaten Freiflachen innerhalb der jeweiligen Straf3enquartiere
sind diese als Flachen mit Pflanzbindung festgesetzt. Dort sind weitere Gehdlz-
pflanzungen festgesetzt. Der Bebauungscharakter mit einer Bebauung entlang der
StralRe und grol3erer Freiflachen innerhalb der Stralenquartiere soll erhalten wer-
den. Samtliche bauliche Anlagen und Versiegelungen sind dort unzuldssig, dies um-
fasst auch verfahrensfreie Bauvorhaben i.S. des Art. 57 BayBO.

Bei allen Pflanzungen sind ausschlie3lich Geho6lze mit Herkunftsnachweis zu ver-
wenden (autochthone, bzw. gebietseigene Gehdlze). Entsprechend der Lage des
Landkreises Landsberg am Lech ist das Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland”
nach dem Leitfaden des Bundesumweltministeriums zur Verwendung gebietseige-
ner Gehdlze 2012 zu wahlen. Als Nachweis fir die Verwendung der autochthonen
Geholzqualitat sind dem Landratsamt bzw. der Gemeinde ein Lieferschein der Be-
zugsfirma sowie der Herkunftsnachweis (Zertifikat gemafl Mindeststandards der
Zertifizierung gebietseigener Gehdlze in Bayern) vorzulegen.

Stutzmauern sind aufgrund der topographischen Situation im Plangebiet lediglich im
WA 1 nicht zulassig. Die Begrenzung von Aufschittungen und Abgrabungen ge-
wahrleisten eine topographisch angepasste Bebauung. Die Freilegung von Keller-
geschossen ist in begrenztem Umfang zur Belichtung und Bellftung von Unterge-
schossen zulassig.

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG, Art. 6a
Abs. 2 S. 2 u. 3 BayNatSchG) ist regelmafig Voraussetzung fir die naturschutz-
rechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierflir zunachst eine Vorpru-
fung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben so be-
troffen sein kdnnen, sodass eine Prifung nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs.
5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG erforderlich
ist (sog. Relevanzprifung).

Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schiitzter Arten vor, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (8 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Tierarten nicht berthrt sein dirften. Zudem kann — insbesondere auch
fur europaische Vogelarten — die (geringe) 6kologische Funktion der von dem Be-
bauungsplan betroffenen Flache durch die angrenzenden gleichartig genutzten Fla-
chen und damit im engen rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfllt werden.
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5.8

Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzungen ca. Flachenangabe in m2
Offentliche Verkehrsflache 7.305
Allgemeines Wohngebiet 31.875
Davon Flache mit Pflanzbindung 5.889
Geltungsbereich 39.180

Wasserwirtschaft

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Gemaf Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
befindet sich das Plangebiet nicht im Umgriff von Uberschwemmungsgebieten.
Trinkwasserschutzgebiete und Heilguellenschutzgebiete liegen gemaf Flachennut-
zungsplan ebenfalls nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Uberwiegend liegt das
Plangebiet innerhalb eines wassersensiblen Bereichs, lediglich der norddstliche Teil
ist davon nicht betroffen. Mit Schicht- und Hangwasser ist aufgrund der topographi-
schen Situation zu rechnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden (Stand November
2017). Verlassliche Aussagen uber den Grundwasserflurabstand kénnen daher
nicht getroffen werden. Die nachste Grundwassermessstelle befindet sich im Ge-
meindegebiet von Penzing. Nach Kenntnis der Gemeinde liegt in Bezug auf Erfah-
rungen aus der umgebenden Bebauung das Grundwasser jedoch tiefer als eine
mdogliche Kellersohle.

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 tber die belebten Bodenzone zu versi-
ckern. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA
M 153 und DWA-A 138 zu beachten.

Im Rahmen eines geplanten Vorhabens in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich

wurde ein Baugrundgutachten vom 16.04.2015 durch die Crystal Geotechnik GmbH

erstellt. Die Untergrundverhéltnisse stellen sich dabei mit folgenden Ergebnissen

dar:

e ein Auffullungshorizont liegt unter dem Oberboden in bis zu 1,0 m bzw. bis zu
3,90 m Tiefe vor. Der k-Wert betragt < 10° bzw. < 10° m/s.

o unter den Auffullungen liegen in einem Teilbereich Decklagen vor, die in bis zu
2,5 m Tiefe reichen. Der k-Wert betragt < 108 m/s.

e darunter befinden sich wirmeiszeitliche Moranenbdden, der ki-Wert betragt
<10 m/s.
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e Grundwasser wurde bei den Bohrungen in einer Tiefe von 5,0 m bzw. 7,0 m
nicht angetroffen, bei einer Bohrung wurde jedoch in einer Tiefe von 3,9 m ein
Schichtwasserhorizont erbohrt.

Der versickerungsrelevante Bereich liegt bei einem Durchlassigkeitsbeiwert (ks
Wert) von 1*10° bis. 1*10° m/s. Da sich die Decklagen, deren Eigenschaften nicht
innerhalb des versickerungsrelevanten Bereichs liegen, nur in einem Teil des Unter-
suchungsgebiets liegen, ist davon auszugehen, dass die Aufnahmefahigkeit des Un-
tergrundes zur schadlosen Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers
geeignet ist. Dies wird auch durch die vorkommenden Bodenarten (Pararendzina
bzw. Braunerde-Pararendzina und Braunerde im Norden und Osten, Hanggleye und
Ubergangsmoor aus Torf im Westen des Plangebiets) gemaR der Ubersichtsboden-
karte von Bayern, Mal3stab 1:25.000 bestétigt, welche eine mittlere und teilweise
mittlere bis hohe Durchlassigkeit aufweisen.

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 mdglichst tUber
bewachsenen Oberboden versickern (siehe § 3 Abs. 1 NWFreiV)

e Grinstreifen, Vegetationsflachen und Gehdélzpflanzungen neben den Fahrbah-
nen zur Erhohung der Verdunstung und zur Versickerung anlegen

¢ Entwasserungseinrichtungen mdglichst 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),

e breitflachiges Versickern tUber bewachsene Seitenstreifen an StralRen, Wegen
oder Platzen,

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

e 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 Gra-
ben, um Rickhalt, Verdunstung und Versickerung zu férdern,

e Regenwasser durch Grindéacher, Einstaudécher, Teiche, Pflanzenbeete, Mul-
den, Graben mit Querriegeln usw. zuriickhalten,

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

o Regenwasser speichern, um es fir vielfaltige Zwecke zu nutzen (Beispiele: Be-
wasserung in Garten, Regenwassernutzung in Haus und Gewerbe).

Zusatzlich wird zur naturnahen Bewirtschaftung des Niederschlagswassers bei Ab-
riss mit anschlieBendem Neubau ein Riuckhaltevolumen in Abhéngigkeit der versie-
gelten Flache festgesetzt. Fir bestehende Gebaude sowie Anbauten ist kein Rick-
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halteraum erforderlich. Des Weiteren sind aufgrund der Hanglage ins Gelande ein-
schneidende Gebaude so auszubilden, dass in der Flache abflieRender Starkregen
nicht eindringen kann.

Darlber hinaus sind in Teilen des Plangebiets Regenwasserkanale vorhanden, wel-
che im Plan ersichtlich sind.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8§ 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das oOffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

7. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Baudenkmaler, das néchstge-
legene Baudenkmal Bauernhaus (D-1-81-139-5, Landsberger Stra3e 33) befindet
sich ca. 40 m nérdlich (Luftlinie) auRerhalb des Geltungsbereichs. Von einer Beein-
trachtigung ist nicht auszugehen.

Fur den Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes sind keine Bo-
dendenkmaldaten bekannt. Nordostlich des Plangebietes in ca. 80 m Entfernung
(Luftlinie) befindet sich das Bodendenkmal D-1-7932-0027 mit Korpergrébern des
frihen Mittelalters. Vergleichbare fruhmittelalterliche Graberfelder besitzen oft eine
erhebliche Ausdehnung mit bis zu mehreren hundert Bestattungen. Eine Erstre-
ckung des Graberfeldes bis ins Plangebiet hinein ist damit durchaus moglich. Auch
konnte sich auf dem nach Stiden geneigten flachen Hang eine zugehdrige Siedlung
befinden, von der sich Reste, trotz der bereits vorhandenen Bebauung, im Boden
erhalten haben. Im gesamten Plangebiet bedurfen Bodeneingriffe jeglicher Art daher
einer vorherigen Erlaubnis nach Art. 7.1 BayDSchG.

Auf die Meldepflicht fir das Auffinden von Bodendenkmaélern gemal Art. 8 Abs. 1
und 2 Bayerischen Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) wird hingewiesen. Zusatzlich
wird auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4 bis 6 BayDSchG hingewie-
sen.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in 8§ 1a Abs. 5 BauGB eingefiigte Klimaschutzklausel ist der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstéarkt zu berticksichtigen.
Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandel-
bedingte Extremwetterereignisse und MaRhahmen zum Schutz des Klimas, wie die
Verringerung des CO»,-AusstofRes und die Bindung von CO, aus der Atmosphare
durch Vegetation.
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Nachfolgende Punkte fassen Planungsziele mit klimabezogenen Aspekten als Er-

gebnis der Abwagung zusammen:

Mafllnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Bertucksichtigung im Plangebiet

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie,
Bebauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emissio-
nen, Gewasser, Grunflachen mit niedriger
Vegetation, an Hitze angepasste Fahr-
bahnbelage)

Vorhandene Grin- und Geholzflachen
sowie Freibereiche wirken sich positiv
auf das lokale Klima aus.

Trockenheit

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserversor-
gung, an Trockenheit angepasste
Vegetation, Schutz vor Waldbrand und
langen Durreperioden)

Festgesetzte Baufenster sowie Freibe-
reiche im Innern der Stral3enquartiere
sichern die vorhandene Bebauungsstruk-
tur des Gebiets.

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der
Infrastruktur, Retentionsflachen, Anpas-
sung der Kanalisation, Sicherung privater
und offentlicher Geb&aude, Beseitigung
von Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

Zur Verringerung des Versiegelungs-
grads sind Flachen fir Stellplatze und
Zufahrten mit wasserdurchlassigen
Belagen auszufihren. Niederschlags-
wasser wird vor Ort versickert, dies fuhrt
zu ausreichender Resilienz gegeniber
extremen Niederschlagen.

Starkwindb6en und Stirme

(z.B. Anpassung der Vegetation, tief
wurzelnde Baume, keine Gehdlze in
Gebaudenahe, bauliche Anpassung
Dach- und Gebéaudekonstruktion)

Die vorhandene Bebauung des Plange-
biets weist eine relativ homogene
Hohenentwicklung auf und bietet wenig
Angriffsflache fir Starkwindbéen und
Sturme.

MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung im Plangebiet

Energieeinsparung/ Nutzung regene-
rativer Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuer-
barer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwar-
menetz, Verbesserung der Verkehrssitua-
tion, Anbindung an OPNV, Radwegenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Absorpti-
on)

Einhaltung der einschlagigen Energie-
einsparrichtlinien wird durch den Bebau-
ungsplan nicht eingeschrankt.

Vermeidung von CO, Emissionen
durch MIV und Forderung der CO,
Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungspro-
zesse in privaten Haushalten, Industrie,
Verkehr, CO, neutrale Materialien)

Die CO,-Bindung wird durch Aufstellung
des Bebauungsplans nicht wesentlich
beeintrachtigt.

Gemeinde

Alexander Herrmann, Erster Birgermeister
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