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Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke Flur Nrn. 1129; 1138; 1138/2; 1138/3;
1138/4; 1138/5; 1138/6; 1139, 1141; 1142; 1108; 1189, die StraBenflache 1056 T
Gemarkung Oberschondorf sowie die Grundstiicke Flur Nrn. 274/1; 275/3, 277; 277/1;
277/2; 277/3; 290/1; 291/1 und die StraBenflache 298 T Gemarkung Unterschondorf.

2. Planungsanlass und Verfahren

Anlass der Planung ist die beabsichtigte Anpassung der bisherigen Nutzungs-
vorstellungen und die vorgesehene Bebauung eines Teils des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Sportgebiet - BergstraBe®. Das neu
auszuweisende Baurecht und die von der Planungstragerin beabsichtigten
Erganzungen des Nutzungskonzepts sollen hierbei einen ortsbildvertraglichen
Rahmen erhalten. Der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung
in Bezug auf die angrenzenden Wohnbauflachen kommt in diesem
Zusammenhang eine besondere Bedeutung zu. Baudichte und vorgesehene
Nutzung entsprechen einer Ortsrandlage. i

Der Gemeinderat hat deshalb am 26.09.2018 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Sportgebiet — BergstraBe“ beschlossen und das
Architekturbtro Edgar Blrger, Schondorf, mit der Ausarbeitung der Planung
beauftragt. Am 20.03.2019 hat der Gemeinderat den Planungsauftrag
dahingehend erweitert, dass im Bereich des bestehenden Parkplatzes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau einer Bauhofhalle
geschaffen werden.

Nach Abwagung der eingegangenen Bedenken und Anregungen der Trager
6ffentlicher Belange hat der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 03.03.2021 die
Planungsziele angepasst.

3. Bestand und stadtebauliche Situation

Das ca. 6,3 ha groBBe Planungsgebiet liegt im stidlichen Bereich der Gemeinde
Schondorf a. Ammersee. Im Osten grenzt, von einem Sichtschutzwall
abgegrenzt, die St. 2055, hinter welcher sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen befinden, an. Stdlich und westlich grenzen landwirtschaftlich nutzbare
Grunflachen an. Nordwestlich befinden sich gewerblich genutzte Flachen sowie
ein Architekturblro im rechtskraftigen Bebauungsplan BergstraBe-West.
Norddstlich und nordwestlich ist Wohnbebauung anzutreffen. Im Norden
erstreckt sich eine von Bebauung freigehaltene Dorfangerzunge mit
besonderem Reiz. Die ndhere Umgebung erweist sich somit als nicht homogen.
Gebietsintern sind die im urspringlichen Bebauungsplan vorgesehenen
Nutzungen weitestgehend umgesetzt.

4. Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schondorf a. Ammersee in der
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.



5.1

5.2

Der vorliegende Bebauungsplan deckt sich mit den Ausweisungen des
Flachennutzungsplanes, der im Planungsgebiet Griinflaiche mit besonderer
Nutzung

e Sportplatz
Spielplatz
Tennisplatz
Bolzplatz
Schlittenhang
ruhender Verkehr
Wichtige FuB- und Radwegeverbindung
Bauverbotszone zur St. 2055
ausweist. Ein Teilbereich des gemaB Bayerischer Biotopkartierung
festgesetzten Biotops Nr. 197.04 ,Hochstaudenflur® ist nachrichtlich
Ubernommen.

Der Regionalplan sieht fiir das Planungsgebiet keine Siedlungs- oder
Wohnbauflachen vor.

Planungsziele

Ziel und Zweck der Uberarbeitung in Form der 1. Anderung des Bebauungs-
planes ,Sportgebiet — BergstraBe“ sind nach den Zielformulierungen im
Gemeinderat vom 26.09.2018, vom 20.03.2019 und vom 03.03.2021:

Anpassung des Geltungsbereichs zur Ausweisung von Gehwegen entlang der
BergstraBe mit Anschluss an den Bestand

Geringfligige Erweiterung des Baufensters zur Schaffung von Reserveflachen
fr das Sportheim

Ausweisung von senkrecht zur Fahrbahn angeordneten Parkplatzen entlang
der ZufahrtsstraBe innerhalb des Planungsgebietes

Aufnahme des gebauten Tennishalbfelds und der freien Spielflachen nérdlich
des Hauptspielfelds

Schaffung der Planungsrechtlichen Zuldssigkeit flr sportliche und
gastronomische Nutzungen im Bauraum

Nach Durchfihrung der 1. o6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der
Trager Ooffentlicher Belange erfolgte in Abwéagungsschritten eine weitere
Anpassung der Planungsziele wie folgt:

. Ersatzloser Fortfall der urspringlich geplanten Bauhofnutzung mit Halle.

Dadurch Verbleib der gesamten Parkplatzflache aus der urspringlichen
Planung von 1999. Hiermit wird den Einwanden der Unteren
Bauaufsichtsbehérde im LRA Landsberg am Lech vollumféanglich gefolgt.

. Ersatzloser Fortfall des urspringlich geplanten Reservespielfelds im duBersten

Sldosten des Planungsgebiets und Festsetzung der Flache nach § 9 Abs.1 Nr.
20 BauGB fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft.  Diesbezliglich wird den  Einwdnden der  Unteren
Naturschutzbehérde im LRA Landsberg am Lech gefolgt.

. AnschlieBend an die Wegeverbindung nach Utting, westlich der Flache zu 2. Ist

eine Flache zur Kompostierung des anfallenden Mahguts geplant.



4. Ausweisung eines sechsten Tennisfelds im SUdwesten des Planungsgebiets
stdlich des Tennisfelds 1. Mit Aufgabe der Imkerei auf FI. Nr. 640 Gmk. Utting
ist der Grund far die Einfihrung eines Schutzbereichs und dadurch auf eine
Beschrankung auf 5 Felder zum Schutz vor Schadenersatzforderungen wegen
Bienenstichen bei der Sportaustibung entfallen.

6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.0 Geltungsbereich 100% 88.495 m?
1. Befestigte Bereiche 10,72% 9.486 m?
1.1. Offentliche Verkehrsflachen 4,45% 3.936 m?
Bergstrasse (Teilflaiche mit geplanten
1.1.1. Gehwegen) 2,48% 2.193 m?
1.1.2. Zufahrt Sportgeb&ude 1,97% 1.743 m?
Offentliche Parkplatzflichen (insgesamt 110
1.2.  Stellplatze) 2,99% 2.650 m?

1.2.1. Offentliche Parkplatzflichen Bestand

Nordost (fiir 60 PKW, 4 Lkw <3,5to0, 4

Wohnmobile) 2,37% 2.100 m?
1.2.2. Offentliche Parkplatzflichen neu entlang

der Zufahrt (ftir 40 PKW und 2 PKW mit

Behinderung) 0,62% 550 m?
1.3.  FuB- und Radwege 2,71% 2.400 m?

Bebaubare Flachen (Baufenster
1.4.  Sportgebiude) 0,57% 500 m?
2. Sportstatten 23,51% 20.806 m?
2.1. Rasenspielfeld (Hauptplatz) 6.259 m?
2.2. Festwiese, Bolzplatz 1.837 m?
2.3.  Tennishalbfeld 202 m?
2.4. Tennisplatze 4,179 m?
2.5. Trainingsplatz 6.300 m?
2.6. Streetbasketball 225 m?
2.7. Skatepark 491 m?
2.8. Beachvolleyball 1.313 m?
3. Nicht befestigte Bereiche 65,77% 58.203 m?
3.1. Offentliche Griinflichen, Waldfliche 46,94% 41.537 m?
3.2.  Landwirtshaftlich genutzte Flachen 6,55% 5.799 m?
3.2.1. Ackerflachen 3,86% 3.420 m?
3.2.2. Griinlandflachen 2,20% 1.946 m?
3.2.3. Kompostplatz 0,49% 433 m?
3.3.  Schutzbereiche 12,28% 10.867 m?




3.3.1.
3.3.2.

3.3.3.

3.3.4.

6.1

6.1.1

6.1.2

6.2

Biotopflache (Teilflache aus Biotop

Nr.197.04) 1,94% 1.718 m?
Flachen fir MalRnahmen nach §9 Abs.1

Nr.20 BauGB-Mihlaugraben 3,14% 2.782 m?
Flachen fir MalRnahmen nach §9 Abs.1

Nr.20 BauGB- Bachlauf Sid 2,06% 1.823 m?
Bereich Larmschutzwall 5,13% 4.544 m?

Art der baulichen Nutzung

Die Planungsgebiete 2.1 werden als 6ffentliche Grinflache far Sport- und
Spielplatze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt, wobei als ndhere
Konkretisierung nur folgende, in der Planzeichnung in jedem Ausweisungsraum
durch Planeintrag festgesetzte Sport- und Spielflachen zuldssig sind:

Plangebiet: 2.1.1
e 2 Rasenspielfelder
6 Tennisplatze
1 Tennishalbfeld mit Trainingswand
1 Bolzplatz
2 Beachvolleyballfelder
1 Streetbasketballfeld
1 Skateboardplatz

Plangebiet 2.1.2
e Kinderspielplatz
e 1 Flache fur freies Spiel

Plangebiet 2.1.3
e Nutzung als Schlittenberg

Plangebiet 2.2 wird als Flache fir die Landwirtschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 a
BauGB mit folgender differenzierender Konkretisierung festgesetzt:

e Acker

e Grinland

Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 2 BauNVO werden nicht auBerhalb der
Uberbaubaren Flachen zugelassen.

In den Plangebieten sind wasserwirtschaftliche MaBnahmen, MaBnahmen flr
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses nach § 9 Abs.
1 Nr. 16 BauGB zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
Nachdem es sich um ein eingeschrankt bebaubares Plangebiet handelt, dessen

Nutzung hauptsachlich in Spiel-, Sport- Freizeit- und landwirtschaftlicher Form
besteht, 16st das MaB der baulichen Nutzung weniger Regelungsbedarf aus.



6.3

6.4

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

maximal zulassige Grundflache der Hauptgebaude im Bauraum in m?

die maximal zulassige AuBenwandhéhe gemessen von festgesetzten
Hohenkoten Gber Normal Null

die maximal zuldssige Firsthdhe, ebenfalls gemessen von festgesetzten
Hohenkoten Gber Normal Null

Minimal und maximal zulassige Dachneigung

Die Ermittlung von Grundflachen- und Geschossflachenzahl erscheint
entbehrlich.

Stadtebauliches Konzept und bauliche Gestaltung

Uber die bauliche Gestaltung sind ausreichend Festsetzungen im
Bebauungsplan getroffen. Weitergehende gestalterische Einschrankungen sind
seitens des Planungstragers nicht gewlnscht und auch nicht sinnvoll.

Natur und Landschaft, Grinordnung

Der Berlcksichtigung von Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes sowie
dem Ortsbild kommt dagegen groBe Bedeutung zu. Das Plangebiet stellt den
nach Suden auslaufenden Teil des sogenannten Dorfangers dar, einen von
Siuden weit in den Ort sich hineinziehenden Grlinzug, dessen grundsatzlicher
Erhalt flr die 6rtliche Kleindkologie, Erholung, Freizeit und Spiel zu sichern ist.
An dieser Stelle Wohnbebauung auszuweisen, kdme einem irreparablen
Schaden des Orts- und Landschaftsbildes gleich und wirde gleichzeitig den
unwiederbringlichen Verlust einer am Ortsrand gelegenen, z. Teil der
Offentlichkeit zuganglichen Freiflache bedeuten.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung wurde flr das gesamte
Gemeindegebiet ein Landschaftsplan erarbeitet, der in die vorbereitende
Bauleitplanung weitestgehend integriert wurde. Im Landschaftsplan ist der
Anger im Abschnitt D: ,Ziele und MaBnahmen® als wertvolle innerdrtliche
Freiflache, die mit einem in sidliche Richtung in die freie Landschaft bzw. den
gemeindlichen Sportplatzen flhrenden FuBweg erschlossen werden sollte,
welcher wiederum an ein innerértlich anzulegendes FuBwegenetz
anzuschlieBen ware, dargestellt. Dem Erhalt dieses Angers inklusive seiner
Auslaufflachen nach Siden kommt naturschutzfachlich und
ortsbildgestalterisch besondere Bedeutung zu.

Der Bebauungsplanentwurf enthdlt insbesondere durch die restriktive
Ausweisung Uberbaubarer Flachen sowie Minimierung versiegelter Flachen
ausreichend Festsetzungen zum Schutz der Natur, der Landschaft sowie zur
Begrinung.

Als weitere MaBnahme wurde aufgrund Anregung des Wasserwirtschaftsamtes
Weilheim im Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB (Schreiben vom 28.04.1997)
Festsetzungen durch Planzeichen zur Ausweisung von Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB aufgenommen. Es handelte sich hierbei um
die Anlage von Versickerungsmulden und naturnahen Umbau des bestehenden
Grabens an den im urspringlichen Bebauungsplan gekennzeichneten Stellen.
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6.5

6.6

6.7

6.8

6.8.1

AuBerdem erfolgte ein weitgehender Abtrag von Oberboden und Modellierung
von unterschiedlich Tiefmulden mit Uberlauf zum Graben. Bereichsweise wurde
eine Initialpflanzung Mitte Réhrichtpflanzen durchgefihrt. Die
Regenriickhaltung wurde seinerzeit so dimensioniert, dass das bestehende
Abflussverhalten des Baches nicht verandert wurde; es erfolgte ein
entsprechender  Abgleich der  Bemessungsberechnung mit dem
Wasserwirtschaftsamt.

Gewasserunterhaltspflichtig ist die Gemeinde Schondorf am Ammersee, da es
sich um ein Gewasser lll. Ordnung handelt und weder 6ffentlich rechtlich noch
zivilrechtlich sondervertragliche Vereinbarungen bestehen.

Artenschutzrecht

Nachdem durch die Ausweisungen, insbesondere auch durch die Anordnung
der Parkplatzerweiterungsflachen keine B&ume oder Hecken zurlick-
genommen werden miassen, auch sonst keine Lebensrdume flr Tiere
besonders geschutzter Arten zerstért und/oder beeintrachtigt werden, wird auf
die Erstellung eines artenschutzrechtlichen Gutachtens verzichtet.

In Anlehnung an naturschutzrechtliche Vorschriften dirfen zum Schutz von
Brutvégeln Baume nur in der Zeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar
gefallt werden.

Verkehr, Stellplatze

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die BergstraBe zu den StaatsstraBBen St.
2055 und St. 2346.

Der Stellplatzbedarf richtet sich nach der Verordnung Gber den Bau und den
Betrieb von Garagen und die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom
30.11.1993 (GVBI S. 910, BayRS 2132-1-4-1) zuletzt geandert durch
Verordnung vom 07.08.2018 (GVBI S. 694).

Mit der Planung von 100 Stellplatzen fir Personenkraftfahrzeuge, 4 Stellplatzen
fir Fahrzeuge von 3,5-7,5 to Gesamtgewicht und 4 Stellplatzen fiir Wohnmobile
wird eine bedarfsgerechte Anzahl von Stellplatzen, die gesetzliche
Mindestanforderung Gbersteigende Anzahl zur Verfigung gestellt.

Larmschutz

Da keinerlei Intensivierung der Nutzung in Siedlungsnahe geplant ist, erscheint
eine weitere Berlcksichtigung entbehrlich.

Flachen fir die Landwirtschaft

Die Festsetzung von Flachen flr die Landwirtschaft berlicksichtigt die von den
Eigentimern vorgetragene ausgelbte Nutzung der Flachen. Nach
durchgefihrter Interessensabwagung verzichtet die Gemeinde auf weitere
Einschrankungen wie Einfriedungs- und Bauverbot fir landwirtschaftlich
privilegierte Vorhaben. Weder die Bewirtschaftung der Flachen, noch nach § 35
Abs. 1 Nr. 1 BauGB zulassige Bebauung soll Behinderung erfahren.”



6.8.2

6.8.3

Die stdwestliche Flache Flur-Nr. 277/2 Teilflache Gemarkung Oberschondorf
dienen auch der Darstellung des kartierten Biotops Nr. 197.04 Niedermoorreste
stdwestlich von Schondorf.

Das Biotop befindet sich Gberwiegend am HangfuB eines nach Osten geneigten
Hanges und umfasst insgesamt flnf Teilflachen. Die Hangneigung variiert
zwischen 5 und 15%. Die Vegetation wird gréBtenteils Nasswiesenbestanden
gebildet, in denen stellenweise die Sumpfsegge vorherrscht. Weitere, zum Teil
Aspekt bilden bearbeiten sind der Rauhaarige Segge, die Flatterbinse und
kleinflachig auch die Knotenbinse.

Nordlich der Kleingartenanlage (Imker drei) befindet sich eine relativ
groBflachige MadeslBhochstaudenflur (=TF 04). Diese weist insbesondere im
Nordosten noch Fragmente der Pfeifengraswiesen auf. Typische Begleitarten
sind die Knotenbinse, die Kohldistel oder die Ackerminze. Im stdlichen Bereich
ist eine deutliche Zunahme des Trophiegrades festzustellen, was ich am
verstarkten Auftreten von Schilf und Brennessel duBert. Im Nordwesten schlie Bt
ein Gehdlzbestand (Biotop-Nr. 198) an, dem ein 5-8 m breites
Schlehengebusch vorgelagert ist.

Die Festsetzungen zielen auf einen gréBtmdglichen Schutz des Biotops.

Eine sinnvolle landwirtschaftliche Nutzung der als landwirtschaftliche Flachen
(Grinland und Acker) festgesetzten Flachen erscheint auch weiterhin méglich,
da auch die kleineren Flachen im Norden im Zusammenhang zu betrachten sind
und mit Ausnahme der Ausweisung einer Parkzeile keine weiteren
Beeintrachtigungen bezuglich dieser Flachen durch die Anderung des
Bebauungsplanes zu besorgen sind. Somit kénnen die Flachen auch
zusammenhangend landwirtschaftlich genutzt werden. Die im bisher geltenden
Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen flir Sportanlagen werden
entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde und der tatsachlichen
baulichen Entwicklung angepasst.

Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaBnahmen
nicht erforderlich.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der BergstraBe mit
Anschluss an die GartenstraBe vorhanden. Die interne ErschlieBung erfolgt zum
Teil Ober die interne SackstraBe sowie die bestehenden bzw. vorgesehenen
Wegeverbindungen.

Schondorf am Ammersee, den 07.02.2023

Planer

Edgar

Gemeinde Schondorf am
Ammersee

BUrger



