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Das Planungsgebiet umfasst den ostlichen Geltungsbereich des urspriinglichen
Bebauungsplanes ,Mowenweg-West” betreffend die Flur-Nrn. 231, 231/1, 231/2,
231/4, 231/5, 232, 232/3, 232/4, 241, 241/1, 241/2, 241/3, 241/4, 241/5, 241/9,
241/10 sowie die Strafienflichen 230 TF, 152/2 (Wildentenweg), 234, 232/5, 241/6
(Mowenweg), 236 TF (Am Eichet) und 242, 231/3, 241/7, 241/8, 243/6, 245/10 und
247/1 (Eisvogelweg).
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Planungsanlass und Verfahren

Anlass der Planung war der Wunsch der Grundstiickseigentiimer der Flur-Nr.
232/3, Eisvogelweg 5, das Baurecht an die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes tibliche Ausnutzung anzugleichen. Hierzu wire eine
Anderung folgender Festsetzungen notwendig:

e Erhohung der Anzahl der Baurdume von zwei auf vier

e Reduzierung des vorhandenen Baurechts in den vorhandenen Baurdumen
von 180 m? bzw. 150 m? GR auf einheitlich 120 m? fiir die beiden Baurdume
im vorderen, der Strafle zugewandten Bereich und 110 m? GR fiir die
Hinterliegergrundstiicke

o Festsetzung von zwei Vollgeschossen, wobei das zweite Vollgeschoss nur
im Dachgeschoss ausgebildet werden darf.

Mit der Ausweisung der beantragten kiinftigen Grundfldche wiirde sich auf
dem Baugrundstiick die rechnerisch ermittelte Grundfldchenzahl von derzeit
0,095 auf 0,145 erhohen.

Veranschaulichend wurde hierzu vom Architekturbiiro Biirger ein Konzept
entwickelt, welches als wesentliche Kriterien den Erhalt der
ortsbildpragenden Solitdrbdume und der vorhandenen Griinziige sowie eine
notwendige Riickraumerschlieffung ohne wesentliche Veranderung der durch
die genehmigte Riickraumbebauung erforderlichen Fldchen nach § 19 Abs. 4
BauGB beinhaltet.

Nachdem es sich um ein selbst unter Berticksichtigung der grofien
umliegenden Grundstiicke extrem grofies Grundstiick handelt und sich das
ausgewiesene Baurecht im Verhéltnis zu dem auf den benachbarten
Grundstiicken vorhandenem weit niedriger gestaltet, hat der Gemeinderat mit
Beschluss vom 25.07.2018 das Biiro Dipl. Ing. Edgar Biirger mit einer
antragsbetrachtenden Begutachtung der ostlichen Hilfte des Bebauungs-
planes beauftragt, um zu ermitteln, ob die begehrte Ausweisung, wie unter
Ziff. 1.1 beschrieben, bauplanungsrechtlich in ortsbildvertrdglicher Art
umgesetzt werden kann und welche Festsetzungen aufgrund der bisher
erfolgten Anderungen, aber auch unter Beachtung des Postulats moderater
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Nachverdichtung zur Nachhaltigkeit des bauplanungsrechtlichen Ziels des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, anzupassen wire.

Im Vordergrund steht hierbei insbesondere die Priifung durch das beauftragte
Architekturbiiro, ob die bisherigen Festsetzungen noch in samtlichen Facetten
geeignet sind, die stddtebauliche Intention der Planungstrdagerin umzusetzen.
Offensichtliche Schieflagen bei der Bemessung des Baurechts und Hinter-
fragung der Sinnhaftigkeit einzelner Parameter sind ebenfalls Gegenstand des
Priifungsumfangs.

Die darauthin entwickelte Vorstudie der Planergemeinschaft Edgar Biirger
und plan.ed Manfred Huber wurde dem Satzungsgeber am 07.11.2018
vorgestellt, worauf dieser aufgrund juristischer Empfehlung von Herrn
Miiller, das zur Uberplanung anstehende Teilgebiet aus dem urspriinglichen
Bebauungsplan ,Mowenweg-West” herauszunehmen und einen separaten
Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Mowenweg” aufzustellen, beschlossen
hat. Rechtlich gesehen bestehen grofie Unsicherheiten, wenn lediglich ein
Teilbereich eines bestehenden Bebauungsplanes mit vollig gednderten
Festsetzungen versehen wird, schiife man so in einem Bebauungsplan voéllig
divergente Festsetzungen.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes dient als Mafinahme der

Innenentwicklung, weshalb das Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt
wird.

Bestand und stidtebauliche Situation
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Das in Seendhe sich befindliche, ca. 3,1 ha grofie Planungsgebiet liegt auf der
zum Ammersee abfallenden Seitenmordne des Seebeckens im stidostlichen
Bereich der Gemeinde Schondorf am Ammersee. Die mittlere Entfernung des
Plangebiets zum Ammersee betrédgt in etwa 235 m.
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Die Grundstiicke sind tiberwiegend bebaut, wobei die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir das gesamte Bebauungsplangebiet durch den
Bebauungsplan ,Mowenweg - West” (Rechtskraft am 07.10.1996) seinerzeit
neu geregelt wurden.

2. Der Geltungsbereich wird begrenzt
durch die StraBen Am Eichet/ \ ——
Méwenweg/ Wildentenweg/ L=
Eisvogelweg.

2.1 GréRe Geltungsbereich 30.601 m?

2.2 sind wegen der Festlegung des
Anderungsbereichs und wegen der
Abkoppelung des Westbereich
offentlich rechtliche Belange berthrt?

Wendehammer

Bereits vor der Neutiberplanung lag das Instruktionsgebiet im
Geltungsbereich des urspriinglich Ende der 60-ger Jahre des vergangenen
Jahrtausends aufgestellten, in Teilbereichen heute noch rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Unterschondorf - Siid” und wird von allseits ebenfalls
bereits bebauten Grundstiicken sowie von einer Reitanlage (nordwestlich)
umgeben.

Vorbelastung des Anderungsbereichs

Altlasten

Seitens der Gemeinde Schondorf am Ammersee sind keine Unterlagen und
Erkenntnisse {iiber Altlasten/Altstandorte im Geltungsbereich vorhanden.
Aufgrund der Stellungnahme des Abfall-/Bodenschutzbehérde im
Landratsamt Landsberg am Lech sind laut aktueller Datenlage keine
altlastenverddchtigen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
vorhanden.




2.3.2 Kampfmittel

2.3.2.1Seitens der Gemeinde Schondorf sind keine Hinweise auf eine potentielle
Kampfmittelbelastung bekannt. Fiir die Gemeinde besteht insoweit jedoch
eine Ermittlungs- und Aufkldarungspflicht.

2.3.2.2Die Verantwortung fiir Gefahrdungen durch Kampfmittel bei Baumafinahmen
liegt bei den Bauherren und den bauausfiihrenden Firmen. Sie haben auch
einem Verdacht auf moglicherweise vorhandene Kampfmittel nachzugehen
und erforderliche Mafinahmen zu veranlassen. Auf die fiir Bauvorhaben auf
moglicherweise kampfmittelbelasteten Fldachen geltenden Vorschriften, Regeln
und Informationsschriften der Gesetzlichen Unfallversicherungstrager wird
hingewiesen, insbesondere auf die BGI833 ,Handlungsanleitung zur
Gefdhrdungsbeurteilung und Festlegung von Schutzmafsnahmen bei der
Kampfmittelraumung” sowie die BGI 161 ,, Arbeiten im Spezialtiefbau” (siehe
www.bgbau.de).

Bestehen dennoch Anhaltspunkte fiir eine Kampfmittelbelastung des
Baugrunds, kann die Bauaufsichtsbehtrde die Baugenehmigung mit
Nebenbestimmungen oder Hinweisen versehen und ggf. den Bau einstellen
bzw. die Nutzung untersagen oder sonstige Anordnungen erlassen. Nach den
allgemeinen sicherheitsrechtlichen Grundsatzen ist die Bauaufsichtsbehorde
generell aber nicht gehalten, selbst Gefahrenerforschungseingriffe
vorzunehmen oder anzuordnen (vgl. Nr. 4).

2.3.2.3Internetseiten, Adressen von Fachfirmen

Uber die Internetseite des Staatsministeriums des Innern zur
Kampfmittelbeseitigung

http:/ /www.stmi.bayvern.de/sicherheit/innere/sicherleben/detail/ 09064
stehen Adressenlisten mit Fachfirmen in der Kampfmittelbeseitigung und
Fachfirmen fiir Luftbildauswertung sowie ggf. weitere Informationen zur
Verftigung.

Die Adressenlisten sind nicht abschliefiend. Aus der Nennung kénnen keine
tiber die nachfolgend genannten Aufnahmevoraussetzungen hinausgehenden
Aussagen abgeleitet werden. Das aktuelle Vorliegen dieser Voraussetzungen
sowie fachliche Qualifikation und Zuverldssigkeit sind ausschlieSlich von der
jeweiligen Firma zu verantworten.

Die Adressenliste ,Fachfirmen in der Kampfmittelbeseitigung” enthalt
Firmen, die nachgewiesen haben, dass sie {iber die zur
Kampfmittelbeseitigung erforderliche Fachkunde gemafs §9 SprengG oder
tiber Fachpersonal mit Befdhigungsschein geméfd § 20 SprengG in Bezug auf
Kampfmittelbeseitigung verfiigen sowie die Erlaubnis gemdfs § 7 SprengG
besitzen.

In der Adressenliste ,Fachfirmen fiir Luftbildauswertung” sind Firmen
genannt, die zur Auswertung von Kriegsluftbildern - als Grundlage einer
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grundstticksbezogenen Bewertung - eine moderne volldigitale bzw. optisch-
digitale Auswertestation und damit den hochsten technischen Standard
einsetzen. Aussagen zu der fiir Recherche, Auswertung und Bewertung von
Kriegsluftbildern erforderlichen Erfahrung sind ggf. von den Firmen
einzuholen.

Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Schondorf a. Ammersee i.d. Fassung
vom 20.11.2002 wurde mit Bescheid des Landratsamtes Landsberg am Lech
vom 16.10.2003, Az. 610-4, genehmigt und am 28.10.2003 bekannt gemacht.
Die vorliegende Bebauungsplandnderung deckt sich mit den Festsetzungen
des Flachennutzungsplanes, der das gesamte Gebiet als Wohnbaufldche,
durchzogen mit Griinflache und Geholzgruppen ausweist.

Zwischenzeitlich durchgefiihrte Anderungen des Flichennutzungsplanes
beriihren das Plangebiet nicht.

Planungsziele, Anderungswiinsche

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist die Anpassung
verschiedener Stellschrauben an die tatsdchlich vorhandene Bebauung,
nachdem sich im Zuge einer Bezugsfallpriifung herausgestellt hat, dass zum
Teil bereits vor Inkrafttreten des urspriinglichen Bebauungsplanes auf dem
ein oder anderen Grundstiick hiervon abweichende Bebauung vorhanden war
und im Rahmen der vorherigen 10 Anderungsverfahren planungsrechtlich
explizit abweichende Festsetzungen fiir Einzelbauvorhaben geschaffen
wurden. Auch die vorliegenden Bauwiinsche sollen, sofern diese die
Grundziige der Planung nicht beriihren und sich fiir das gesamte
Planungsgebiet als sinnvoll erweisen, durch Anderung bestimmter
Festsetzungen ermoglicht werden.

Insbesondere dem Postulat mafivoller Nachverdichtung der Innenrdume soll,
der Lage des Planungsgebiets angemessen, Rechnung getragen werden. Ein
weiteres Grundplanungsziel ist die Schaffung moglichst grofier Flexibilitt,
um spiteren Anderungswiinschen entgegenzutreten. Trotzdem soll die
insbesondere im Einflussbereich des Bachlaufs relativ lockere Bebauung nicht
aufgegeben werden.
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Zweites Baufenster

Zu bewertende Grundstiicke moglich

Bachlauf verlauft mittig
durch geplantes

Baufenster. Erst nach Zusammenlegung der Grundstiicke FI.Nrn. 232 und 232/4

ist ein weiteres Baufenster moglich.

Antrag fur zwei weitere
Baufenster (insgesamt
4) wurde gestellt.
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Anderungswiinsche

Familie Liips

beantragt die Ausweisung von 4 Baurdumen auf dem Grundstiick Flur-Nr.
323 /3, wie unter Ziff. 1.1 beschrieben:

Alternative Variante mit 3 Baufeldern.

Ausléser der BPlan- Anderung ist der Antrag, das Baurecht
Anderung von GRZ alt 0,095 auf 0,117

auf 232/3 zu vergréRern und 4 anstatt 2
Baufenster einzufithren. Anderung von GRZ alt 0,095 auf 0,149

Als Alternative wurde eine vom Gemeinderat nicht weiterverfolgte Variante
mit 2 Einfamilienhdusern zur Strafie hin orientiert und einem Doppelhaus im




riickwartigen Bereich zur weitestgehenden Schonung der ortsbildpragenden
Baume und Griinflachen vorgeschlagen; hierbei ergédbe sich eine GRZ von
0.117, wobei die interne Verkehrsanlage noch nicht berticksichtigt war.

Variante 3 mit 4 Baurdumen;
Anderung der GRZ von 0,095 auf
0,128

Wie aus vorstehender Gegentiberstellung ersichtlich, ist die Variante 3, die
nach Vermessung der ortsbildprigenden Bdume auf dem Grundstiick
entstanden ist, die Variante, die einen weitestgehenden Schutz des
Baumbestands gewihrleistet. Diesem Anderungswunsch war zu entsprechen,
da nicht nur private Belange berticksichtigend, dies der offentliche Belang
einer moglichst geringen Versiegelung von Grund und Boden gebietet.

Nach Abzug der privaten Verkehrsfliche zur Erschliefung der
Hinterliegerbebauung im Norden ergibt sich auf dem Grundstiick eine
durchschnittliche Grundflichenzahl von ca. 0,136, die den Werten auf den
Nachbargrundstiicken entspricht.
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4.2.2 Dr. Michael und Ursula Kahan

beantragen:
4221eine Doppelhausbebauung fiir das

EDGAR BJRGEF
DIPL ING. ARCHITER
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Grundstiick Flurnummer

Gemarkung Unterschondorf, Mowenweg 8, auszuweisen sowie
4222auf dem Grundstick Flurnummer 232 eine kleinteilige Bebauung mit
mehreren Baufeldern analog dem Begehren auf dem Nachbargrundsttick Liips

vorzusehen.




Eine bereits anlédsslich der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Mowenweg-
West” beantragte Bebauungsmoglichkeit steht mit derzeitigen stadtebaulichen
Vorstellungen nicht im Einklang.

g
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Fiir das Hinterliegergrundstiick wurden mehrere Varianten untersucht.
Zundchst eine Variante (1), die eine deutliche Vergrofserung des bestehenden
Baurechts bei geringfiigiger Verschiebung des Bauraums beinhaltet. Dieses
Baurecht konnte allerdings nur dann umgesetzt werden, wenn das bestehende
und von Familie Kahan bewohnte Einfamilienwohnhaus abgerissen wiirde.
Eine weitere Variante (2) sieht 2 Baurdume mit jeweils 110 m? vor, von
welchen das Ostliche ohne Eingriffe in das bestehende Wohnhaus realisierbar
ist. Der westliche Bauraum kann nur bebaut werden, wenn die vorhandenen
Hiitten abgerissen, das Biotop angepasst und der Bachlauf verandert wird.
Variante 1 scheidet aus, da Riickraume aus stidtebaulichen Griinden mit
lockerer Bebauung versehen werden sollen und Familie Kahan diese Losung
nicht favorisiert.

Variante 2 entspricht stddtebaulichen Grundregeln; zur Umsetzung ist vor
Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit den Grundstiickseigentiimern ein




stadtebaulicher Vertrag zu schlieflen, in welchem die Eigenverantwortlichkeit
und Kostentragungspflicht der Grundsttickseigentiimer zu regeln ist.

Variante 3 entspricht ebenfalls stadtebaulichen Grundregeln; zur Umsetzung
ist kein stddtebaulicher Vertrag zu schliefen, in welchem die
Eigenverantwortlichkeit und Kostentragungspflicht der Grundstiicks-
eigentiimer zu regeln ist.

Auflerdem entspricht diese Variante den Wiinschen der Grundstiicks-
eigentiimer.

4.2.2.3 Vermessung Grundstiick Kahan
Die Zufahrt zur Hinterliegerbebauung wurde aus der Vermessung mit
Riicksicht auf die vorhandene Bepflanzung entlang der Nordgrenze abgeleitet.




4.2.3 Herr Jochen Siitfels
beantragt, ein zusétzliches Baurecht fiir ein 2. Wohnhaus, ersatzweise die
Vergrofierung des bestehenden Bauraumes vorzusehen.

RN 280
R L £
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Bachlauf verlauft mittig
durch geplantes Baufenster.

Losungsvorschlag:
Zwei kleinere Baufenster,
seitlich des Bachlaufs.

Aufgrund der Grundstiickssituation mit mittigem Bachlauf bote sich die
Ausweisung von 2 Baurdumen und dazwischenliegendem Bachlauf an.
Hierbei entstiinde eine straflenansichtig kompakte und massiv wirkende
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4.3.3

Bebauung, die dem Bach nur wenig Raum und kaum darstellbare
Uferschutzstreifen liese.

Eine stddtebaulich und ortsplanerisch vertrdglichere Losung ist die
Vergrofserung des bestehenden Baurechts mit Verlegung des Bachlaufs
Richtung Stiden in dessen urspriingliches Bachbett.

Hier ist der Abschluss eines kostenregelnden stddtebaulichen Vertrags mit
dem Grundsttickseigenttimer notwendig.

Weitere Anderungen aufgrund neuer, stidtebaulicher Erkenntnisse

Vereinfachung der Baufelder

Die Baufelder der Hauptgebdude werden tiberwiegend als Rechtecke
vereinfacht dargestellt und teilweise etwas vergrofsert, lediglich auf Flur.-Nr.
241/1 verkleinert. Eine flexiblere Nutzung des Baufeldes und mehr
Gestaltungsspielraum soll dadurch erreicht werden.

Angleichung der maximal zulidssigen Grundfliche

Die bisher festgesetzten Grundfldchen auf den einzelnen Baugrundstiicken
werden untereinander angeglichen. FEine Herabsetzung der GR wird
weitestgehend vermieden. Lediglich auf dem Grundstiick Flur.- 241/1 wird
der Bauraum um 50 m? verkleinert, wobei als Ausgleich ein weiterer Bauraum
mit 100 m? Grundfldche ausgewiesen wird. Geringfiigige Erhohungen werden
dort vorgenommen, wo ein Ungleichgewicht in Relation zu den anderen
Grundstiicken des Quartiers gesehen wird.

Uberschreitungsmoglichkeit fiir Baugrenzen

Den Bauherrn wird die Moglichkeit eroffnet, die Baugrenzen um bis zu 20 %
der vermassten Bauraumlidngen zu tiberschreiten. Dies gilt grundsétzlich fiir
jedes Bauldngenmafs, kann jedoch nicht auf Griinflichen in Anspruch




genommen werden. Auch gilt die 20% Regelung kumulativ fiir alle
Uberschreitungsmoglichkeiten.

Zur Darstellung und Erlduterung dienen nachfolgende Beispiele, die jeweils
von Baufensterschenkelmafien von 16,00 m x 12,00 m ausgehen:

20 % von 16,00 m = 3,20 m

20 % von 12,00 m = 2,40 m

Fallbeispiel 1
Uberschreitung an Giebelseite mit einem Baukorper von 2,40 m x 3,20 m

@




Fallbeispiel 2
Uberschreitung an Traufseite mit einem Baukorper von 2,00 m x 1,20 m

Uberschreitung an Giebelseite mit einem Baukorper von 1,20 m x 1,20 m

Fallbeispiel 3
Uberschreitung an Traufseite mit einem Baukorper von 3,20 m x 2,40 m

e
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Erhohung der Grundflidchen unter Einbeziehung der sogenannten versiegelten
Fliachen

Durch die Bestandsaufnahme wurde ersichtlich, dass der Bedarf an gepflas-
terten Fulwegen, Einfahrten, Umrandungen, etc. oftmals grofier ist, als im
derzeitigen Bebauungsplan vorgesehen. Um den naturschutzfachlichen Belan-
gen und den Belangen der Wasserwirtschaft Rechnung zu tragen, werden
daher Uberschreitungsmoglichkeiten der hochstzuldssigen Grundflache (GR)
von 100 % fiir die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen und weitere
50 m? fiir Balkone, Wintergadrten, Terrassen und deren Uberdachungen
zugelassen. Allerdings gelten auch hier die Einschrankungen der Zitf. 4.3.3.
Aufierdem werden wasserdurchldssige Flachen nicht auf die GR angerechnet.

Verzicht auf die Festsetzung von Mindestgrundstiicksgréfsen

Da im gesamten Geltungsbereich Einzelbaurdume ausgewiesen sind, sind
mogliche Grundstiicksteilungen ohnehin vorgegeben, so dass keine
planungszielverdandernden Grundsttickszuschnitte entstehen kénnen.

Verzicht auf die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse

Eine maximale Anzahl der Vollgeschosse wird im gesamten Planungsgebiet
nicht mehr vorgegeben. Stadtebaulich mafSgeblich sind ohnehin lediglich die
Kubatur des Gebidudes sowie die maximale Anzahl der Wohneinheiten. Die
Kubatur wird begrenzt durch Grundfldiche, Wandhohe, Firsthohe und Dach-
neigung; weiterer Regelungsbedarf besteht diesbeziiglich nicht.

Verzicht auf Festsetzung der Geschofsflichenzahl

Durch die Festsetzung der Wandhohe, der Grundfldache, der Dachneigung
und der zusitzlichen Festlegung der Firsthohe wird das Gebdaudevolumen
reguliert. Eine GF, respektive eine GFZ wird deshalb auch kiinftig nicht
festgelegt, da eine solche bei der Ausweisung einzelner Baumrdume wenig
sinnvoll ist und eher eine Uberregulierung darstellt.

Neuer Messpunkt der Wandhohen

Die Wandhohe wird zukiinftig nicht mehr am Schnittpunkt zwischen
Wandaufsenkante und Dachhaut definiert, sondern, wie in vielen Kommunen
tiblich, von der Oberkante des Erdgeschossfertigfufsbodens bis zur Unterkante
Sparren. Um einen messbaren Nachweis erbringen zu konnen, wird der Mess-
punkt an die Dachunterseite gelegt. Dieser Punkt kann jederzeit und mit ein-
fachen Mitteln nachtréglich gepriift werden.

Die Bezugshohe des Erdgeschossfertigfufibodens stellt kiinftig eine, jedem
Bauraum zugewiesene maximale Hohe tiber NN dar.
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Nachverdichtung durch Erhéhung der Wandhshen

Im Geltungsbereich wird nunmehr eine einheitliche Hohenentwicklung mit
Wandhohen von max. 6,00 m und Firsthohen von max. 9,00 m festgesetzt.
Hierdurch wird dem Postulat der behutsamen, der Lage des Baugebiets
angemessenen Nachverdichtung Rechnung getragen. Insbesondere ist der
klassische Einfamilienhaustyp ID, da teure Dachkonstruktionen und wenig
effiziente Dachgeschossraume mit schragen Wanden implizierend, nicht mehr
gefragt.

Maximale Anzahl der Wohneinheiten

Aus Griinden des Leitgedankens eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden bei gleichzeitiger Berticksichtigung der Lage des Baugebiets in Seendhe
und der Tatsache, dass die verkehrstechnische Erschlieffung keine
uneingeschrankte Verdichtung zu leisten vermag, werden im stidlichen und
westlichen Bereich 2 Wohnungen pro Wohngebdude zugelassen.

Unter Berticksichtigung der vorhandenen Kubaturen und die bereits
genehmigte Anzahl der Wohnungen werden auf den Flur.-Nrn.:

241/1 3 Wohnungen
241/10 4 Wohnungen
241/4 8 Wohnungen und
241 mit 241/9 4 Wohnungen
zugelassen.

4.3.12 Dachaufbauten

Auch die urspriinglichen Festsetzungen beztiglich Dachaufbauten waren
anzupassen. Insbesondere diirfen Quergiebel nunmehr die halbe Hausldnge
einnehmen, bei Dachgauben verbleibt es bei der Drittellosung. Dachgauben
im 2. Obergeschoss sind jedoch aus gestalterischen Griinden nach wie vor
nicht zugelassen.

4.3.13 Garagen, Carports, Stellplitze

Zur Vermeidung zahlreicher Anderungs- und/oder Befreiungsantréige sind
Garagen, Carports und Stellplitze nach Mafigabe der BayBO auf den
Grundstiicken allgemein zuldssig. Hiervon ausgenommen bleiben
Biotopfldchen und die privaten Griinflachen.

Um ein harmonisches Ortsbild zu generieren, miissen Dacher von Garagen
und Nebengebdude die gleiche Dachneigung und Dacheindeckung wie das
Hauptgebdude aufweisen, sofern diese in das Hauptgebdude integriert oder in
einer anderen Art miteinander verbunden sind.

4.3.14 Vorgartengriin

Der 7 Meter tiefe Vorgartengriinstreifen, als besonderes gestalterisches
Element bereits im urspriinglichen Bebauungsplan enthalten, wird mit
Ausnahme auf dem Grundsttick 232/3 nunmehr konsequent durchgingig
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angeordnet. Dieser Griinstreifen unterstreicht den parkédhnlichen Charakter
des Geltungsbereichs.

Abstandsflichen

Beztiglich der Abstandsflichen werden bewusst keine Festsetzungen
getroffen, so dass automatisch die Regelungen der jeweils giiltigen
Bayerischen Bauordnung Giiltigkeit erlangen. Die Planungstrdgerin plant
derzeit den Erlass einer Satzung {iiber abweichende Tiefen der
Abstandsflichen, die dann auch Gebiete einschliefdt, die rechtsverbindlich
tiberplant sind.

Weitere geringfiigige Anderungen bediirfen nicht explizit einer eingehenden
Begriindung.

Inhalt der Bebauungsplaninderung

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst den dstlichen Geltungsbereich des
urspriinglichen Bebauungsplanes ,Mowenweg-West”. Wesentlicher Inhalt ist
die bei den Anderungswiinschen und weiteren Anderungen aufgrund neuer,
stidtebaulicher Erkenntnisse, einzeln beschriebenen Anpassungen, die
Verschlankung der textlichen Festsetzungen, die Harmonisierung der
Baurdume mit Einrdumung erweiterter Gestaltungsmoglichkeiten und
letztendlich die Egalisierung offensichtlicher Ungerechtigkeiten bei der
Ausweisung des bisherigen Baurechts.

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt, wobei Tankstellen und Gartenbaubetriebe auch
ausnahmsweise nicht zuléssig sind. Die bisherige Regelung, wonach Schank-
und Speisewirtschaften ausgeschlossen waren, war zu modifizieren, um nicht
aufgrund zu enger Zuldssigkeitsgrenzen ein faktisches, reines Wohngebiet zu
generieren.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mafs der baulichen Nutzung wird im rechtskréiftigen Bebauungsplan
durch maximal zuldssige Grundflichen pro Haustyp vorgegeben. Zur
Verbesserung individueller Gestaltungsmoglichkeiten werden die Baurdume
leicht vergrofert.

Stadtebauliches Konzept und bauliche Gestaltung

Das Instruktionsgebiet wird nicht untergliedert.
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Uber die bauliche Gestaltung sind ausreichend Festsetzungen im Bebauungs-
plan getroffen.

Natur und Landschaft, Griinordnung

Im Rahmen der Flichennutzungsplanung wurde fiir das gesamte Gemeinde-
gebiet ein Landschaftsplan erarbeitet, der in die vorbereitende Bauleitplanung
weitestgehend integriert wurde.

Die Eingriffsregelung nach dem BNatSchG kommt nicht zur Anwendung,
nachdem es sich lediglich um eine moderate Anpassung des bereits ausge-
wiesenen und vorhandenen Baurechts handelt. Die hieraus resultierende
leichte Erhohung einiger weniger maximal zuldssiger Grundfldchen vermag
keinen negativen Einfluss auf Natur und Landschaft zu entfalten.

Spezieller Artenschutz
Folgende Hinweise zum speziellen Artenschutz sind aufzunehmen:

In Anlehnung an naturschutzrechtliche Vorschriften diirfen zum Schutz von
Brutvogeln Bdume nur in der Zeit zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar gefdllt werden. Der Abriss von Bestandsgebduden darf zum Schutz
von Flederm&dusen nur in den Monaten April oder September erfolgen.

Sofern diese Mafsnahmen auflerhalb dieser allgemein freigegebenen
Zeitraume erfolgen miissen, bedarf es der Begutachtung durch qualifiziertes
Fachpersonal in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde.

Sofern bei den vorgenannten Fachkontrollen im Rahmen von Baumféllung
oder Gebdudeabriss Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie
europdische Vogelarten aufgefunden werden, sind die Bauarbeiten
unverziiglich einzustellen und das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen.

Gem. § 44 Abs. 1 Nrn. 1 und 3 BNatSchG ist es u. a-. verboten, besonders
geschiitzte Arten zu verletzen, zu toten oder ihre Entwicklungsformen zu
beschddigen oder zu zerstoren, sowie deren Fortpflanzungs- und Ruhestitten
zu beschddigen oder zu zerstdren. Daher sind vor der Entfernung von
Baumen und Geholzen diese von einem Sachverstandigen auf Brutstédtten und
Hohlen zu uberpriifen, um Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nrn. 1 und 3
BNatSchG ausschlieffen zu konnen: Das entsprechende Gutachten ist der
unteren Naturschutzbehorde vor Féllung vorzulegen. Nach Vorliegen des
Gutachtens entscheidet die untere Naturschutzbehorde tiber ggf. notwendig
werdende, vorgezogene Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen (CEF-
Mafinahmen). Die ggf. festzusetzenden CEF-MafSnahmen sind verbindlich
vom Antragsteller umzusetzen. Eine Fillung ist daher in jedem Falle erst nach
Zustimmung durch die untere Naturschutzbehorde zuléssig.
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Hinsichtlich der Errichtung von Einfriedungen wird zur Schaffung einer
Durchgiangigkeit fiir Kleintiere, wie beispielsweise Igel und Amphibien,
festgesetzt, dass nur sockellose Einfriedungen mit einem Bodenabstand von
mindestens 10 cm zur Ausfithrung gelangen dtirfen.

Verkehr, Garagen, Stellplitze

Die VerkehrserschlieSung erfolgt tiber das baugebietsinterne Strafien- und
Wegenetz. Die Verkehrsableitung und Verkehrsanbindung erfolgt tiber den
nordlichen Eisvogelweg, den Mowenweg oder die Seestrafie zur
HaupterschlieBungsstrafie ,Am Eichet”, die den Verkehr wiederum in die
Uttinger-Str., der Ortsdurchfahrt der St. 2055 ableitet. Von hier aus ist der
Innerortsbereich Schondorf, aber auch das tiberregionale Verkehrswegenetz
gut zu erreichen.

Um den vielfdltigen Individualplatzierungswiinschen von Garagen, Carports
und Nebengebduden Rechnung zu tragen, diirfen diese kiinftig nach Mafigabe
der Vorschriften der Bayerischen Bauordnung auf den Baugrundstiicken
platziert werden. Ausgenommen hiervon bleiben lediglich Flichen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung des Bachlaufs.

Schutzgiiter

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist rudimentdr Emissionen von der Bahnlinie Mering-Weilheim
ausgesetzt, wobei die fiir allgemeine Wohngebiete (WA) hochstzuldssigen
Larmwerte nicht tiberschritten werden, so dass Festsetzungen hinsichtlich
passiver Larmschutzmafsnahmen nicht notwendig sind.

Hochwasserschutz

Lt. Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim  ist das
Bebauungsplangebiet nicht durch ein ev. auftretendes hundertjahriges
Hochwasserereignis betroffen.

Die Hohenkote, die dem HW100 zugrunde liegt, betrdagt 534,92 m NHN
(Bezugssystem DHHN2016) bzw. 534,96 (Bezugssystem DHN 12).

Das Datenmaterial kann dem Umweltatlas unter dem Thema Naturgefahren -
Inhalt Uberschwemmungsgefahren - Hochwassergefahrenfliche HQ100
abgerufen werden
(https:/ /www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu
naturgefahren ftz).
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Biotope

Die Biotopkartierung Bayern Flachland weist im Geltungsbereich 1
Biotopflédche aus:

Nr. 185.03

Das Biotop wird beschrieben als flachiges Geholz mit liickiger Baumschicht
aus alten Stieleichen und Héagebirken. Die ebenfalls ltickige Strauchschicht
beinhaltet v. a. die Traubenkirsche und die Hasel. Die recht liickige
Krautschicht wird z. T. von Efeu beherrscht. Stellenweise tritt auch der
Giersch das Nickende Perlgras stiarker hervor. Im Bereich eines kleinen
Grabens, der kaum eingetieft und 0,5 - 2 m breit ist, treten Arten wie
Maédesiifs, Himbeere und Bachbunge auf.

Bodenordnende Mafinahmen

Zur Verwirklichung der Bebauungsplaninderung sind bodenordnende
Mafinahmen nicht erforderlich, da bestehende Grundstiicksgrenzen planerisch
nicht {berschritten oder verschiedene Grundstiicke mit gemeinsamen
baulichen Anlagen tiberplant werden.

Erschliefung, Ver.- und Entsorgung

Die notwendigen Ver.- und Entsorgungseinrichtungen sind in den
ErschlieSungsstraien Seestrafie, Wildentenweg, Eisvogelweg mit Stichstrafle
und Zanderweg vorhanden.

Abwidgungserhebliche = Bedenken und  Anregungen aus den
Beteiligungsverfahren

Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) -Arbeitsbldatter W 331 und W 405 -
auszubauen. Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem
Ermittlungs- und Richtwertverfahren des ehern. Bayer. Landesamts fiir Brand-
und Katastrophenschutz zu ermitteln. Der Hydrantenplan ist vom
Kreisbrand-rat gegenzuzeichnen.

Die offentlichen Verkehrsfldchen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der
Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden konnen. Die
Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein.
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Hierzu wird auch auf die DIN 14 090 ,Fliachen fiir die Feuerwehr auf
Grundstiicken" verwiesen.

Nachdem nicht gewéhrleistet ist, dass samtliche Gebdude ganz oder mit Teilen
in einem Abstand von hochstens 50 m von den offentlichen Verkehrsflachen
erreichbar sind, ist die Ausbildung einer Feuerwehraufstellflache notwendig.

Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss
die Rettung von Personen iiber zwei voneinander unabhidngige Rettungswege
gewdhrleistet sein. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung
und einer Bauhohe wunterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite
Rettungsweg auch tiber die Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden,
wenn die Feuerwehr tiber das erforderliche Rettungsgerdt (z.B. Drehleiter
DL(K) 23-12 o0.4.) verfiigt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der
zweite Rettungsweg iiber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr
nicht sichergestellt werden kann, sind zwei voneinander unabhéngige
bauliche Rettungswege (notwendige Treppen) erforderlich.

Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss miissen die notwendigen Fenster mit
Leitern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Im Ubrigen wird auf die "Planungshilfen fiir die Bauleitplanung", Fassung
2018/2019, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fiir Wohnen,
Bau und Verkehr, insbesondere auf den Abschnitt II 3.2 Nr. 32 - Brandschutz-

verwiesen.

Greifenberg, den 03.03.2021

Planer: Gemeinde:
Edgar Biirger Manfred Huber Sandra Meissner
Dipl. Ing., Architekt Dipl. Ing., Architekt Ltd. Angestellte




