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1. Anlass und ziel der Planung

Der Gemeinderat von Schondorf hat in seiner Sitzung am 15.01.2020 die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fur das Gebiet sudlich des Angerwegs, westlich der
Schulstral3e und westlich der Paul-Paede Strae beschlossen. Im sudlichen Plan-
gebiet sind Flachen beiderseits der Paul-Paede Stral3e innerhalb des Geltungsbe-
reichs. Des Weiteren ist die Bebauung entlang der StralRe Am Sportgebiet Teil des
Plangebiets .Anlass fiir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist das
Ergebnis einer Uberprifung, inwieweit die Planungsziele des 1968 aufgestellten
Bebauungsplans ,Teilbebauungsplan Uber die Baugebiete Muhlau und Kugelspiel*
mit bisher 26 Anderungen noch im Bestand vorhanden sind. Es wurde gepriift, wel-
che Ziele erhalten werden sollen und welche Regelungsinhalte gelockert oder ge-
andert werden kdnnen. Diese Untersuchung erfolgte im Rahmen der ,Analyse zur
Voruntersuchung des Bebauungsplans ,Mihlau-Kugelspiel“ vom 14.07.2017 durch
den Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen. 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. “

Abb. 1:  Teilbereiche des urspringlichen Bebauungsplans inklusive Erweiterungsflachen mit Gel-
tungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplans (schwarze Umrandung), ohne MaRstab
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Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans trifft die ,Analyse zur
Voruntersuchung des Bebauungsplans ,Muhlau-Kugelspiel“ folgende Charakterisie-
rung:

»,Quartier C im Osten weist aufgrund der Nahe zum Schulbetrieb und der dort pra-
genden Bebauung Verdichtungspotential auf. Aus diesem Grund wird fur dieses
Gebiet vorgeschlagen, die Nutzungsdichte z.B. die Wohneinheiten im Gegensatz
zum restlichen Plangebiet zu erh6hen. Geschosswohnungsbau ist in diesem Tell
des Gemeindegebiets von Schondorf grundsatzlich vorstellbar. Dies gilt nicht fir alle
Teilgebiete des Quartiers sondern muss jeweils auf die nachbarschaftliche Vertrag-
lichkeit gepriift werden.“

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

¢ Ermdglichung einer maRvollen Verdichtung der Bebauung

o Regelung der Art der Bebauung bzw. Gestaltung der Hauser

e Bewahrung des Gebietscharakters

2. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung er-
folgt im Verfahren gemaf § 13a BauGB. Die Anforderungen zur Durchfihrung des
Verfahrens mit einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
deutlich weniger als 20.000 m2 werden gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 erfillt, auch im
Hinblick auf die bereits aufgestellten Bebauungsplane Muihlau-Kugelspiel Teilbe-
reich B und D sowie der sich in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,Mihlau-
Kugelspiel Teilbereich A“. Ein enger sachlicher, rdaumlicher und zeitlicher Zusam-
menhang besteht nicht. Die ,Analyse zur Voruntersuchung des Bebauungsplans
~-Muhlau-Kugelspiel“ hat festgestellt, dass die jeweiligen Teilbereiche als eigenstan-
dige Quartiere fortentwickelt werden sollen. Somit werden die Gebietscharaktere der
jeweiligen Teilbereiche eigenstandig und unabh&ngig voneinander behandelt.
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
somit im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt, beziehungsweise zulassig.

Anhaltspunkte flr 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 néachstgelegenen Vogel-
schutzgebiet Nr. 7932-471 handelt es sich um das Vogelschutzgebiet ,Ammersee-
gebiet‘. Dieses liegt in mehr als 650 m Entfernung (Luftlinie) zum Vorhaben und ist
durch das gegenstandliche Bauleitplanverfahren nicht betroffen.

Die Zulassigkeit eines Vorhabens mit Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht wird mit gegenstandlichem Bebauungsplan nicht vorbereitet. Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind nicht zu beachten.
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Im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB wird von einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der Angabe wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind (8§ 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB) und einer zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. MalRnahmen 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.
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Landes- und Regionalplan

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern, mit Stand vom 01.01.2020 nennt fol-
gende Ziele und Grundsatze mit Bezug auf das Vorhaben:

3 Siedlungsstruktur
3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Der Regionalplan fiir die Region Minchen (14) mit Stand vom 01.04.2019 (Gesamt-
fortschreibung) nennt folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug auf das Vorhaben:

B | Natirliche Lebensgrundlagen

1. Natur und Landschaft

1.1 Leitbild der Landschaftsentwicklung

1.1.1 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, Natur und Landschatft in allen Teilrau-
men der Region

- fur die Lebensqualitat der Menschen
- zum Bewahrung des kulturellen Erbes und
- zum Schutz der Naturguter

zu sichern und zu entwickeln.
In Abstimmung der 6kologischen, 6konomischen und sozialen Erfordernisse sind bei
der Entwicklung der Region Miinchen

- die landschaftlichen Eigenarten und das Landschaftsbild

- die unterschiedliche Belastbarkeit der einzelnen Teilrdume und larmarmer Erho-
lungsgebiete

- die Bedeutung der landschaftlichen Werte und
- die klimafunktionalen Zusammenhéange

Zu berucksichtigen.

Hierzu sollen in allen Regionsteilen die Funktionen der natirlichen Lebensgrundla-
gen Boden, Wasser und Luft sowie die landschaftstypische nattrliche biologische
Vielfalt nachhaltig gesichert werden. Visuell besonders pragende Landschaftsstruk-
turen sollen erhalten werden.
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3.2

Die Fragmentierung von Landschaftsraumen soll mdglichst verhindert werden.

B Il Siedlung und Freiraum
1 Leitbild
1.2 (G) Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

1.5 (G) Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung und Erholung soll erreicht werden.

1.7 (Z) Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten
und die verkehrliche Erreichbarkeit, mdglichst im offentlichen Personennahverkehr
(OPNV), zu beachten.

2 Siedlungsentwicklung (allgemein)

2.2 (2) Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingtiltiges
Planungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig (vgl. B IV Z 2.3).

2.3 (2) In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsbe-
reichen ist eine verstarkte Siedlungsentwicklung zulassig.

4 Siedlungsentwicklung und Freiraum

4.1 (Z) Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung,
d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dartber hinausge-
hende Entwicklung ist nur zuléssig, wenn auf diese Potentiale nicht zuriickgegriffen
werden kann.

Beriuicksichtigung im Bebauungsplan

Mittels gegenstandlichen Bebauungsplans werden bereits bebaute Flachen uber-
plant. Die Flachen werden einer Nachverdichtung zugefihrt, dem Ziel Innenentwick-
lung vor AulRenentwicklung wird somit Rechnung getragen.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan in der
Fassung vom 26.03.2003 ist das Plangebiets als Wohnbauflache dargestellt.

Die sudlich, westlich und noérdlich angrenzenden Flachen sind ebenso wie das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Der ausgesparte Bereich im Nordosten
des Plangebiets sowie die suddstlich benachbarten Flachen sind als Flachen fur
den Gemeinbedarf dargestellt. Des W eiteren befinden sich nordéstlich des Plange-
biets Mischgebiets- und Gewerbegebietsflachen. Ferner befinden sich sidwestlich
angrenzend Grunflachen, teilweise mit der Zweckbestimmung als Spiel- und Sport-
platz, und Flachen des ruhenden Verkehrs.

Der Bebauungsplan entwickelt sich gemal? § 8 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan. Es wird ein Allgemeines W ohngebiet festgesetzt.
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Abb. 2:  Ausschnitt Flachennutzungsplan der Gemeinde Schondorf (i.d.F. vom 26.03.2003), ohne
Maflstab

3.3 Teilbebauungsplan Uber die Baugebiete Miihlau und Kugelspiel

Der urspringliche Bebauungsplan ,Teilbebauungsplan Uber die Baugebiete Mihlau

und Kugelspiel“, Gemarkung Oberschondorf (ausgefertigt am 2. August 1968) wur-

de bisher 26 Anderungsverfahren unterworfen. Der Geltungsbereich ist bis auf we-

nige Bauliicken inzwischen vollstandig bebaut. Folgende Kernfestsetzungen wurden

im Rahmen der ,Analyse zur Voruntersuchung des Bebauungsplans ,Mihlau-

Kugelspiel“ vom 14.07.2017 festgestellt:

e Art der baulichen Nutzung: WA

e Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

e Uberbaubare Bereiche mittels eng gefassten Baufenstern

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

¢ Wohneinheiten: 2 Wohneinheiten je Grundstiick

e Firstrichtung

o Dachform und Dachneigung: Uberwiegend flaches Satteldach, nur im sidlichen
Bereich steiles Satteldach

e Dachgauben: eine Dachgaube pro Dachseite, nur bei steilen Dachern

Es gilt die BauNVO 1962, welche bei Aufstellung des Bebauungsplans gltig war.

Die ,Analyse zur Voruntersuchung des Bebauungsplans ,Muhlau-Kugelspiel vom
14.07.2017 durch den Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen stellt
folgendes fest:
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,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-
ungsplan: , Teilbebauungsplan Uber die Baugebiete Mihlau und Kugelspiel®, Gem.
Oberschondorf (ausgefertigt am 2. August 1968) ersetzt. Die zu erhaltenden Kern-
festsetzungen werden an gegenwartige Erfordernisse angepasst sowie das pragen-
de Ortshild erhalten und weiterentwickelt.

4, Plangebiet

Das Plangebiet liegt im westli-
chen Bereich von Schondorf,
ca. 200 m (Luftlinie) sudwest-
lich des Bahnhofs Schondorf.
Das Plangebiet hat eine Gro3e
von ca. 26.274 m2. Im Osten
begrenzt die SchulstraRe und
im Norden der Angerweg das
Plangebiet — das Kinderhaus
Schondorf an der Schulstral3e
ist jedoch ausgenommen. Die
Paul-Paede-StraBe stellt im
nordlichen Bereich die Begren-
zung nach Westen dar, im sud-
lichen Teil erstreckt sich das
Plangebiet beiderseits und wird
durch die angrenzenden Grin-
flachen bzw. des Schitzen-
heims begrenzt. Im Siuden ist
die Bebauung entlang der
Stral’e Am Sportgebiet Teil des
Geltungsbereichs.

Der beplante Bereich ist im Be-
stand weitgehend bebaut, ver-
einzelte Baulliicken sind vor-
handen. Im Bestand ist Uber-
wiegend eine Einfamilien- und
Doppelhausbebauung vorhan-
den, wobei einige Mehrfamili-
enhduser bereits vorhanden
sind. Die Freibereiche werden
gartnerisch genutzt.

Die Gebaude sind durch einen Ost-West-verlaufenden First gekennzeichnet und
sind durch Wohnnutzung gepragt. Eine verkehrliche und technische Erschlie3ung ist
im Bestand bereits gesichert. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie lei-
tungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind vorhanden.

Abb. 3: Luftbild des Plangebiets, ohne MaR3stab
(© Bayerische Vermessungsverwaltung 2021)
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Die Topographie des Gebiets weist deutliche Hohenunterschiede auf: Wahrend im
Norden entlang des Angerwegs eine Hohe von ca. 563 m U NHN erreicht wird, fallt
das Gelande nach Siden im Bereich der MihlaustraRe auf ca. 558 m U NHN. Der
weiter sudlich gelegene Bereich weist nur geringe Hohenunterschiede auf. im Be-
reich der Ost-West-verlaufenden Strale Zum Sportgebiet wird eine H6he von ca.
557 m U NHN erreicht und steigt wieder bis zur sudlichen Geltungsbereichsgrenze
auf ca. 558 m U NHN an.

Das Plangebiet grenzt mit Ausnahme des stdwestlichen Bereichs an bebaute Sied-
lungsbereiche an. Im Sudwesten befinden sich neben landwirtschaftlich genutzten
Flachen auch das Vereinsheim des Schiitzenvereins. Es ist mit Larm-, Staub- und
Geruchsbelastigungen von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen,
auch abends sowie an Sonn- und Feiertagen, zu rechnen. Diese sind zu tolerieren.
Ebenso ist durch die Freizeitnutzung des Schitzenvereins mit Immissionen auf das
Plangebiet zu rechnen, welche sich durch die vereinstypischen Nutzungen (u.a.
Stockschitzenanlage) ergeben.

Altlasten durch Auffillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffullungen ableiten lassen. Auf
die Mitteilungspflicht gemaf Art. 1 BayBodSchG wird hingewiesen.

Ferner befinden sich im Plangebiet keine arten- oder naturschutzrechtlichen
Schutzgebiete.

5. Planinhalte

Mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird innerhalb seines Geltungs-
bereichs der aul3er Kraft tretende Bebauungsplan ,Muhlau-Kugelspiel“ in der Fas-
sung vom 25.06.1968 inklusive samtlicher Anderungen, zuletzt der 26. Anderung
i.d.F.v. 24.04.2013, ersetzt.

5.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 1103/1, 1103, 1103/2, 1101, 1100,
1100/2, 1100/4, 1100/5, 1103/4, 1103/7, 1104, 1104/17, 1104/15, 1104/16, 1104/5,
1104/6, 1104/4, 1104/7, 1100/3, 1104/1, 1104/14, 1104/8, 1102, 1104/9, 1104/10,
1104/11, 1110, 1110/1 und 1110/2, sowie StraRenflachen FI.Nr. 148 TF, 157/3 TF,
156/1, 148/2, 149/3, 1103/10 TF, 1102/4, 1104/2, 1104/12, 1110/3, 1110/4 und
1111 TF, alle Gemarkung Oberschondorf. Zusatzlich ist das Flurstiick 310/2, Ge-
markung Unterschondorf, teilweise im Plangebiet. Das Plangebiet umfasst eine Fla-
che von ca. 26.274 mz2,

Die Schulstral3e wird in einem kleinen Teilbereich im Norden des Geltungsbereichs
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Damit wird erreicht, dass der urspringli-
che Bebauungsplan an dieser Stelle vollsténdig ersetzt wird. Westlich angrenzend
werden die Verkehrsflachen durch den Bebauungsplan ,Mihlau-Kugelspiel Teilbe-
reich D* festgesetzt, die Verkehrsflachen studlich werden durch den Bebauungsplan
,Prix Gelande* Uberplant.
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Ferner wird ein Teil des Grundstuicks FI.Nr. 310/2 in den Geltungsbereich einbezo-
gen. Damit wird bezweckt, dass auch in diesem Bereich der urspringliche Bebau-
ungsplan inkl. Anderungen vollstandig ersetzt wird.

5.2 Art der baulichen Nutzung

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

5.3 Mal3 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 Nutzungsmafd und die moglichen Nachverdichtungspotenziale im Sinne
einer Baurechtserhebung erhoben. Dazu wurden die Grundflachenzahlen (GRZ) der
Haupt- und Nebengebdude des Bestandes aus der digitalen Flurkarte ermittelt. Da
die digitale Flurkarte nicht die ebenfalls GRZ-relevanten Terrassen, Balkone und
Dachiiberstande abbildet, konnen 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 Hauptgeb&aude liegt zwischen
0,11 und 0,26. Die durchschnittliche GRZ der Hauptgebaude betragt 0,17, inklusive
Nebengebaude 0,23. Die Grundstiicke sind durchschnittlich ca. 816 m2 grof3, wobei
auch hier deutliche Unterschiede erkennbar sind (bis zu 1.830 m?).

Bei Betrachtung der GroRRe der Grundflachen der Hauptgebdude (GR) ist jedoch ein
homogeneres Bild erkennbar: Uberwiegend sind Gebaude mit einer GR kleiner als
150 m2 vorhanden, im zentralen Bereich sind einige gréRere Gebaude vorhanden.
Die Gebaude sudlich des Angerwegs weisen die groflite GR auf.

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine moderate Nachverdichtung ermdég-
licht werden. Dabei soll es vermieden werden, bestehendes Baurecht gemaf bisher
rechtsverbindlichem Bebauungsplan mit Anderungen bzw. Baugenehmigungen zu
schmalern. Zur Ermdglichung einer weitgehend einheitlichen Bebauung trotz unter-
schiedlicher GrundstucksgrofRen wird daher eine Grundflache festgesetzt. Die fest-
gesetzten Grundflachen umfassen dabei auch Bauteile wie Terrassen, Balkone und
Wintergarten. Im WA 1 im noérdlichen Plangebiet knUpft die dortige Grundflache an
den Bebauungsplan Muhlau-Kugelspiel Teilbereich D an, in dem ndordlich des An-
gerwegs ebenfalls eine Grundflache von 240 m? je (grof3erem) Baufenster zulassig
ist.

Im WA 1, 2, 3 und 5 wird somit eine durchschnittliche Grundflachenzahl der Haupt-
nutzungen von 0,28 erreicht (bei voller Ausschopfung des Baurechts). Im WA 4 soll
eine verdichtete Bebauung ermdglicht werden, eine Grundflachenzahl der Haupt-
nutzunge von 0,32 ist zulassig. Auf diese Weise wird ein Rahmen gesetzt, der eine
zu hohe Versiegelung vermeidet.
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Abb. 4:  Grundflachen der Hauptgebaude gem. digitaler Flurkarte (links) sowie Dachneigungen der
Hauptgeb&ude gem. Bauakten mit Dachaufbauten, ohne Mal3stab

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 Grundstiicke
im Geltungsbereich beschréankt wirde, sind die von der Gemeinde Schondorf mit
diesem Bebauungsplan verfolgten Ziele — Regelung der vorhandenen Nachverdich-
tungsmaoglichkeiten unter der MalRgabe einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung, Erhalt des Gebietscharakters, Sicherung der Freibereiche, Bewahrung des
Ortsbildcharakters — so gewichtig, dass sie eine mdgliche Eigentumsbeschrénkung
aufwiegen. Des Weiteren soll eine weitere Bodenversiegelung, eine unangemesse-
ne Erhéhung der Baudichte sowie eine erhebliche Verkehrsmehrung ausgeschlos-
sen werden. Die Gemeinde Schondorf bewahrt durch die beabsichtigten Festset-
zungen auch den pragenden Charakter des Gebietes.

Die stadtebaulichen und grinordnerischen Belange der Gemeinde werden weiter-
verfolgt und sind entsprechend gewichtig, wenn eine entschadigungspflichtige Ei-
gentumsbeschrankung erfolgt. Die Privatniitzigkeit des Eigentums ist anhand der
getroffenen Festsetzungen durchaus gegeben und angesichts der obigen Ausflih-
rungen auch gerechtfertigt. Der Gemeinde Schondorf sind die besondere Bedeu-
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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 Eigentimerbelange aus,
kommt indes unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebau-
ungsplans zu dem Ergebnis, dass die fur die Planung sprechenden Gesichtspunkte
gleichwohl diese Eigentiimerbelange tberwiegen.

Uberschreitung der GR

Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO konnen zusétzlich auf den Grundstiicken er-
richtet werden, bis zu einer Uberschreitung der zulassigen Grundflache der Haupt-
nutzungen um bis zu 60 bzw. 70 %. Der hohere Uberschreitungswert von 70 % be-
grundet sich dabei durch die im WA 3 vorhandene Doppelhausbebauung mit kleine-
ren Grundstiicksgréf3en je Doppelhaushalfte.

Mit den zulassigen Uberschreitungen kann im Plangebiet eine durchschnittliche
Grundflachenzahl von 0,47 erreicht werden.

Hohenentwicklung

Auf Grundlage der Vermessung vom 12.05.2021 durch die Ingenieurgesellschaft
Glatz & Kraus, Windach wurde die maximal zulassige Hohe der Erdgeschoss-
FertigfuBbodenhthe (WA 2, 3, 4 und 5) bzw. der untere Bezugspunkt der Wandho6-
hen als absoluter Bezugspunkt (WA 1) festgesetzt. Bei letzterem orientiert sich der
festgesetzte Bezugspunkt an den vermessenen Eingangshohen. Ermdglicht wird
dadurch eine einheitliche Beurteilung von in den Hang hineingebauter Geschosse
im Bereich sudlich des Angerwegs.

Insbesondere zur Erfassung der bestehenden und der daraus abgeleiteten geplan-
ten Hohenentwicklung wurden die Bauakten der bestehenden Gebdude analysiert.
Erhoben wurden die Héhe der Oberkante des Erdgeschossfertigful3bodens ber
dem Gelande, die Wandhohe Uber dem Erdgeschossfertigfulboden sowie Uber
dem Gelande, die Firsthohe tUber dem Erdgeschossfertigfuliboden und die Dach-
neigung.

Die Bestandsaufnahme ergab, dass im ndrdlichen Teil des Plangebiets entlang des
Angerwegs aufgrund der topographischen Verhéltnisse mit einem Gefélle nach Su-
den teilweise deutliche Unterschiede der talseitigen und bergseitigen Wandhohen
bestehen. Eine Hangbebauung mit einer bergseitigen Geschossigkeit von E+D so-
wie einem talseitig freigelegten Kellergeschoss ist dort pragend. Aufgrund der
grundstucksspezifischen Hangsituation ist davon auszugehen, dass freigelegte Kel-
lergeschosse Vollgeschosse sind und somit als Erdgeschoss gelten.

Der grof3te Teil des Plangebiets ist jedoch durch ebenere topographische Verhalt-
nisse gepragt, Unterschiede der Wandhdhen tber dem Erdgeschoss bzw. dem Ge-
lande ergeben sich hier insbesondere aufgrund der Sockelhthe. Diesbeziglich ist
festzuhalten, dass im zentralen Bereich entlang der Schulstral3e mehrere deutlich
ausgepragte Sockel vorhanden sind.

Die jeweils pragenden Ortsbilder der einzelnen Teilbereiche sollen erhalten und be-
hutsam weiterentwickelt werden. Im sudlichen Bereich wird daher eine Wahlmog-
lichkeit mit einer hohen Wandhdohe i.V.m. einer geringen Dachneigung oder alterna-
tiv einer geringeren Wandhohe i.V.m. einer steilen Dachneigung festgesetzt. Diese
Haustypen orientieren sich an der bestehenden Bebauung sowie der im urspringli-
chen Bebauungsplan festgesetzten Haustypen. Die festgesetzten unterschiedlichen
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Haustypen sollen unter Beriicksichtigung zeitgemafer Anforderungen einer potenti-
ellen Bebauung sowie der Bestandsgebaude eine homogene Hohenentwicklung im
sudlichen Teilbereich ermdglichen.

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.

OK Erdgeschoss
>0,4 m Uber Gelande
(talseitig)

OK Erdgeschoss
>0,4m in Gelande
eingegraben

3
w2

W
W
F

\-\‘{?
40m ‘ n .
=

>4,0' 6,5m 7/- >60mbis<7,5m

Abb. 5: Wandhohen der Hauptgebdude gem. Bauakten Gber dem Erdgeschoss (links) sowie Uber
dem Gelande (Wandhdhe am tiefsten Punkt des Gelandes), ohne Mal3stab

Im WA 2, 3, 4 und 5 wird zur Beachtung der vorhandenen Topographie festgesetzt,
dass die bergseitige Erdgeschoss-Fertigful3bodenhdhe nur geringfiigig Uber der tat-
sachlichen Hohe des natirlichen Gelandes liegen darf. Eine ausreichende Erdge-
schosshohe im Hinblick auf potentiell auftretendes wild abflieBendes Oberflachen-
wasser kann jedoch hergestellt werden. In Verbindung mit der festgesetzten Wand-
hohe wird eine vertragliche Integration der Gebaude in die Topographie des Plan-
gebietes gewabhrleistet.

Im WA 1 ist zusatzlich zur Begrenzung der Hohenentwicklung mittels Wandhéhe
Uber Bezugspunkt eine bergseitige maximale Hohe des Fertigfullbodens aufge-
nommen. Aufgrund der unterschiedlichen Auspragung von freigelegten Kellerge-
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schossen (gem. Bauakten), die als Erdgeschoss gewertet werden, bezieht sich die
FertigfuBbodenhthe auf das Erdgeschoss bzw. das Obergeschoss.

5.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache, Zahl der Wohnungen

Zur raumlichen Anordnung der Gebdude werden Baugrenzen festgesetzt. Die fest-
gesetzten Baufenster orientieren sich an den Baufenstern gemall dem 1968 aufge-
stellten Bebauungsplan ,Teilbebauungsplan Uber die Baugebiete Muhlau und Ku-
gelspiel* inklusive 26 Anderungen — zusétzlich wurde ein gewisser Spielraum fur
Nachverdichtungen eingerdumt. Im ndrdlichen Bereich der Paul-Paede-Stral3e so-
wie im Bereich westlich der StraRe Zum Sportgebiet wurden dabei deutlich gro3ere
und flexiblere Baufenster festgesetzt. Des Weiteren wird mit Festsetzung der Bau-
grenzen gewadahrleistet, dass Gebaude einen ausreichenden Abstand zur o&ffentli-
chen Verkehrsflache aufweisen. Ebenso werden zu erhaltende Gehdlze beriicksich-
tigt, entsprechend erforderliche Freirdume werden dahingehend frei gehalten.

Bzgl. der Baufenster der Schulstra3e 4 (Grundstick FI.Nr. 1103/1) und 16 (Grund-
stick FI.Nr. 1102) wird festgehalten, dass die hier vorhandenen Grenzbebauungen
inkl. der geringe Abstand zur Muhlaustra3e bei der Schulstral’e 16 als Sonderfall
gewertet werden. Aufgrund der sonst pragenden Bebauung mit Grenzabstand sind
bei Neubauten die festgesetzten Baugrenzen mit entsprechenden Abstanden zu
den o6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten. Fir die vorhandenen Gebaude gilt je-
doch Bestandschutz.

Eine ortsangepasste Bebauung wird mittels offener Bauweise, der Zulassigkeit von
Einzel- und Doppelh&usern und der Begrenzung der Wohneinheiten pro Wohnge-
baude erreicht. Die Anzahl vorhandener Wohneinheiten im Plangebiet wurde im
Rahmen der ,Analyse zur Voruntersuchung des Bebauungsplans ,Mihlau-
Kugelspiel® vom 14.07.2017 erfasst. Demnach sind im Plangebiet Uberwiegend 1
oder 2 Wohnungen je Wohngebaude vorhanden (genehmigte Wohneinheiten). Fur
zwei Grundstiicke wurden bereits 3 Wohneinheiten genehmigt. Ausschlie3lich fur
das Grundstick FI.Nr. 1110 (Zum Sportgebiet 1) wurden 5 Wohneinheiten geneh-
migt. Dies wird jedoch als Ausreil3er gewertet. Es gilt jedoch Bestandsschutz. Fir
zukiinftige Vorhaben ist die einheitliche Begrenzung der Wohneinheiten mal3ge-
bend.

Die Abstandsflachen richten sich nach der gemeindlichen Abstandsflachensatzung
und gewabhrleisten eine ausreichende Belichtung und Bellftung.

5.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zur flexiblen Positionierung von Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen ist deren
Lage frei wahlbar. Ein einheitliches Ortsbild soll mittels Anforderungen an die Aus-
bildung von Garagen und Carports, auch im Hinblick auf zu Uberdachende Stau-
raume vor Garagen, bewahrt werden. Diesbezulglich wird die Wandhdhe von Gara-
gen begrenzt. Die Anzahl erforderlicher Stellplatze sind gemaf der Stellplatzsatzung
der Gemeinde Schondorf nachzuweisen.

Zur Begrenzung der negativen Auswirkungen von versiegelten Flachen sind fur
Stellplatze, Zufahrten und Zuwege nur wasserdurchlassige Belage zulassig.
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5.6 Bauliche Gestaltung

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung werden Festsetzungen getroffen, die einer-
seits eine angemessene Gestaltungsqualitat 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 (inkl. Dachfenster und Firstverglasungen) getroffen. Die aus den Bauak-
ten erhobenen Informationen bzgl. der Dachneigung sowie der Dachaufbauten wur-
den in den Festsetzungen beriicksichtigt. Ziel ist es, eine optisch zuriickhaltende
Gestaltung der Wand- und Dachflachen zu erreichen. Die Festsetzungen bzgl. Dop-
pelhduser und Grenzgaragen dienen einem einheitlichen und ruhigen Erschei-
nungsbild.

5.7 Verkehr und Erschlieung

Die ErschlieBung erfolgt Uber den Angerweg, die Paul-Paede-StralRe die
Muhlaustral3e, der Stral3e Zum Sportgebiet sowie der Schulstra3e. Die 6ffentlichen
Verkehrsflachen werden entsprechend dem Bestand gesichert. Wasserversorgung,
Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationsli-
nien sind dort vorhanden.

Im Siiden des Plangebiets erfolgt eine Anpassung des bisher gem. 6. Anderung des
ursprunglichen Bebauungsplans festgesetzten Wendehammers. Die 6. Anderung
setzte dabei eine Wendeflache teilweise auf dem heutigen Grundstiick FI.Nr. 1110/2
fest. Eine Errichtung des Wendehammers erfolgte zudem bereits, jedoch nicht auf
FILNr. 1110/2, sondern auf FI.Nr. 1111. Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrs-
flache des Wendehammers wird daher an die bestehende Situation angepasst. Zu-
gleich erfolgt gegentiber der Darstellung der bisherigen Planzeichnung eine Anpas-
sung der erforderlichen Dimensionierung des Wendehammers gemaf} den Richtli-
nien fir die Anlage von Stadtstral3en (RASt 06).

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 offentli-
chen Verkehrsflache entfernt sind, vorhanden. Bristungshdéhen von zum Anleitern
bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Rettungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit
mehr als 8 m lUber Gelande sind aufgrund der festgesetzten Beschrankung der zu-
lassigen Wandhdohen nicht gegeben.

5.8 Grinordnung und Artenschutz

Grinordnung
Zur Bewahrung eines ansprechenden Erscheinungsbilds sind Baume und Straucher

zu erhalten und zur Férderung der Durchgriinung weitere Baumpflanzungen festge-
setzt.

Bei allen Pflanzungen sind ausschlie3lich Gehoélze 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 Geholze 2012 zu wahlen. Als Nachweis fur die Verwendung der autochthonen
Geholzqualitat sind dem Landratsamt bzw. der Gemeinde ein Lieferschein der Be-
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zugsfirma sowie der Herkunftsnachweis (Zertifikat gemafd Mindeststandards der
Zertifizierung gebietseigener Geholze in Bayern) vorzulegen.

Die Begrenzung von Aufschittungen und Abgrabungen gewéhrleisten eine topo-
graphisch angepasste Bebauung. Die Freilegung von Keller- bzw. Erdgeschossen
ist in begrenztem Umfang zur Belichtung und Beluftung von in den Hang hineinge-
bauten Geschossen zulassig.

Stutzmauern sind aufgrund der topographischen Situation im Plangebiet lediglich im
WA 1 zul&ssig. Diese sind zur gestalterischen Einbindung in das Ortsbild aus Natur-
stein oder Holz auszubilden und zu begriinen. Die Hohe und Lange von Stlitzmau-
ern ist dahingehend begrenzt, ebenfalls sind Stitzmauern zur Wahrung nachbarli-
cher Interessen nicht auf Grundstticksgrenzen zu errichten.

Artenschutz

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG, Art. 6a
Abs. 2 S. 2 u. 3 BayNatSchG) ist regelméafig Voraussetzung fir die naturschutz-
rechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierfir 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).

Gemald Artenschutzkartierung wurde au3erhalb des Plangebiets in ca. 160 m Ent-
fernung am Haus Nr. 33a (Uttinger Stral3e) ein Zwergfeldermaus-Vorkommen nach-
gewiesen (Artnachweis 1997, gem. FIN-Web 23.03.2020). Sonstige Hinweise auf
das Vorkommen besonders geschitzter Arten liegen der Gemeinde jedoch nicht
vor, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (8 44 BNatSchG) im Hinblick
auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten
nicht berthrt sein dirften. Zudem kann — insbesondere auch fur europaische Vogel-
arten — die (geringe) 6kologische Funktion der von dem Bebauungsplan betroffenen
Flache durch die angrenzenden gleichartig genutzten Flachen und damit im engen
rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt werden.

Die Errichtung von Zaunen und Einfriedungen erfolgt geman der Einfriedungssat-
zung der Gemeinde Schondorf. Abweichend hiervon wird zur Sicherung der Durch-
gangigkeit fur Kleintiere eine sockellose Ausfiihrung festgesetzt.

5.9 Wasserwirtschaft

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser. Innerhalb des Plangebiets
verlauft jedoch der verrohrte Mihlaugraben. GemalR Informationsdienst Uber-
schwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt befin-
det sich das Plangebiet weder im Umgriff von Uberschwemmungsgebieten noch in-
nerhalb eines wassersensiblen Bereichs. Trinkwasserschutzgebiete und Heilquel-
lenschutzgebiete liegen gemal Flachennutzungsplan ebenfalls nicht innerhalb des
Geltungsbereiches.

Mit Schicht- und Hangwasser ist aufgrund der topographischen Situation zu rech-
nen, insbesondere im nordlichen Teil des Plangebiets.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SOD 2-52 Seite 16/20



Schondorf BP Mihlau-Kugelspiel — Teilbereich C — Begriindung 23.02.2022

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden (Stand September
2021). Verlassliche Aussagen Uber den Grundwasserflurabstand koénnen daher
nicht getroffen werden. Die ndchste 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
maogliche 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 Uber 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

am Angerweg wurde ein Baugrundgutachten vom 16.04.2015 durch die Crystal Ge-

otechnik GmbH erstellt. Die Untergrundverhaltnisse stellen sich dabei mit folgenden

Ergebnissen dar:

e ein Aufflllungshorizont 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.

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

e darunter befinden sich wirmeiszeitliche Mor&nenbdden, der k-Wert betragt
<10* mi/s.

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 (k¢
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
Untergrundes zur schadlosen Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers
geeignet ist.

Dies wird auch durch die vorkommenden Bodenarten (Parabraunerde (Nr. 22a) im
sudlichen Teil, Parabraunerde, 6rtlich auch Braunerde (Nr. 29) im Norden des Plan-
gebiets) gemaR der Standortkundlichen Bodenkarte von Bayern, Mal3stab 1:50.000
bestatigt, welche eine hohe bzw. mittlere Durchlassigkeit aufweisen. Die Bodenarten
werden als grundwasserferner Boden charakterisiert.
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v Lo == T e f -
Parabraunerde, 2.T. Acker - Flach- bis mittelgriindiger Schotterverwitterungsboden (<4 dm) auf
22a ::'zwn«do ?:mgor..‘bu meist hochglazialen Schotterflichen
er Entwicklungstiefe, aus frisch (V. V) nutzb. Speicherfeuchte 24 ; Luftkapazitat 3-4 : Durchidssigkeit 4 ;
carbonatreichem Schotter, drt- " 5 i
K 3 . g . Sorptionskapazitat 2-3 ; Filtervermdgen 2: landw. Nutzungseignung : Acker, Grinland
schiuffig-sandiger Lehm (2 4m) lich mit diinner D”O*;C"““fh‘ aus G ~ Ea

kiesiger, toniger Lehm (1.5 dm) che
sandiger, schwach schiuffiger Kies

Parabraunerde, értlich auch Mittel - bis tiefgriindiger, meist sandig-lehmiger Moranenver -
29 Braunerde, aus iiberwiegend witterungsboden

sandig-kiesiger Jungmoréne frisch (V, Hanglagen V1), Unterhdnge und Muldenlagen bis sehr frisch (Vf):
schwach kiesiger, sandiger bis nutzb. Speicherfeuchte 38 ; Luftkapazitat 3 : Durchidssigkeit 3 ; Sorptionskapazitat 3
schwach toniger Lehm (3-4 dm) Filtervermdgen 2 ; landw. Nutzungseignung : Acker, Griinland ; Erosionsanfalligkeit 3
kiesiger, lehmiger Ton (2-3 dm)

schlutfig - sandiger Kies

Abb. 6:  Ausschnitt Standortkundliche Bodenkarte von Bayern, Mafl3stab 1:50.000, Quelle UmweltAt-
las (Boden): © Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

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

e Grunstreifen, Vegetationsflichen und Gehdlzpflanzungen neben den Fahrbah-
nen zur Erhéhung der Verdunstung und zur Versickerung anlegen

o Entwasserungseinrichtungen maglichst naturnah ausbilden und lebende Bau-
stoffe verwenden

e gering verschmutzte Verkehrsflachen durch Verwendung teildurchléssiger 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 Dbreitflachiges Versickern Uber bewachsene Seitenstreifen an Stral3en, 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,
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5.10

5.11

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 Ruickhalt, Verdunstung und Versickerung zu fordern,

e Regenwasser durch Grundacher, Einstaudacher, Teiche, Pflanzenbeete, Mul-
den, Graben mit Querriegeln usw. zuriickhalten,

e nicht versickertes Regenwasser in Teichen, Mulden, Gradben oder Zisternen
speichern und gedrosselt in oberirdische Gewésser 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 Rickwirkungen auf das offentliche Wasserversor-
gungsnetz entstehen.

Aus Grunden des Bodenschutzes ist anfallendes Niederschlagswasser auf dem
Grundstuick zu versickern. Zusétzlich wird zur naturnahen Bewirtschaftung des Nie-
derschlagswassers bei Neubauten (ggf. mit vorhergehendem Abriss) ein Ruckhalte-
volumen in Abhangigkeit der versiegelten Flache festgesetzt. Fur bestehende Ge-
baude sowie Anbauten ist kein Rickhalteraum erforderlich. Des Weiteren sind auf-
grund der Hanglage ins Gelande einschneidende Gebaude so auszubilden, dass in
der Flache abflieRender Starkregen nicht eindringen kann.

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 Moglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzungen ca. Flachenangabe in m2 in %
Offentliche Verkehrsflache 3.128 12
Allgemeines Wohngebiet 23.146 88
Geltungsbereich 26.274 100
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6. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Baudenkmaéler, das nachstge-
legene Baudenkmal ehem. Bauernhaus, Satteldachbau mit verschaltem Giebel und
farbig gefasstem Sdéller, 18./19. Jh. (D-1-81-139-13, Schulstral3e 3) befindet sich di-
rekt nordlich des Geltungsbereichs. Diese sind als nachrichtliche Ubernahme in der
Planzeichnung aufgenommen. Von einer Beeintrachtigung ist jedoch nicht auszu-
gehen.

Auch sind fur den Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplanes keine
Bodendenkmaldaten bekannt. Jedoch befindet sich unmittelbar nérdlich des Plan-
gebiets das Bodendenkmal D-1-7932-0027 mit Korpergrabern des friihen Mittelal-
ters. Vergleichbare friuhmittelalterliche Graberfelder besitzen oft eine erhebliche
Ausdehnung mit bis zu mehreren hundert Bestattungen. Eine Erstreckung des Gra-
berfeldes bis ins Plangebiet hinein ist damit durchaus moglich. Auch koénnte sich auf
dem nach Siden geneigten flachen Hang eine zugehdrige Siedlung befinden, von
der sich Reste, trotz der bereits vorhandenen Bebauung, im Boden erhalten haben.
Im Nahbereich des Bodendenkmals bedurfen Bodeneingriffe jeglicher Art daher ei-
ner vorherigen Erlaubnis nach Art. 7.1 BayDSchG.

Auf die Meldepflicht fur das Auffinden von Bodendenkmalern gemafi Art. 8 Abs. 1
und 2 Bayerischen Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) wird hingewiesen. Zusétzlich
wird auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4 bis 6 BayDSchG hingewie-
sen.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen SOD 2-52 Seite 20/20



