Gemeinde Ingenried

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
»AN DER ERBENSCHWANGER STRASSE*

GEMEINDE INGENRIED

GEMAB § 9 ABS. 8 BAUGB

1. Anlass, Bedarf

Planungsanlass ist der Bedarf nach verfugbaren Wohnbauflachen, die
derzeit an anderer Stelle im Gemeindegebiet nicht zur Verfigung stehen.

2. Lage, Grofle

Das Planungsgebiet befindet sich am siiddstlichen Ortsrand von Ingenried
und grenzt im Westen an die Wohnbebauung an der Zugspitzstraf3e. Von
Norden stoBt die Birkenstra3e auf das Planungsgebiet. Im Osten und Si-
den schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen mit Granlandnutzung an.

Der Geltungsbereich umfasst die Teilflaichen der Flur-Nummem 410/4,
410/7, 1791 und 1791/1 der Gemarkung Ingenried und weist rund 0,34 ha
auf.

3. Planungsrechtliche Situation

Die Ubergeordneten Planungsvorgaben u.a. aus dem Landesentwick-
lungsprogramm Bayern und dem Regionalplan Oberland (Region 17) sind
dem aktuellen Flachennutzungsplan Ingenried in der Fassung vom
16.02.2000, erganzt am 07.06.2000 und 14.08.2000 zu entnehmen.

Parallel zu diesem Aufstellungsverfahren lauft das Verfahren zur 1. Ande-
rung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ingenried. Die Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplans entsprechen den Darstellungen der Flachen-
nutzungsplananderung.
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Der Flachennutzungsplan Ingenried in seiner Gesamtheit, der mit dem
Bescheid vom 04.12.2000 des Landratsamtes Weilheim/Schongau ge-
nehmigt wurde, hat weiterhin Gultigkeit. Auf folgende Planungsvorgaben
ist zu achten:

¢ Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung im Osten von Ingenried
Ortsrandeingrinung

Schaffung einer raumlichen Vielfalt

Beachtung von kosten- und energiesparenden Bauweisen
flachensparendes Bauen

Durch die gewahlten Festsetzungen entspricht der Bebauungsplan der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Ingenried.

4, Bestand, derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet wird derzeit als Intensivgriiniand genutzt.

Durch die BaulanderschlieBung werden landwirtschatftliche Flachen ihrer
Nutzung entzogen. Die davon betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe
werden in ihrer Ausiibung nicht gefahrdet.

Planungsrelevante Geholze befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans.

Im Westen des Planungsgebietes verlauft die ZugspitzstraBe, die im
Rahmen dieser BaulanderschlieBung ausgebaut werden soll.

5. Planung

Flachenbilanz

Planungsgebiet: 3428 gm 100,0 %
Verkehrsflachen: 1183 gm 34,5 %
davon:
StraBBen 916 gm 26,7 %
StraBenbegleitgrin 267 gm 7,8 %
Baugrundstucke: 2244 gm 65,5 %
davon:
Wohnbauflachen 1906 gm 55,6 %
Private Grianflachen 338 gm 9,9 %
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Art der Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet wurden Anlagen der Verwaltung, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen ausgeschlossen, um die Wohnnutzung nicht zu
storen und um nicht unnétigen Verkehr in das Gebiet zu ziehen.

Maf3 der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei als Hochstgrenze beschrankt.
Dies soll dem Bauherm bei der Wahl der Anzahl der Geschosse die Frei-
heit ermoéglichen, zwischen ein oder zwei Vollgeschossen zu wahlen.

Um die H6henentwicklung im Ortsrandbereich in einem vertraglichen Maf3
zu halten, wurde die maximale Wandhohe auf 4,80 m begrenzt.

Um die Flachenversiegelung gering zu halten, wird die maximale Grund-
flichenzahl mit 0,3 festgesetzt und eine Uberschreitung gemaR § 19 Abs.
4 BauNVO nicht zugelassen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Gebaude mittels der Festsetzung der Firstrichtung orien-
tiert sich am westlich anschlieBenden Bestand und am Verlauf der Birken-
straBe. Die Ost-West Ausrichtung ermdéglicht auch die Nutzung der Solar-
energie.

Ein gefélliges Siedlungsgesamtbild am Ortsrand ergibt sich bei einer wei-
teren Abrundung dieser Wohnbauflachen nach Osten (siehe stadtebauli-
ches Konzept, Anlage 1 zur Begrindung).

Garagen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Garagen und Nebenanlagen zielen darauf ab:

» ein Mindestmaf an ortsbildvertraglicher Gestaltung der Garagen fest-
zuschreiben,

¢ einen Stellplatz vor den Garagen sicherzustellen,

¢ die Versiegelung zu begrenzen.

Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Pflaster mit Rasenfugen
verlegt (Rasenfugensteine) und &hnliche versickerungsoffene Belage sind
im Bereich der Stellplatze gefordert.
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Gestaltung der Gebaude

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung der Geb&ude soll dem Gedanken
des landschaftsgebundenen und ortstypischen Bauens Rechnung getra-
gen werden und eine mdglichst ruhige Dachlandschaft entstehen.

StraBenraumgestaltung, Einfriedungen

Als Einfriedungen zur StraBenseite werden ortstypische Holzlattenzdune
festgesetzt, um eine einheitlichere Gestaltung des StraBenraumes zu er-
zielen.

Festsetzungen zu den rickwartigen Einfriedungen werden nicht getroffen,
da hier der tatsachliche Vollzug der Satzung kaum zu kontrollieren und
durchzusetzen ist. Es wird jedoch den Bauherren dringend empfohlen, auf
Mauern, Stitzmauern, Einfriedungen mit Sockel und auf blickdichte
Schnitthecken (z.B. Formhecken aus Nadelgehdlzen) zu verzichten.

Aufschuttungen und Abgrabungen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen Uber die Gestaltung der unbe-
bauten Grundstucksflachen, die darauf hinzielen, das bestehende Gelan-
de weitestgehend zu erhalten. Insbesondere in den Randbereichen darf
das natirliche Gelande nicht verandert werden.

Abgrabungen im Bereich der Kellerlichtschachte werden nur in einem
festgesetzten Mal3 zugelassen, somit wird den Bauherm eine bessere
Nutzung des Kellergeschosses ermdglicht, ohne zu stark in das vorhan-
dene Geladnde einzugreifen. Die Nutzung des Kellergeschosses als Voll-
geschoss wird dadurch nicht erméglicht.

Die Auswirkungen auf den Boden / Bodenhaushalt sollen durch diese
Festsetzungen minimiert werden.

Granordnung. Gestaltung der Freiflachen

Die festgesetzten Baumstandorte auf den Privatgrundstiicken zur Seite
der ErschlieBungsstraBen dienen als raumwirksame Bepflanzung und
Gestaltung des StraBBenraumes und sind dem dorftypischen Haus- und
Hofbaum nachempfunden.

Die Ortsrandeingriinung soll einen orts- und landschaftsbildvertraglichen
Ubergang von der Siedlung zur freien Feldflur gewéhtleisten und dem
Baugebiet einen ,grinen Rahmen® geben. Bei einer spateren FortfiUhrung
des Gesamtkonzeptes (siehe Anlage 1) dient die jetzige Ortsrandeingri-
nung zur Durchgrinung Siedlung.
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Von einer Ausweisung der Ortsrandeingrinung als 6ffentliche Grinflache
wurde abgesehen, da ein auf die Gemeinde zukommender, unverhaltnis-
maBig hoher Pflegeaufwand vermieden werden soll. Gieichzeitig soll eine
Nutzung dieser Flachen durch die angrenzenden Bewohner ermdglicht
werden.

Die in der Planzeichnung enthaltenen Pflanzgebote werden unter den
Hinweisen durch eine Artenliste erganzt, um eine standort- und land-
schaftsbezogene Begriinung des Baugebietes herbeizufuhren.

Am Ortsrand wurden bewusst fiir die Baumstandorte nur Obstbaume und
Straucher gewahlt, um Konflikte aufgrund zu hoher Gehélze mit der an-
grenzenden Landwirtschaft zu vermeiden.

Bei der Auswahl der standorttypischen und einheimischen Gehdlze fir die
festgesetzten Anpflanzungen wird die Verwendung von autochthonem
Pflanzenmaterial empfohlen.

Um eine wandartige und ortsuntypische Baugebietseingrinung zu verhin-
dern, sind Schnitthecken (Formhecken) und Nadelgehdlzen auf den pri-
vaten Grinflachen nicht gewtinscht.

Regenwasserversickerung

Das anfallende Oberflachenwasser ist zur Verringerung des Wasserab-
flusses und zur Anreicherung des Grundwassers auf den Grundstiicken zu
versickern. Bei ungeeigneten Bodenverhéltnissen ist ein Sickerschacht mit
einem Uberlauf an die gemeindliche Kanalisation zu bauen.

Eine Sammlung des Niederschlagswassers zur hauslichen Weiterverwen-
dung ist ebenfalls moglich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Ausgleich fur Eingriffe in den
Naturhaushalt und in das Landschaftsbild

Durch die Bebauung des Gebietes werden vorher intensiv landwirtschaft-
lich genutzte Flachen versiegeit. Es ist daher der Ausgleich im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung flr die zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft zu Gberprifen.

Es wird die vereinfachte Vorgehensweise gemaR dem Leitfaden ,Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministerium far
Landesentwicklung und Umweltfragen angewendet:

¢ Es wird Bebauungsplan mit integrietem Grinordnungsplan aufgestellt.
¢ Es handelt sich beim Vorhaben um ein allgemeines Wohngebiet.

¢ Die GRZ wird auf max. 0,3 beschrankt.
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+ Im Baugebiet liegen nur Flachen mit geringer Bedeutung far Natur und
Landschaft.

¢ Es werden durch die griinordnerischen Festsetzungen geeignete Maf3-
nahmen zur Durchgriinung und Ortsrandeingriinung vorgesehen.

o Der Versiegelungsgrad wird durch die getroffenen Festsetzungen be-
grenzt.

e Das Schutzgut Wasser wird nicht beeintrachtigt, eine Versickerung des
Regenwassers ist vorgeschrieben.

¢ Das Schutzgut Luft und Klima wird nicht beeintrachtigt.

¢ Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. Die vorberei-
tende Bauleitplanung der Gemeinde sieht in diesem Ortsrandbereich
den Schwerpunkt ihrer Siedlungsentwicklung.

e Die Einbindung in die Landschaft wird durch die grinordnerischen
Festsetzungen gewahrleistet.

Die Festsetzungen fir die Wohnbebauung und die Grinordnung sind be-
reits im Hinblick auf eine wirksame Vermeidung getroffen worden, so dass
davon ausgegangen wird, dass kein weiterer Ausgleichsbedarf entsteht.

ErschlieBung
Das Baugebiet ist durch die BirkenstraBBe an das 6rtliche bzw. Gberdrtliche

‘StraBennetz angebunden.
Der nordliche Bauplatz wird iber die BirkenstraBe, die zwei sudlichen
Bauparzellen werden Uber die auszubauende ZugspitzstraBe erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird so an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde
Ingenried angeschlossen, dass jederzeit eine druck- und mengenmanig
ausreichende Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser gesichert
ist. Die richtige Dimensionierung der Wasserleitungen wird in eigener Zu-
standigkeit vorgenommen

Die anfallenden Abwasser werden der Abwasseranlage der Gesamtge-
meinde zugefihrt.

Die Niederschlagswasser sollen bei geeigneter Bodenbeschaffenheit ver-
sickert werden, um eine weitere Belastung der Vorflut soweit als méglich
zu vermeiden. StraBenabwéasser und Regenwasser-Sickerschacht-
Uberldufe werden dem Regenwasserkanal zugefiihrt (Trennsystem).

Die Stromversorgung erfolgt durch die LEW mittels Erdkabel.

Die Abfalibeseitigung ist sichergestellt.
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6. ErschlieBungskosten
Die ErschlieBungskosten werden wie folgt abgeschatzt:

StraBenbau inkl. Beleuchtung,

Schotterrasenflachen, Baumpflanzung 20.000 €
Trinkwasseranschluss (Hausanschluss): 3.000 €
Schmutzwasserkanal (Hausanschiuss): 1.500 €
Regenwasserkanal (Hausanschluss): 1.500 €
gesamt netto 26.000 €
+ 16 % MwSt. 4160 €
gesamt brutto o 30.160 €

Soweit diese ErschlieBungskosten nicht durch ErschlieBungsbeitrage bzw.
Entwasserungssatzungen gedeckt werden, sind die Kosten im Haushalt
der Gemeinde Ingenried gesichert.

7. Denkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet wer-
den, dass man auf Bodendenkmaéler stoBt. Der betroffene Personenkreis
(Eigentiimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer und Leiter
der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden
von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hinzuwei-
sen:

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfar-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steingeréate, Scherben
und Knochen) miissen unverziglich , d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf ei-
ner Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.

Eigentimer, dinglich Verfligungsberechtigte und unmittelbare Besitzer ei-
nes Grundstlickes, auf dem Bodendenkmaéler gefunden werden, kénnen
verpflichtet werden, die notwendigen MaBBnahmen zur sachgeméfen Ber-
gung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumstande und
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zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler
zu dulden.

Aufgefundene Gegensténde sind dem Bayerischen Landesamt flir Denk-
malpflege oder einer Denkmalschutzbehérde unverziglich zur Aufbewah-
rung zu Ubergeben, wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens besteht.

8. Verwirklichung

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne der §§ 45 bis 84 BauGB sind nicht
erforderlich. Die ersten BaumaBnahmen sind fiir das Friihjahr 2004 vorge-
sehen.

Verfasser

Gefertigt im Auftrag der Gemeinde Ingenried

Babenhausen, den 07.10.2003
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