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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147).

Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zu-
letzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286).

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-1), zuletzt geadndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74).

Gesetz (iber Naturschuz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908).

Gesetz (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayeri-
sches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geéndert
durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352).
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2.  Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Ingenried, Landkreis Weilheim-Schongau, beschliet mit Sitzung vom 08.06.2022 aufgrund
von §§ 2, 8,9, 10, 13, 13a und 13b des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. |
S. 4147), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) sowie des Art. 23 der Ge-
meindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt
geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74), die vorliegende

3. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes ,,Bahnhofstrafle”,

bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und
der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 08.06.2022 als Satzung.

Der Satzungsbeschluss wurde am I RN S gemaf § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich
bekanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gleichzeitig werden damit die mit dem réumlichen Geltungsbereich liberlagerten Teilbereiche des Bebau-
ungsplans ,Bahnhofstrae” in der Fassung vom 20.02.2003, bekannt gemacht am 14.03.2003, sowie des-
sen 1. Anderung in der Fassung vom 29.03.2011, bekannt gemacht am 01.04.2011, und 2. Anderung in der
Fassung vom 02.12.2015, bekannt gemacht am 04.12.2015, durch die geénderten Festsetzungen fortge-
schrieben bzw. ersetzt.

Hinweise: GemaR § 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan nebst Begriindung
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu Auskuntt erlangen kann. GemaB § 10a Abs. 2 BauGB wird der
in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung auch in das Internet eingestellt bzw. ist auf der Intemetseite der Gemeinde /
der Verwaltungsgemeinschaft Aftenstadt unter www.vg-altenstadt.de einsehbar. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewie-
sen, bei welcher Stelle sowie unter welcher Internetadresse die Planung eingesehen werden kann.

Zudem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschrif-
ten oder von Méangeln in der Abwégung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
und Abs. 4 BauGB beziiglich des Eréschens ven Entschadigungsanspriichen aus den §§ 39 - 42 BauGB hinzuweisen.

Der Bebauungsplan wurde gemaR §§ 13b i.V.m. 13a und 13 BauGB im "beschleunigten Verfahren” aufgestellt. GemaR §§ 13b
i.v.m. 13a Abs. 2 und 13 Abs. 3 BauGB wurde weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefilhrt, noch ein eigener
Umweltbericht geméaR § 2a BauGB erstellt. Weiterhin wurde auch von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflighar sind, sowie von der Zusammenfassenden Erklérung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgese-
hen. § 4 ¢ BauGB (bzgl. Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

(GEMEINDE INGENRIED
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Satzung (Festsetzungen durch Text)

INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

Den Bebauungsplan als Satzung bildet die beigefiigte Planzeichnung mit Festsetzungen durch Planzei-
chen (innerhalb der mit schwarzen Balken markierten Grenze des raumlichen Geltungsbereiches) in Ver-
bindung mit den nachfolgenden Festsetzungen durch Text, jeweils in der Fassung vom 08.06.2022.

Den Planunterlagen ist eine Begriindung beigelegt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nummern 49/7 (TF = Teilflache),
260 (TF), 260/1 (TF), 260/2 (TF), 260/4, 260/5 und 902/2 (TF), jeweils der Gemarkung Ingenried.
Werden innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung Flurstiicke aufgeldst, neue Flurstiicke gebildet oder
entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die entsprechend zuge-
horigen Festsetzungen durch Planzeichen und Festsetzungen durch Text bezogen auf den entsprechen-
den raumlich-fiachenhaften Bereich des Plangebietes anzuwenden.

Der gebietsextemn bzw. auferhalb des gegenstéandlichen raumlichen Geltungsbereichs gem. den wasser-
rechtlichen / -wirtschaftlichen Belangen fiir die Niederschlagswasserriickhaltung erforderliche Retentions-
raum (Riickhaltebecken mit Dammbauwerk) wird auf / innerhalb einer ca. 1.960 m? umfassenden Teilfla-
che des Grundstiickes FL-Nr. 763 der Gemarkung Ingenried festgesetzt.

Diese Grundstiicksteilflache ist ebenfalls Bestandteil des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt:
Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) untergliedert in 2 Bauge-
bietsteilflachen mit den Bezeichnungen ,WA-1 und ,WA-2".

Die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuldssigen ,Schank- und Speisewirtschaften sind geméR § 1 Abs. §
BauNVO nicht zulassig.

Ferner sind die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen ,Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes”, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe”, ,Anlagen fiir Verwaltungen®, ,Garten-
baubetriebe” und ,Tankstellen" gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzulassig.

Sende- und Empfangsanlagen fiir den Mobilfunk (als fernmeldetechnische Nebenanlagen i.S. von § 14
Abs. 2 Satz 2 BauNVO) sind unzulassig.

Die hdchstzuldssige Anzahl der Wohneinheiten / Wohnungen (WE) pro Wohngebaude wird auf maximal
2 WE fiir Einzelhauser sowie auf max. 1 WE fiir Doppelhaushalften begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).
Abweichend von § 2.4 sind bei Doppelhaushélften ab einer Mindestgrundstiicksgréfe von 500 m? max. 2
WE allgemein zul&ssig.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
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3.1

Das MaR der baulichen Nutzung wird zum einen durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch
Planzeichen) eingetragene zuldssige Grundfiachenzahl (GRZ) fiir die gem. § 19 Abs. 1 & 2 BauNVO ge-
samte Uber- und Unterbauung bestimmt. Zum anderen sind die in der Planzeichnung eingetragenen
Werte fiir die Wandhéhen (WH) als HochstmaB sowie fiir die hdchstzuldssige Anzahl der Vollgeschosse
mafgebend.

3.1.1  Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden.

3.1.2  Im Baugebiet ,WA-2" werden die privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Baugebiets- / Orts-
randeingrlinung” zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache / Grundflachenzah! gem. § 19 Abs. 3 BauNVO
zum Bauland (mit rétlichem Farbton als WA gekennzeichneter Flachenbereich) hinzugerechnet.

3.2 Die max. zulassige Gebdude-Grundfldche (Héchstmal der gesamten Baukdrper-Grundflache; gemessen
an den AuRenwanden) fiir Einzelhduser betragt 150 m? sowie fiir Doppelhaushélften (Geb&ude(teil) eines
Doppelhauses) 90 m2.

321  Abweichend von § 3.2 ist bei GrundstiicksgroRen iiber 500 m2 eine Uberschreitung der Gebéude-Grund-
flache fiir Doppelhaushélften bis zu max. 100 m? zulassig.

3.3 Die MindestgrundstiicksgroRe betragt 500 m? pro Einzelhaus sowie 275 m? pro Doppelhaushélfte (Ge-
baude(teil) eines Doppelhauses).

34 Als Hochstmab fiir die Wandhdhe (WH) des Haupt- / Wohngeb&udes gilt:

- Geb&ude-Typ 1 (mit DN zwischen 20°-23°):
WH max. 5,80 m.

- Gebaude-Typ 2 (mit DN zwischen 28°-35°):
WH max. 5,00 m.

3.4.1 Diese Wandhdhen-Festsetzungen gelten nicht fiir Quergiebel(bauwerke) / Querbauten und auBenwand-
biindige Dachaufbauten.

35 Die zuldssige Wandhohe (WH; als HochstmaB) des Hauptgebaudes wird durch das MaR zwischen der
Oberkante Rohfufboden Erdgeschoss (OK RFB EG; unterer Bezugspunkt) und der Oberkante der Dach-
haut in senkrechter Verlangerung an der traufseitigen Gebaudeaufenwand (oberer Bezugspunkt) be-
stimmt.

3.6 Hohenlage der Gebaude: Fiir die Oberkante Rohfutboden Erdgeschoss (OK RFB EG) der Hauptgebaude
der einzelnen, nummerierten Baugrundstiicke gelten folgende Wertespannen fiir die Mindesthdhenlagen
sowie die max. Héhenlagen in m G.NN (Angabe in Meter iber Normalnull):

(Hinweis: die Nummerierung der festgelegten bzw. vorgeschlagenen Baugrundstiicke ist den Eintragun-
gen in der Planzeichnung jeweils zu entnehmen!)
Nummer Hohenlage | Hohenlage
Grundstiick | in m (i.NN, in m G.NN,
mind. max.
Baugebiet ,WA-1* 1 802,60 802,80
2 801,95 802,15
3 801,80 802,00
4 801,25 801,45
5 801,00 801,20
6 801,15 801,35
7 801,40 801,60
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3.61

3.6.2

8 801,40 801,60
Baugebiet ,WA-2" 9 801,45 801,65
10 801,75 801,95
1 801,55 801,75
12 801,85 802,05
13 802,15 802,35

Bei grundstiickstibergreifenden Doppelhdusern bezogen auf die in der Planzeichnung nummerierten Bau-
grundstiicke, gelten fiir die Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss (OK RFB EG) beider Doppethaushéif-
ten folgende Wertespannen fiir die Mindesthdhenlagen sowie die max. Héhenlagen in m G.NN (Angabe
in Meter tiber Normalnull):

Dabei ist fiir die OK RFB EG beider Doppelhaushaliten ein und derselbe bzw. der identische Wert in
m .NN einzuhalten.

Doppelhaus Hohenlage | Hohenlage

zwischen inm i.NN, | inm {d.NN,
Grundstiicken | mind. max.
mit Nummern

Baugebiet ,WA-2" 9und 10 801,45 801,75
11 und 12 801,55 801,85
12und 13 801,85 802,15

Den topographischen (kleinraumlichen) Gegebenheiten geschuldete, nachweislich erforderliche Uber-
schreitungen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Hinweis: Den Bauantragsunterlagen bzw. den im Genehmigungsfreistellungsverfahren vorzulegenden Unterla-

gen sind Geldndeschnitte mit entsprechenden Héhenangaben / Angabe der N.N.-Hohen beizufiigen;
dabei sind insb. das bestehende Gelande sowie die geplante Gelandeprofilierung und die Lage des
Gebaudes / der Gebéude(teile) darzustellen.

§4 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

41 Es gilt die offene Bauweise geméaR § 22 Abs. 2 BauNVO.

4.2 Es gilt die ,Satzung iiber abweichende Male der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung) der Ge-
meinde Ingenried vom 20.01.2021", in Kraft getreten am 01.02.2021.

421 Im Ubrigen gelten die Regelungen zu Abstandsfléchentiefen / Abstandsflachenvorschriften gemaR Art. 6
BayBO in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt geéndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021.

422 Abweichend von § 4.2.1 ist die herzustellende Mindest-Gelandehdhe gem. § 10.1, bezogen auf die jeweils
einzeinen, nummerierten Baugrundstiicke selbst, maRgebend fiir die (als unterer Bezugspunkt) anzuset-
zende ,Gelandeoberflache” gem. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 der BayBO.

423 Abweichend von § 4.2.1 ist die Errichtung von Grenzgaragen mit den max. festgesetzten Wandhdhen
(WH) und den max. zul&ssigen Héhenlagen gem. § 5.4 i.V.m. § 5.4.1 allgemein zulassig (Vorrang vor der
bauordnungsrechtlich zulassigen ,mittieren Wandhéhe bis zu 3 m* gem. Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO).

43 Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgelegt.

44 Im Baugebiet ,WA-1" sind nur Einzelh&duser, im Baugebiet ,WA-2* Einzel- und Doppelhauser zulassig.
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§5

5.1

511

5.2

5.21

522

5.3

54

54.1

GARAGEN & STELLPLATZE SOWIE NEBENANLAGEN & -GEBAUDE

Garagen, Stellplétze und iiberdachte Stellplétze (Carports) sowie Nebenanlagen und -geb&ude diirfen
aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Ortsbildes nur innerhalb der Baugrenzen
und der ,Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen / -gebaude, Stellplétze, Giberdachte Stellplétze (Car-
ports), Garagen und Gemeinschaftsanlagen” errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO).
Abweichend von § 5.1 sind ,offene” bzw. nicht {iberdachte Stellplatze sowie Zufahrts- / Wegeflachen und
dergleichen im gesamten Bereich des Baulandes (mit rétlichem Farbton als WA gekennzeichneter Fl&-
chenbereich) zuléssig. '

Abweichend von § 5.1 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhauser, Lagerplétze fiir
Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung, Sichtschutzeinrichtungen / -mafinahmen, etc.)
im gesamten Bauland (mit rétlichem Farbton als WA gekennzeichneter Fi&chenbereich) zulassig, sofern
diese nicht im Vorgartenbereich, definiert als 3,0 m-Mindestabstand gegeniber den StraBenbegrenzungs-
linien situiert werden.

Die Errichtung von Einfriedungen gem. §§ 7.1i.V.m. 7.2 ist innerhalb des nach Satz 1 definierten Vorgar-
tenbereiches zulassig.

Sichtschutzeinrichtungen / -manahmen bzw. Sichtschutzzaune, welche die max. zuldssige Hohe von
Einfriedungen gem. § 7.1 (ibersteigen, miissen zu den Grenzen privater Nachbargrundstiicke einen Min-
destabstand von 1,0 m aufweisen; Hecken sind davon ausgenommen, allerdings hat unveréndert bzw.
{ibergeordnet die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) zu erfolgen. Abweichend davon besitzt § 7.3 libergeordnete Giiltigkeit.
Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehéltnisse sind in bauliche Anlagen zu integrieren.

Vor Garagen und iiberdachten Stellplatzen (Carports) muss zum &ffentlichen StraRenraum / zur StraRen-
begrenzungslinie ein Abstand (Aufstellflache / Stauraum) von mindestens 5,50 m eingehalten werden.

Die Wandhohe (WH) von Garagen, lberdachten Stellplatzen (Carports) sowie Nebenanlagen bzw.
-gebauden darf traufseitig max. 3,0 m betragen. Fiir die Firsthéhe (FH) gilt bei Ausfiihrung / Zulassigkeit
mit einer Dachneigung (DN) zwischen 20°-23° (auf Grundstiicken mit einem Hauptgebaude des Geb&ude-
Typs 1) max. 5,0 m sowie bei Ausfiihrung / Zulassigkeit mit einer DN zwischen 28°-35° (auf Grundstticken
mit einem Hauptgebaude des Gebaude-Typs 2) max. 5,50 m.

Bezugshdhen stellen fiir die WH die Oberkanten (OK) Rohfufboden (RFB) EG und der Dachhaut an der
Traufe i.S.d. senkrechten Verlangerung der Aufenwand sowie fiir die FH die Oberkanten RFB EG und
der Dachhaut senkrecht gemessen am First dar. Beziiglich der zuldssigen Hohenlagen der OK RFB EG
gelten die jeweiligen Wertespannen fiir die Mindesthdhenlagen sowie die max. Hohenlagen gem. § 3.6
(entsprechend sind tiefer oder auch hoher gelegene OK RFB EG als diejenige des Hauptgebdudes mdg-
lich / zuldssig). Zuséatzlich darf bei Garagen (einschlieBlich Grenzgaragen) die max. Héhenlage des Haupt-
gebaudes um weitere max. 0,15 m iberschritten werden.

Hinweise: Es wird darauf hingewiesen und dringend empfohlen, dass Zufahrten mit einer max. Neigung (Steigung

| Gefélle) von 5 % ausgefiihrt werden.

Aneinandergebaute Garagen, Nebengebaude sowie Stellplatze mit Uberdachung (Carports) sind még-
lichst einheitlich zu gestalten. In Dachneigung und -eindeckung sowie in Trauf- und Firsthéhe sind sie
aneinander anzugleichen.

55 Garagenstellplatze, die nicht héhengleich mit der Oberkante der unmittelbar angrenzenden Zufahrt aus-
gefiihrt sind (Doppel-Parksysteme wie z.B. Duplex-Garagenstellplétze, efc.), kénnen nicht auf die Richt-
zahl fiir den Stellplatzbedarf / -nachweis angerechnet werden.
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5.6
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6.1.1
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6.3.2

6.4

6.4.1

Die gemeindliche ,Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen® inki. der Anlage ,Richtzahlen fiir den
Stellplatzbedart™ in der bei Bauantragsstellung jeweils gliltigen Fassung ist zu beachten bzw. anzuwen-
den.

Abweichend von § 5.6 sind pro Wohneinheit (WE) 2 Stellpiétze nachzuweisen.

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Hauptgebéude sind als rechteckige Baukérper mit dem First mittig (iber die langere Hausseite zu errichten.
Das Verhaéltnis von Breite zu Lange muss mindestens 1 zu 1,2 betragen. Bei Doppelhdusemn gelten beide
Doppelhaushaliten gemeinsam gestalterisch als eine Einheit bzw. als ein Hauptgebaudekdrper; der First
muss durchgehend und mittig {iber beide Doppelhaushalften verlaufen.

Verspriinge in der Fassade / Versatz der AuRenwénde, Erker und dergleichen sind zulassig.

Das Hochstmag fiir die zuldssige Gebaudebreite (kiirzere Gebaudeseite / Giebelseite) betragt 11 m. Das
Hochstmal fiir die zulassige Gebaudelange (langere Gebaudeseite / Traufseite) betrégt fir die im Bau-
gebiet ,WA-2" zulassigen Doppelhauser max. 18 m.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Hauptfirstrichtungen gelten verbindlich fiir die Hauptgebéude.
Die Langsachse der Hauptgebaudekérper ist parallel zur festgelegten Firstrichtung anzuordnen.

Bei Doppelhausern, die tiber die im Plan gekennzeichneten Grundstiicksgrenzen (s. gesonderte Numme-
rierung der Grundstiicke) hinweg errichtet werden, ist diejenige Firstrichtung mafgebend, die jeweils senk-
recht auf die in der Planzeichnung eingetragene (gemeinsame) Grundstlicksgrenze gerichtet ist.

Die Errichtung von Grenzgaragen ist nur giebelstandig / mit der Giebelseite zur Grundstiicksgrenze hin
ausgerichtet zuldssig.

Kelier / Unterkellerungen sind in einer wasserdichten Bauweise auszufiihren (sog. ,wasserdichte Wanne").
Dies gilt auch fiir sémtliche Kelleroffnungen bzw. -durchlésse wie z.B. Lichtschachte, Zugange, Installati-
onsdurchfiihrungen und dergleichen.

Es sind nur gleichgeneigte Satteldacher mit den in der Planzeichnung eingetragenen Dachneigungen zu-
lassig. Bei Hauptgebauden miissen die beiden Dachseiten zudem eine symmetrische Gestalt aufweisen.
Es sind sowohl Dachneigungen (DN) zwischen 20°-23° (Gebaude-Typ 1, mit WH bis max. 5,80 m) als
auch DN zwischen 28°-35° (Gebaude-Typ 2, mit WH bis max. 5,00 m) zulassig. Die DN (bzw. der Ge-
baude-Typ) des Hauptgebaudes ist auch malgebend fiir die entsprechend zulassige Wertespanne der
DN von Garagen, Nebenanlagen / -gebduden und tiberdachten Stellplatzen (Carports).

(Negative) Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Die Dachneigung von Garagen, Nebenanlagen / -gebauden und iiberdachten Stellplatzen (Carports) darf
diejenige des Hauptgeb&udes nicht iiberschreiten.

Abweichend von § 6.3 sind fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergarten, Treppenh&user oder Ein-
gangs- und Terrasseniiberdachungen, etc. auch Pultdachformen mit den in der Planzeichnung eingetra-
genen Dachneigungen sowie zusétzlich Flachdach- und flachgewinkelte Pultdachformen bis 20° Dach-
neigung zulassig.

Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel oder Betondachsteine aus einheitlichen Materialien in roten bis
rotbraunen Farbténen zuléssig.

Glanzende und reflektierende Oberflachen bzw. glasierte oder in sonstiger Weise gesondert beschichtete
Dachziegel (z.B. Ausfiihrung von Oberflachen-Lackierungen) sind unzuléssig.

Abweichend von § 6.4 sind engobierte Oberflachen sowie Anlagen nach § 6.11.2 zuldssig.
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6.4.2

6.4.3

Zudem sind Dachbegriinungen zulassig.

Fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergérten, Treppenhéuser oder Eingangs- und Terrasseniiber-
dachungen, etc. sind auch Dacheindeckungen aus Glas mit konstruktiven Elementen aus Metall und Holz
Zulassig.

Die Errichtung von Terrassen auf baulichen Anlagen ist unzuléssig.

Ebenfalls ist eine Anbringung von Umwehrungen auf Dachern / im Dachbereich unzulassig.

Hinweis: Anbauten, Garagen, Nebenanlagen / -gebéaude sowie iberdachte Stellplatze (Carports) sollen in ihrer

6.5

6.5.1

6.6

6.7

6.7.1

6.7.2

Gesamtgestaltung grundsatzlich mit dem Hauptgebaude abgestimmt werden, méglichst auch in Bezug
auf Dacheindeckung und -neigung.

Dachiiberstéande an Hauptgebauden miissen (ohne Dachrinne) an der Traufe sowie im Bereich des Ont-
ganges mind. 0,6 m betragen und diirfen einen Hochstwert von max. 1,5 m nicht liberschreiten.

Bezugs- bzw. Messpunkt stellen der Abstand des auRersten, durchgehenden Bauteiles der Dachhaut und
die in der Horizontalen dazu gelegene Aufenkante der Gebaudeaufenwand dar.

Dachiiberstande von Anbauten, Garagen, Nebenanlagen / -gebéduden sowie iiberdachten Stellplétzen
(Carports) diirfen die Dachiiberstande des Hauptgebaudes nicht iiberschreiten.

Dachaufbauten sind nur auf Hauptgebauden sowie ausnahmslos auf bzw. in direkter Verbindung mit der
Dachhaut des Hauptdaches zulassig.

Dachgauben sind nur zuléssig, wenn die Dachhaut des Hauptdaches eine Mindestneigung von 35° auf-
weist. Die Dacheindeckung ist entsprechend der Dacheindeckung des Hauptdaches auszufiihren.

Es sind nur Giebelgauben und Schleppgauben zulassig. Die Dachneigung von Schleppgauben muss ge-
messen / ausgehend von der Horizontalen mind. 15° und darf max. 20° aufweisen; die Héhe an der trauf-
seitigen Aulenwand darf max. 2,5 m, gemessen von der OK FFB Obergeschoss (OG) bis zur OK der
Dachhaut nicht Uberschreiten.

Die Verwendung von verschiedenen Gaubenarten auf einem Gebé&ude ist nicht zulassig.

Zulassig sind Einzelgauben bis zu einer Breite von max. 2,50 m je Gaube (Rohbauaufienmal). Als Ab-
stand zur giebelseitigen Aufenwand ist mind. 1,0 m einzuhalten. Die Summe der Breiten aller Dachgau-
ben je Dachseite darf '/3 der gesamten Dachlénge nicht (iberschreiten.

Hinweis: Die Dachgauben sind in ihrer Art / Form auf das Hauptgeb&ude abzustimmen.

6.8

6.8.1

6.8.2

6.8.3
6.8.4

Aufienwandbiindige Dachaufbauten bzw. Zwerch- und Standgiebel (ungleiche Wandhéhe mit Hauptbau-
korper bzw. gleiche Wandhdhe mit Hauptbaukdrper) diirfen (jeweils gemessen an den Auflenwéanden)
bezogen auf ihre Breite /3 der GebZudelénge nicht liberschreiten und miissen einen Mindestabstand von
2,0 m zur giebelseitigen AuRenwand aufweisen.

Je Gebaudeseite ist nur ein auenwandbiindiger Dachaufbau zulassig.

Die Breite von Quergiebel(bauwerke)n bzw. Quer- / Wiederkehrbauten darf (jeweils gemessen an den
Auflenwanden) hdchstens 50 % der Lange des Hauptbaukdrpers betragen. Ferner miissen diese, gemes-
sen an den jeweiligen AuRenwéanden, mind. 1,5 m vor den Hauptbaukdrper hervortreten.

Je Gebaudeseite ist ein Quer- / Wiederkehrbau gem. den Sétzen 1 und 2 zul&ssig.

Ausgenommen von § 6.8.1 sind als Quer- / Wiederkehrbaubauten in das Dach des Hauptgebaudes ein-
schiftende Garagen.

Die Breite von Langsbauten /-anbauten darf die Breite des Hauptgebaudes nicht iiberschreiten.

Die Dacheindeckung von auRenwandbiindigen Dachaufbauten, Quergiebel(bauwerke)n und von Langs-
bauten /-anbauten ist entsprechend der Dacheindeckung des Hauptdaches auszufiihren.
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6.9

6.9.1

6.9.2

6.9.3
694

Der First bzw. obere Abschluss von Gauben, aufenwandbiindigen Dachaufbauten bzw. Zwerch- und
Standgiebeln sowie sonstigen Anbauten (L&ngs- bzw. Quer- / Wiederkehrbauten) muss mindestens 0,5
m unterhalb des Firstes des Hauptgebaudekdrpers liegen. Die Wandhdhe von Langsanbauten darf max.
die WH des Hauptgeb&udes betragen.

Die Dachneigung der Dachaufbauten und sonst. Anbauten darf diejenige des Hauptgebaudes nicht tiber-
schreiten.

Die Summe der Breiten aller Dachaufbauten gem. §§ 6.7 und 6.8 darf je Dachseite 50 % der gesamten
Dachiénge nicht iberschreiten.

Der Mindestabstand zwischen 2 Dachaufbauten betragt 1,50 m.

Doppelhduser gelten (gemeinsam bezogen auf beide Doppelhaushélften) gestalterisch als eine Einheit
bzw. als ein Hauptgeb&udekorper.

Hinweis: Anbauten (Léngs- und Querbauten) sowie auch Quergiebel bzw. Stand- und Zwerchgiebel sind so aus-

6.10

6.10.1

6.11
6.11.1

6.11.2

6.11.3

§7
7.1
711

7.2

zufiihren, dass die Form des Hauptbaukdrpers deutlich erkennbar erhalten bleibt. Zudem sind diese in
der Gesamtgestaltung mit dem Hauptgeb&ude abzustimmen.

Zur AuRenwandgestaltung sind nur verputzte oder holzverschalte Flachen zuldssig. Fiir den AuRenan-
strich sind grelle und leuchtende bzw. glénzende Farben nicht zuléssig (empfohlen werden Farbgebungen
in Pastellténen). Auffallende Putzstrukturen (z.B. Zier- / Kunstputze) und Sichtziegelfassaden sind unzu-
Iassig.

Abweichend von § 6.10 sind Gebaude / Flachen in sichtbarer Holzbauweise (auch mit unverschalten Au-
Renwanden) allgemein zulassig. Flachen in sichtbarer Rundholz-Bauweise sind unzulassig.

Dachstander, Einrichtungen fiir Antennen oder fiir die oberirdische Zuflihrung von Leitungen etc. sind nicht
zuldssig, wenn der Anschluss an entsprechende Erdkabel méglich ist.

Schomsteine, ggf. nachweislich erforderiiche Antennen, Anlagen zur Energiegewinnung (z.B. Windrader),
efc. diirfen die Firsthdhe des Hauptgebaudes um nicht mehr als 2,0 m (iberragen.

Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind nur in
und auf Dachflachen sowie nur in paralleler und mdglichst biindiger Anordnung zur Dachhaut zulassig.
Die Anbringung muss in einer mdglichst zusammenhangenden, harmonisch wirkenden Flache erfolgen.
Werbeanlagen sind unzulassig.

Werbeanlagen, die ausschlieBlich dem Zweck der Eigenwerbung dienen, kénnen an der Stétte der Leis-
tungserbringung ausnahmsweise zugelassen werden.

Diese miissen so gestaltet sein, dass sie nach Form, Farbe, Werkstoff und Beleuchtungsart (insbesondere
sind bewegliche Lichtwerbung, laufende Schriften, sich bewegende Anlagen etc. unzulassig) sowie auch
MaRstab und Anbringungsart sowohl mit der Architektur bzw. Bebauung harmonieren als auch das Stra-
Ren- und Ortsbild nicht beeintrachtigen. Sie diirfen nicht im Dachbereich bzw. auf den Dachflachen sowie
an Einfriedungen angebracht werden.

EINFRIEDUNGEN
Einfriedungen diirfen eine max. Hohe von 1,20 m iiber OK Gelénde bzw. OK ErschlieBungsstrale / Geh-
wegfléche nicht Gberschreiten und sind als Z4une ohne Sockel auszufiihren.

Als Bodenfreiheit ist ein Mindestabstand von 0,10 m zur Gelandeoberkante vorzusehen.

Fir die Einfriedung / -zaunung diirfen keine massiven Bauteile wie Beton, Steine, geschlossene Holz-
wande u. dgl. verwendet werden.
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7.21  Entlang der éffentlichen Verkehrsfldchen / Strafenbegrenzungslinien sowie auch der 6ffentlichen Griin-
flachen ist nur die Verwendung von transparenten Holzzaunen zulassig (z.B. in einer Ausfiihrung mit senk-
rechter Lattung oder mit waagerechten, voneinander abgesetzten Brettern, aus heimischen Hélzern). In
Kombination ist dabei die Verwendung von Stiitzen aus Metallprofilen geringen Querschnittes zulassig.

7.2.2  An den restlichen Grundstiicksgrenzen ist weiterhin die Verwendung von transparenten Metallzaunen,
darunter z.B. von Maschendrahtzaunen / -geflechten und Draht- / Stabgitterzdune zuléssig. Kunststoff-
zaune sind unzulassig.

Hinweis: Die Einfriedungen sind in ihrer Ausfiihrung / Gestaltung (Material und Farbe) méglichst auf die Gebaude
des zugehorigen Grundstiickes und der Nachbargrundstiicke abzustimmen.

7.3 Abweichend von den §§ 7.1, 7.2 und 5.2.1 Satz 1 sind auf der Grenze zwischen Doppelhaushélften ein-
malig ein Sichtschutzzaun bzw. eine Terrassentrennwand mit einer Hhe bis zu 2,0 m und einer Tiefe (der
AuRenwand vorgelagert) von bis zu 4,0 m, gemessen an der Gebaudeaufenwand, zuldssig.

7.3.1  Abweichend von den §§ 7.1 und 7.2 kdnnen nachweislich erforderliche Stiitzmauern auf bzw. entlang der

Grundstiicksgrenze im Bereich der Zufahrten zu Garagen/Grenzgaragen ausnahmsweise zugelassen
werden.
Die Hohe der Stiitzmauer darf dabei die Hohe des Zufahrtshereiches liber die gesamte Lange der Zufahrt
hinweg um max. 0,1 m (iberschreiten, gemessen an den OK der angrenzenden Aufenkanten der Zu-
fahrtsflache und der OK Mauer; bei direkt angrenzenden Zufahrten ist hierfiir die jeweils hdher gelegene
Zufahrtsflache maRgebend.

7.3.2 Die (zusatzlich erforderliche) Errichtung von Einfriedungen gem. §§ 7.1 i.V.m. 7.2 auf Stitzmauern gem.
§ 7.3.1 ist zulassig.

Hinweis: Sollte i.V.m. der Emichtung einer Mauer eine begehbare Fl&che mit einem Hohenunterschied von mehr
als 0,5 m zum Nachbargrundstiick entstehen, so ist die &uRere Kante der Mauer zu umwehren (Art. 36
BayBO).

74 Die Zufahrtsbereiche (Ein- und Ausfahrtsbereiche) vor Garagen und Steliplatzen sind auf Privatgrund bis
mind. 5,50 m hinter die Grundstlicksgrenze bzw. zur Stralenbegrenzungslinie von Einzaunungen und
Toren freizuhalten.

7.5 (Durchgehende, dichte) Heckenpflanzungen und insbesondere Form- und Schnitthecken sind in der Vor-
gartenzone definiert als Abstandsflache von 3,0 m zu éffentlichen Verkehrsflachen unzuléssig; Einzel-
pflanzungen sowie kleinere Gehdlzgruppen von bis zu 3 Pflanzen sind dort in einem Abstand von mind. 6
m zueinander (gemessen an der jeweiligen Stammmitte der nachstgelegenen Pflanzen) zulassig.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-
recht (AGBGB) wird hingewiesen.

Hinweis: Aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht wird hinsichtlich einer positiven Wirkung auf das Ortsbild sowie
insbesondere auch die Aufenthaltsqualitat im StraBenraum grundsatzlich empfohlen, méglichst die ge-
samte Vorgartenzone aller Baugrundstiicke von Z&unen und dichteren, geschlossenen Hecken freizu-
halten. Hierdurch kann wesentlich dazu beigetragen werden, dass der Gesamteindruck eines qualitats-
vollen bzw. groRziigig-aufgeweiteten und raumlich-wahrnehmbaren gemeinsamen Straflenraumes er-
zeugt wird.

§8 GRUNORDNUNG / FREIFLACHEN / PFLANZGEBOTE
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8.1

8.2

8.3

8.3.1

832

8.4

841

8.4.2

8.5

8.5.1

8.5.2

Der Anteil der Bodenversiegelung sowie Flachen-Uberbauungen und -Uberformungen ist auf das unbe-
dingt erforderliche MindestmaR zu begrenzen. Die nicht liberbauten Flachen sind als Griinflachen anzu-
legen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

Stell(platz)fidchen und Carports sowie ErschlieBungsfldchen wie Zufahrisbereiche bzw. Hofflachen und
Zuwegungen / Zugangsfitdchen und dergleichen auf Privatgrund sind mit sickerfahigem Belag auszubilden
(z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster).

Auf den privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung “Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” ist die Errichtung
baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO unzulassig.

Die Flachen diirfen nicht versiegelt werden. Ebenso diirfen sie nicht als Lagerflachen oder Steliplatzfla-
chen genutzt werden.

Abweichend von § 8.3 ist die Errichtung sockelloser Einfriedungen gem. §§ 7.1 & 7.2 zulassig.

Auf den offentlichen Griinflichen ist (neben der Umsetzung von Griinflachen / Pflanzmafinahmen und
dgl.) insbesondere auch sowohl die Errichtung von Manahmen zur Naherholung wie z.B. Zuwegungen,
Sitzbanke, Platzbereiche, Beleuchtungen, Hinweistafeln, etc. als weiterhin auch eine Errichtung von We-
geflachen inkl. der hierfiir fiir die (verkehrstechnische) Ordnung / Sicherung und Orientierung erforderli-
chen sonst. baulichen Nebenanlagen (z.B. Beschilderungen, Beleuchtungen, Absperrungen / Einz&unun-
gen, etc.) sowie die Umsetzung von Anlagen / Trassierungen der SpartenerschlieBung zulassig.

Sowohl fiir alle Pflanzungen innerhalb der ausgewiesenen privaten Griinflichen gem. § 8.3 als auch fir
alle sonstigen im Plangebiet gemaR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten Pflan-
zungen ist ausschlieBlich und nachweislich autochthones Pflanzgut von standortheimischen Arten der po-
tentiellen natiirichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaften zu verwenden.

Fiir die zur Verwendung zuldssigen Arten und deren Mindestanforderungen gilt die Pflanzenliste in den
"Hinweisen durch Text" verbindlich.

Auf den unter § 8.3 genannten Flachen ist die Verwendung von fremdlandischen Pflanzenarten jeglicher
Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zypressen ausdriicklich untersagt.

Auf den privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung* besteht inner-
halb der festgesetzten Flachenumgrenzung ,zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen“ eine Pflanzbindung zur Anlage von Strauch-Gehdlzstrukturen aus Gehdlzen mind. 3.
Wuchsordnung (artenreiche Strauchgehélz-Hecken, méglichst bliiten- und fruchtreich).

Innerhalb der unterschiedlich breiten Abschnitte der Fldchenumgrenzungen ist bezogen auf die jeweilige

Einzelgrundstiicksflache die Umsetzung nachfolgender Pflanzmanahmen festgelegt bzw. sind folgende

Pflanzbindungen festgesetzt:

a) in den Abschnitten mit einer Breite von 3,0 m: Pflanzung einer mind. 1-reihigen, durchgehenden bzw.
dichten und liickenlosen Strauchgehdlzstruktur. Als Pflanzabstand wird ein Abstandsmal von 1,30 m
festgelegt. Die Straucher sind in Gruppen / Trupps zu je 2 - 3 Pflanzen je Art zu pflanzen. Auf § 8.4.1
wird verwiesen,;

b) in den Abschnitten mit einer Breite von 5,0 m: Pflanzung einer mind. 2-reihigen, durchgehenden bzw.
dichten und liickenlosen Strauchgehdlzstruktur. Als Pflanzraster wird ein Abstandsma von 1,50 x
1,50 m, versetzt auf Liicke, festgesetzt. Die Straucher sind in Gruppen / Trupps zu je 3 bis 5 Pflanzen
je Art zu pflanzen. Auf § 8.4.1 wird verwiesen.

¢) inden Abschnitten mit einer Breite von groRer 5,0 m: Pflanzung einer mind. 3-reihigen, durchgehenden
bzw. dichten und liickenlosen Strauchgehdlzstruktur. Im Ubrigen gilt § 8.5.1 b).

Die festgesetzten Strauchgehdlz-Pflanzungen / -strukturen sind als freiwachsende Hecken auszubilden.

Formschnitthecken sind nicht zulassig.
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8.6

8.7

8.7.1

8.7.2

8.8

Auf Privatgrundstiicken ist pro 250 m2 angefangene Grundstiicksfldche mindestens ein heimischer, stand-
ortgerechter Laubbaum oder heimischer Obstbaum zu pflanzen. Die in der Planzeichnung auf den privaten
Grundstiicksflachen jeweils bereits eingetragene Anzahl an Gehdlzen mit Planzbindung (Planzeichen:
festgesetzter Baumstandort; Anpflanzung von standortheimischen Laubbaumen (...)*) kann von dieser
m2-bezogenen Festsetzung abgezogen werden.

Es besteht eine Pflanzbindung fir die in der Planzeichnung eingetragenen Geholze 2. Wuchsordnung
(standortgerechte, artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten). Auf § 8.4.1 wird verwie-
sen.

Alternativ ist auf Privatgrund bei freistehenden, zu pflanzenden Einzelgehélzen auch die Anpflanzung von
heimischen Obstgehdlzen zuléssig.

Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist in geringem Umfang (bis
zu ca. 3,0 m) veranderlich.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist spa-
testens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -ahnlich nach-
zupflanzen.

Die PflanzmaBnahmen auf Privatgrund sind spétestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jewei-

ligen Hauptgebaudes (mafigeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden zweiten Vegetationsperi-
ode auszufiihren.

Hinweise: Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-

§9

9.1

9.2

recht (AGBGB) wird hingewiesen.

Sémtliche Pflege- und Riickschnitt- bzw. Rodungsarbeiten an Gehélzen haben ausschlieflich bzw.
zwingend in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./(29.)02. zu erfolgen (zuléssig sind
allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur
Gesunderhaltung von Baumen). Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Weilheim-Schongau zulassig.

SICHTFELDER / SICHTDREIECKE

Die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtfelder / -dreiecke sind von jeder Art Sichtbehinderung wie
Einfriedungen, Bepflanzung und Aufschiittungen sténdig freizuhalten, die sich liber 0,80 m (iber dem an-
grenzenden Fahrbahnrand erhebt.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstammige Baume, wenn die Baumreihe gestaffelt ange-
ordnet, der Baumabstand nicht kleiner als 10,00 m ist und die untere Kronenhéhe mind. 2,70 m betréagt.

Hinweis: Es sind ausreichende Sichtverhéltnisse an den Grundstiickszufahrten fortwahrend zu gewahrleisten.

§10 GELANDEVERANDERUNGEN

10.1  Das Bauland (mit rétlichem Farbton als WA gekennzeichneter Fléachenbereich) der einzelnen Grundstiicke
ist bis mind. 0,20 m unter die Oberkante (OK) Rohfuboden (RFB) des Erdgeschosses (EG) des Haupt-
gebaudes (allseitig) aufzuschiitten.
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10.1.1  Zu den offentlichen Verkehrsflachen hin sowie gegeniiber den privaten Nachbargrundstiicken ist die Auf-

10.2

10.3

schiittung bzw. die herzustellende Geléndeprofilierung durch flachgeneigte Boschungen mit einer Nei-
gung von max. 1: 3 (bzw. 1 : 3 und flacher) anzugleichen.

Abgrabungen beim Hauptgebaude zur Freilegung bzw. teilweisen Freilegung der Fassade des Keller- /
Untergeschosses bis zu max. 1/3 der Lange der jeweiligen Gebaudeseite kdnnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden. Sonstige Abgrabungen auf den privaten Grundstiicken an Gebauden sind unzulassig.

Bdschungen bzw. Gelandeveranderungen sind nur mit einer Neigung von max. 1 : 3 (bzw. 1 : 3 und
flacher) zulassig.

Hinweis: Den Bauantragsunterlagen sind Gelandeschnitte mit Angabe der N.N.-Hohen beizufiigen; dabei sind

§ 11

1.1

insb. das bestehende Gelédnde, die geplante Gelandeprofilierung und die Lage der Gebaude(teile) bzw.
sonst. baulichen Anlagen darzustellen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Innerhalb der in der Planzeichnung mit Ziffer 1 gekennzeichneten ,Umgrenzungen von Fléachen fiir Nut-
zungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadiiche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes* sind bei der Errichtung und wesentiichen Anderung von
Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm (Ver-
kehrsgerauschbelastungen) zu treffen.

In diesem Bereich des Plangebietes sind die Anforderungen an den Schallschutz gegen Aufenlarm ge-
maR der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen Techni-
schen Baubestimmungen vom April 2021 einzuhalten.

Hinweis: Auf die Ausfilhrungen unter den textlichen Hinweisen sowie der Begriindung des Bebauungsplanes zu

11.2

der im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens gesondert erstellten schalltechnischen Vertraglichkeits-
untersuchung des IB Greiner, Beratende ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, Bericht Nr. 221048
/ 2 vom 06.05.2021 wird weiterfiihrend verwiesen.

Es ist nur die Ermichtung von Luftwarmepumpen zuléssig die folgende Schallleistungspegel und Mindest-
abstande zu den nachsten Wohngeb&uden bzw. zur néchsten schutzbediirftigen Bebauung einhalten:

Schallleistungspegel der Mindestabstand in m
Wérmepumpe Lwa in dB

45 4

50 7

55 13

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Warmepumpen mit héheren Schallleistungspegeln sind nicht zulassig.

Hinweis: Die Einhaltung ist im Bauantrag gegeniber der Gemeinde nachzuweisen.

§12

VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN
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§13

131

13.2

Die Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie -anlagen (Strom, Fernmeldetechnik, usw.) ist nur
unterirdisch zulassig.

INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES

GemaR § 10 Abs. 3 BauGB tritt der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit der ortsiiblichen Be-
kanntmachung in Kraft.

Gleichzeitig werden damit die mit dem raumlichen Geltungsbereich iberlagerten Teilbereiche des Bebau-
ungsplans ,BahnhofstraRe" in der Fassung vom 20.02.2003, bekannt gemacht am 14.03.2003, sowie des-
sen 1. Anderung in der Fassung vom 29.03.2011, bekannt gemacht am 01.04.2011, und 2. Anderung in
der Fassung vom 02.12.2015, bekannt gemacht am 04.12.2015, durch die geanderten Festsetzungen
fortgeschrieben bzw. ersetzt.

HINWEISE DURCH TEXT

DENKMALSCHUTZ

.Grundsatzlich muss bei allen Bodeneingriffen damit gerechnet werden, dass auf Bodendenkmaler gestoen

werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkmaéler und / oder archéologische Funde zu
Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehérde oder das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf die Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2
DSchG wird hingewiesen.

Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. GemaR Art.
8 Abs. 2 DSchG sind die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

NIEDERSCHLAGSWASSERVERSICKERUNG
Ubergeordnete Konzeption der Niederschlagswasserversickeruna / -behandlung im Plangebiet

A) Ergebnisse der im Zuge des Planaufstellungsverfahrens durchgefiihrten Baugrunduntersuchung

Im Zuge / Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens wurde eine gesonderte Baugrunduntersuchung u.a.
zur grundséatzlichen Klérung der Untergrundsituation bzw. der sich daraus ergebenden Méglichkeiten fiir
die Niederschlagswasserversickerung sowohl auf den Baugrundstiicken / Privatgrundstiicken selbst (vor
Ort) als auch i.V.m. den Fl&chen der verkehrlichen ErschlieBung durchgefiihrt (Baugrunderkundung /
Baugrundgutachten, Crystal Geotechnik, Beratende Ingenieure & Geologen GmbH, 86919 Utting am
Ammersee, mit Stand vom 22.07.2021).

Gemal den Ergebnissen der vorliegenden Baugrunduntersuchung stehen im Bereich des Plangebietes
demnach unter dem Mutterboden (Méchtigkeit von bis zu 0,8 m) direkt Morénenablagerungen aus meist
stark schluffigen, sandigen, teils schwach tonigen Kiesen bzw. sandigen Kies-Schluff-Gemischen an.
Bis in eine Tiefe von etwa 3,0 m bis 3,3 m unter der Gelandeoberkante liegen diese Morénenablagerun-
gen in einer liberwiegend geringen Lagerungsdichte vor und bis etwa 4,0 m unter der Geléndeoberkante
ist eine mindestens mitteldichte Lagerung vorhanden. Ab etwa 4,0 m Tiefe (erkundet wurde der
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Untergrund stellenweise bis in eine Tiefe von 4,8 m bzw. 5,0 m) nimmt die Festigkeit weiter zu - die
Moranenkiese sind in dieser Tiefenlage dann dicht bis sehr dicht gelagert.

Im gesamten Plangebietsbereich ist weiterhin mit Linsen aus Tonen mit variierenden Schiuff-, Sand- und
Kiesanteilen sowie variierender Machtigkeit zu rechnen. Sie sind im Vorhabengebiet als schluffige Tone
und teils als schiuffige, schwach sandige bis sandige, schwach bis stark kiesige Tone ausgebildet. Die
oberflachennah, bis in Tiefen von etwa 1,7 m unter der Gelandeoberkante anstehenden Tone weisen
eine weiche Konsistenz auf, bei tiefer gelegenen Tonhorizonten wurden weiche bis steife Konsistenzen
vorgefunden.

Im Zuge der Erstellung des Baugrundgutachtens wurde im Plangebiet ein Grundwasserflurabstand zwi-
schen 0,78 m und 1,95 m festgestellt. Bzgl. weiterfiihrender Informationen zur Grundwassersituation
wird auf die Inhalte der nachfolgenden Ziffer 3.4 der textlichen Hinweise verwiesen.

Zusammenfassend ist gem. den qutachterlichen Ergebnissen aufqrund der geringen Wasserdurchlés-
sigkeit der Morénenablagerungen und des geringen Grundwasserflurabstandes eine Versickerung von
Niederschlagswasser im Plangebiet nicht méglich.

An dieser Stelle wird im Allgemeinen (neuerlich) darauf hingewiesen, dass die abschlieRende Erkun-
dung des Baugrundes einschlieRlich der Grundwasserverhaltnisse grundsatzlich dem jeweiligen Bau-
herrn obliegt, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen evtl. auftretendes Oberflachen- oder Grund-, Hang-
und Schichtenwasser sichem muss. Weiterfiihrend wird auch diesbeziiglich auf die Inhalte der nachfol-
genden Ziffer 3.4 der Hinweise durch Text verwiesen.

Zudem ist in diesem Zusammenhang auf die Ziffer 6.2 der textlichen Festsetzungen hinzuweisen, deren
Festsetzungs-Inhalte in vorsorglicher Beriicksichtigung der vorliegenden, geringen Grundwasserflurab-
stande getroffen wurden: So sind Keller / Unterkellerungen im gesamten Plangebiet generell in einer
wasserdichten Bauweise auszufiihren (sog. .wasserdichte Wanne")! Dies gilt auch fiir sdmtliche Keller-
offnungen bzw. -durchlésse wie z.B. Lichtschéchte, Zugénge, Installationsdurchfiihrungen und derglei-
chen!

B) Konzeption der Niederschlagswasserversickerung / -behandlung im Vorhabengebiet

Da die bestehenden Untergrundverhaltnisse im Plangebiet nachweislich keine nachhaltig funktionie-
rende Versickerung der anfallenden unverschmutzten Niederschlagswasser dezentral, vor Ort auf den
Grundstiicken selbst zulassen, istim Zuge der Herstellung des Baugebietes eine Regenriickhaltung laut
geltendem Regelwerk umzusetzen.

Die Riickhaltung wird gem. Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim-Schongau in Form
eines offenen Regenriickhaltebeckens im Hauptschluss mit Erdwallschiittung auf einer ca. 1.960 m?2
umfassenden Teilflache der FI.-Nr. 763, der Gemarkung Ingenried, umgesetzt (auf den entsprechenden
,Beiplan” im M 1:1.000 mit entsprechender Festsetzung der erweiterten Umgrenzung des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplans auf der Planzeichnung wird hingewiesen). Der geplante Re-
tentionsraum befindet sich gebietsextern bzw. auerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes in einer Entfernung von ca. 500 m nordéstlich der Plangebietsgrenzen sowie rund 250 /
300 m siidlich des ,Kaltenbaches".

Die Planungen hierfiir werden vom Ingenieurbiiro WipflerPLAN Planungsgeselischaft mbH, 87616 Mark-
toberdorf, durchgefiihrt. Auf Grundlage des vorliegenden Planungsstandes des Ingenieurbiiros Wipfler-
PLAN (Planentwurf vom Dezember 2021) ist in der Planzeichnung bereits das aus fachplanerischer
Sicht nach aktuellem Berechnungs- / Sachstand zur Umsetzung vorgeschlagene Becken inkl. Damm-
bauwerk zur Niederschlagswasserriickhaltung nachrichtlich-informativ eingetragen. Im Ergebnis wird
das anfallende Niederschlagswasser aus dem offentlichen Bereich des gegenstandlichen Baugebietes
iiber einen ca. 600 m langen Regenwasserkanal mit Dimension DN 500 B dem Regenriickhaltebecken
zugefiihrt. Zudem sind die Privatgrundstiicke ebenfalls an den Regenwasserkanal angeschlossen und
fiihren somit das dort anfallende Niederschlagswasser dem Regenriickhaltebecken zu. Des Weiteren
werden gemaR den Forderungen des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim-Schongau die bestehenden
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Flachen (Flachen mit Bestandsbebauung) entlang der ,Bahnhofstrafte” / Kr WM 23 sowie die zwischen
dem Plangebiet und dem Retentionsraum gelegenen Griinflachen (Flachen fiir die Landwirtschaft) auf
FI. Nr. 261, 262, 667, 668 und 765 (alle der Gemarkung Ingenried) in der Bemessung des Regenriick-
haltebeckens mit beriicksichtigt. AbschlieBend berticksichtigt das geplante Regenriickhaltebecken (i.S.
einer grundsatzlich méglichst weitreichend vorsorglichen Gesamt-Planungskonzeption) das anfallende
Niederschlagswasser auf dem zukiinftig ggf. erwartbaren / moglicherweise zur Umsetzung kommenden
Bauland auf den beiden siidlich an das vorliegende PG angrenzenden Grundstiicken FI.-Nm. 219 und
33, beide Gemarkung Ingenried (= Gebiet zwischen dem gegenstandlichen Baugebiet, dem ,Moosgar-
tenweg* und der ,LindenstraRe”). Insgesamt betragt das rechnerisch riickzuhaltende Beckenvolumen
damit 550 m?.

Damit ist die Niederschlagswasserbeseitigung des Vorhabengebietes i.V.m. der verfahrensgegenstéand-
lichen Bauleitplanung nach Umsetzung des Niederschlagswasser-Riickhaltekonzeptes bzw. des Riick-
haltebeckens mit Dammbauwerk als abschlieBend sichergestellt zu bewerten. Aus planungsrechtlicher
Sicht ist die Situation in den vorliegenden Planunterlagen damit in einem gegensténdlich ausreichenden
Umfang sowie den Erfordernissen entsprechend beriicksichtigt.

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserbehandlung

Es wird generell darauf hingewiesen, dass Niederschlagswasser zur Erhaltung der Grundwassemeubildung
grundsatzlich so weit als méglich bzw. wie die Untergrundverhéltnisse dies zulassen vor Ort auf den Grund-
stiicken (iber geeignete Sickeranlagen zu versickern ist (mdglichst dezentral und fldchenhatft Giber die be-
lebte Bodenzone). Eine punktuelle Versickerung in Versickerungsschéchten oder die Einleitung in einen
Vorfluter werden seitens der zustandigen Genehmigungsbehdrde nur noch in begriindeten Ausnahmefallen
genehmigt (z.B. wie im vorliegenden Fall erfolgt, mittels Nachweis durch eine gesondert erstellte Baugrund-
sondierung / -untersuchung, etc.).

Fir Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) fallen, sind priifféhige Planunterlagen mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis beim LRA Weilheim-Schongau einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich der NWFreiV
eroffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbiiro eine formlose Bestatigung mit Angabe der Versickerungsart
und der liberschlagigen Berechnung der angeschlossenen Flachen beim Landratsamt Weilheim-Schongau
einzureichen.

Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) wird entsprechend verwie-
sen.

Die Grundstlicksentwasserungsaniage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstellt werden.

Das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser* sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*, das
DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Riickhaltebecken” und das DWA Merkblatt A 100 ,Leitlinien der
integralen Siedlungsentwésserung” (ISiE) sind zu beachten.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Gartenbewésserung, Toilettenspiilung und Waschma-
schine zu nutzen und dafiir in entsprechend geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Errich-
tung von derartigen Anlagen sind dem Landratsamt des Landkreises Weilheim-Schongau und dem Was-
serversorger zu melden (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringver-
schmutzte Niederschlagswasser nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden darf. Dies gilt auch
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firr Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassermnutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schadlich ver-
unreinigte Tag-, Stau-, Quellwéasser sowie Drén- und Sickerwasser jeder Art.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwésserung von Privatgrundstiicken in &ffentliche Flachen
(StraBen- und StraBennebenflachen, etc.) unzuléssig ist.

In Zufahrtsbereichen ist entlang der Grundstiicksgrenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an
eine Sickeranlage einzubauen.

Das verschmutzte Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwas-
serkanalisation zu beseitigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die dffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwasserungsan-
lagen fiir Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

Des Weiteren bzw. ergénzend weist das Wasserwirtschaftsamt Weilheim in seiner Stellungnahme im Rah-

men der Verfahrensbeteiligung gemaR §§ 13b i.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 sowie 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4

Abs. 2 BauGB (Schreiben vom 23.05.2022: dieses kann bei der Gemeinde eingesehen werden) in Bezug

auf die weiterfiihrenden Planungen / Umsetzung baulicher Manahmen bzw. Anlagen, etc. insbesondere

auf die Beachtung folgender Punkte hin:

- Es muss vorrangig versickert werden. Erst liberschiissiges Niederschlagswasser ist einem Oberflachen-
gewasser zuzufiihren. Daher sollten z. B. Décher zur Verbesserung des Mikroklimas und zur D&mpfung /
Riickhalt von Starkregenereignissen als extensiv begriinte Griindécher angedacht werden. Die effektiv
abflusswirksamen Flachen sind durch geeignete MaRnahmen (z.B. Griindacher, Riickhaltespeicherzis-
teme von Regenwasser, versickerungswirksame Oberflachen, etc.) mdglichst gering zu halten, um der
naturnahen Wasserhaushaltsbilanz mit vorwiegender Versickerung sowie Verdunstung und geringem
Oberflachendirektabfluss gerecht zu werden. Der Flachenverbrauch infolge Neuversiegelung ist auf ein
Minimum zu begrenzen.

- Bei Stellplétzen, Zufahrten, Zugangen und dergleichen sollten fiir die Oberflachenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert méglichst kleiner oder gleich 0,7 verwendet wer-
den (wie z. B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchi&ssige Betonsteine, Rasen-
gittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke).

- Es sind keine Drainagen zur Ableitung von Schichten- und / oder Grundwasser erlaubt, welche die natdir-
lichen hydraulischen Verhéaltnisse verandern.

- Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser (Drananlagen) sind wasser-
rechtlich zu behandeln und im Entwasserungsplan in Lage und Dimension zu kennzeichnen.

- Riickstausicherung: Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugénge,
Lichtschachte, Einfahrten efc.) ist die Riickstauebene zu beachten. Unter der Riickstauebene liegende
Ré&ume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zuldssig) miissen gegen Riickstau
aus der Kanalisation gesichert werden.

BODEN- / GRUNDWASSERSCHUTZ

Bodenschutz: Das Gelénde ist soweit als méglich in seinem natiiichen Verlauf zu erhalten. Der Anteil der
Bodenversiegelung ist auf den notwendigen Mindestumfang zu begrenzen. Abgrabungen und Aufschuttun-
gen sind lediglich in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmaf} zuléssig.

Der Mutterboden muss geman § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vemichtung oder Ver-
geudung geschiitzt werden. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind
méglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Der belebte Oberboden und ggf. kulturfa-
hige Unterboden ist zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu
schiitzen und mdglichst wieder seiner Nutzung zuzufihren.
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3.1.2

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintréchti-
gungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu ber{ick-
sichtigen. Zudem mussen bei Oberbodenarbeiten die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsétze des Land-
schaftsbaues* und DIN 18300 ,Erdarbeiten" beachtet werden.

Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung einer durchwur-
zelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

Im gegenstandlichen Planungsfall wird ferner empfohlen, entsprechend DIN 19639, die BaumaRnahme in
der Planungs- und Ausfiihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichti-
gen zu lassen.

Des Weiteren bzw. ergénzend weist das Wasserwirtschaftsamt Weilheim in seiner Stellungnahme im Rah-
men der Verfahrensbeteiligung gemaR §§ 13b i.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 sowie 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4
Abs. 2 BauGB (Schreiben vom 23.05.2022; dieses kann bei der Gemeinde eingesehen werden) in Bezug
auf die weiterfiihrenden Planungen / Umsetzung baulicher MaRnahmen bzw. Anlagen, etc. fiir die vorlie-
gende Planung darauf hin, dass durch das Vorhaben die Belange des Schutzgutes Boden beriihrt werden
und deshalb nach Baugesetzbuch (BauGB) Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und §§ 2a und 4c) fiir die vorhande-
nen Boden eine Bestandsaufnahme und Bewertung der im Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) aufge-
flinrten Bodenfunktionen durchzufiihren ist.

Die Entsorgung von iiberschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzégerungen und
Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden. Dabei wird die Erstellung
einer Massenbilanz ,Boden* mit Verwertungskonzept empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bo-
denaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache.

Bei Uberschiissigem Aushubmaterial sind abhéngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und
technischen Anforderungen mafgeblich (z. B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfiillung von Gruben und
Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV).

Boden / Untergrundsituation: Bei den Bdden handelt es sich im slidwestlichen Teil des Plangebietes um
Braunerde und gering verbreitet um Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmo-
réne), im norddstiichen Teil um einen Bodenkomplex aus Gleyen mit weitem Bodenartenspektrum, jeweils
Uber wiirmzeitlichen Material der Jungmoréne. Der Untergrund ist im gesamten Plangebiet gepragt von
Kiesen bis Blacken, sandig bis schluffig oder Schiuff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder
matrixgesttitzt) (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Geologische Karte 1:500.000, Bodenkarte 1:200.000,
Digitale Geologische Karte 1:25.000 und Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).

GemaR den Ergebnissen der im Zuge des Planaufstellungsverfahrens erstellten Baugrunduntersuchung
(Fa. Crystal Geotechnik, Beratende Ingenieure & Geologen GmbH, 86919 Utting am Ammersee, mit Stand
vom 22.07.2021) wurde bei den durchgefiihrten, bis zu 5.0 m tiefen Sondierungen (6 Kleinbohrungen und
2 schwere Rammsondierungen) folgende Baugrundabfolge vorgefunden: Mutterboden (0,0 m bis 0,5 m -
0,8 m unter GOK); Mordnenablagerungen aus meist stark schiuffigen, sandigen, teils schwach tonigen Kie-
sen bzw. sandigen Kies-Schluff-Gemischen (bis >5,0 m unter GOK). Bis in eine Tiefe von etwa 3,0 m bis
3,3 m unter der Gelandeoberkante liegen diese Morénenablagerungen in einer (iberwiegend geringen La-
gerungsdichte vor, bis etwa 4,0 m unter der Gelandeoberkante eine mindestens mitteldichte Lagerung und
ab etwa 4,0 m Tiefe (erkundet wurde der Untergrund stellenweise bis in eine Tiefe von 4,8 m bzw. 5,0 m)
nimmt die Festigkeit weiter zu, die Morénenkiese sind in dieser Tiefenlage dicht bis sehr dicht gelagert.
Zudem ist im gesamten Plangebietsbereich, inhomogen verteilt, mit Linsen aus Tonen mit wechselnden
Schluff-, Sand- und Kiesanteilen mit variierender Méchtigkeit und weicher, ab einer Tiefe von etwa 1,7 m
mit weicher bis steifer Konsistenz zu rechnen.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schédliche Bodenverénderungen etc. sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans und dessen réumlich funktionalen Umgriff nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht vorhanden.
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Sofem bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landrats-
amt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2
Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Topographische Verhaltnisse

Das Geléndeniveau des PG fallt insgesamt von Siidwesten nach Richtung Nordosten um ca. 2,2 bis zu ca.
2,9 mab. Der am héchsten gelegene Punkt im Siidwesten des Vorhabengebietes (im Bereich der Fahrbahn-
Oberkante der ,Bahnhofstrale” / Kr Wm 23) liegt gemaR den Angaben des ,BayernAtias* der Bayerischen
Vermessungsverwaltung bzw. nach dem im Zuge des Planaufstellungsverfahrens durch das Ingenieurbtiro
WipflerPLAN, 87616 Marktoberdorf, ersteliten Hohenaufmal auf ca. 802,6 m i. NN, der am tiefsten gele-
gene Punkt im Nordosten des Plangebietes auf etwa 799,7 m G.NN.

Aufgrund der Erfordemisse bzgl. der ErschlieRungssituation (insb. Leitungsanschliisse; entsprechende An-
hebung der neu geplanten zentralen ErschlieBungsstrae) sowie nicht zuletzt auch hinsichtlich des gerin-
gen Grundwasserflurabstandes ist vorgesehen bzw. festgelegt, das Gelénde / die Baugrundstiicke um be-
reichsweise bis zu ca.1,0 bis 1,5 m anzuheben. Weiterfiihrend wird auf den Ubersichtsplan ,Konzeption
Hohenfestlegung Hauptgebaude (OK RFB EG) in m i.NN, mit Uberlagerung Héhenaufma® Stand 09/2021
sowie StralRenplanung Stand 11/2021 des Ingenieurbiiros WipflerPLAN, 87616 Marktoberdorf* verwiesen,
welcher den Planunterlagen als Anlage 1 zur Begriindung beigefligt ist.

Oberflachengewasser sind im Vorhabengebiet selbst bzw. in dessen raumlich-funktionalen Umgriff nicht
vorhanden. Der Kaltenbach befindet sich ca. 700 m norddstlich der zur Bebauung vorgesehenen Plange-
bietsflachen. Weiterhin liegt das PG weder innerhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicherten HQ100-
Uberschwemmungsgebieten, jedoch aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes zu einem GroRteil
im sog. ,wassersensiblen Bereich" (LfU, UmweltAtias Bayern — Naturgefahren, Stand Dezember 2021).

Grundwasserschutz

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich bzw.
den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht abschlieRend vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichba-
rer raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschidgigen Informationsdiensten
der LfU nicht vorhanden.

Das im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans gesondert erstelite Baugrundgutachten enthalt zur

Grundwassersituation folgende zentrale Aussage (Baugrunderkundung / Baugrundgutachten, Crystal Geo-
technik, Beratende Ingenieure & Geologen GmbH, 86919 Utting am Ammersee, mit Stand vom 22.07.2021,
S. 16): ,J/m Rahmen der Erkundungsarbeiten wurde in allen Bohrungen in Tiefen von 0,78 m bis 1.95 m
unter GOK (entsprechend zwischen 800,27 m ii. NN und 798,57 m (. NN) Grundwasser erkundet. Nahere
Informationen zu Grundwasserspiegelschwankungen und Grundwasserhdchststanden im Untersuchungs-
gebiet liegen (...) nicht vor. Vor allem iiber bindigen, gering wasserdurchidssigen Schichten ist in allen Tie-
fen (auch oberhalb von tiefer liegenden Grundwasserleitern) bis hin zur Geléndeoberkante mit der Ausbil-
dung von Schichtwasserhorizonten zu rechnen. Die Schichtwasserhorizonte sind an starker durchlassige
Bodenhorizonte gebunden und kénnen damit in Lage und GrdRe beliebig verteilt sein. Schichtwésser treten
typischerweise nur zeitweise und vor Allem im Nachgang von Niederschlagsereignissen auf. (...) Aufgrund
des geringen Grundwasserflurabstands muss bei Hochwasserverhaltnissen mit einem Grundwasseranstieg
bis nahe der Geléndeoberkante bzw. in den tiefer gelegenen Bereichen bis Gelénde gerechnet werden.
(...
Im Ergebnis wird u.a. weiterhin ausgefiihrt, dass nach der vorgesehenen Anhebung des Plangebiets-Ge-
landes, bei vergleichbaren Grundwasserverhéltnissen wie wahrend der Erkundungsarbeiten im Mai 2021
gegeben, von einem Grundwasserflurabstand zwischen ca. 1.3 m und 1,8 m auszugehen ist (Baugrunder-
kundung Fa. Crystal Geotechnik mit Stand vom 22.07.2021, S. 20).
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Deshalb wird dringend darauf hingewiesen und aufgrund der Situation bzgl. des geringen Grundwasser-
flurabstandes eindringlich empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen und Untersu-
chungen insbesondere beziiglich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf. vorkommenden Auftre-
tens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie auch entspre-
chende Schutzmaltnahmen gegeniiber einem evtl. mdglichen Eintreten von Grund- oder Oberflachenwas-
ser und ggf. von Schichtwasser in Gebaudekdrper zu ergreifen.

Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von An-
lagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehalter fiir
Heizdl.

Die Erkundung des Baugrundes einschlieRlich der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsétzlich dem
jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen evitl. auftretendes Oberflachen- oder Grund-,
Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Zudem wird an dieser Stelle auf die Ziffer 6.2 der textlichen Festsetzungen hingewiesen, deren Festset-
zungs-Inhalte in vorsorglicher Berticksichtigung der vorliegenden, geringen Grundwasserflurabstinde ge-
troffen wurden: So sind Keller / Unterkellerungen im gesamten Plangebiet generell in einer wasser-
dichten Bauweise auszufiihren (sog. ,wasserdichte Wanne")! Dies gilt auch fiir sémtliche Kelleroff-
nungen bzw. -durchlédsse wie z.B. Lichtschdchte, Zugénge, Installationsdurchfiihrungen und der-
gleichen!

Grundwasser-Bauwasserhaltung: Da gemé&R den Ergebnissen des Baugrundgutachtens bzw. mit Blick
auf die geringen Grundwasserflurabsténde aller Voraussicht nach bei der Errichtung der Gebaude eine
Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen, dass in Verbindung mit der Erfordernis einer
Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art.
15 Abs. 2i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarfléchen ist unzulassig.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den offentli-
chen Schmutz-/Mischwasserkanal nicht zuldssig ist.

Der Bau von Drainagen zur Ableitung von Grundwasser (z.B. in Oberflachengewasser) ist zum Erhalt der
Wasserhaushaltsbilanz ebenso nicht zuléssig.

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim weist in seiner Stellungnahme im Rahmen der Verfahrensbeteiligung
gemal §§ 13bi.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 sowie 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2 BauGB (Schreiben vom
23.05.2022; dieses kann bei der Gemeinde eingesehen werden) in Bezug auf die weiterfiihrenden Planun-
gen / Umsetzung baulicher Manahmen bzw. Anlagen, efc. fiir den vorliegenden Planungsfall darauf hin,
dass ein Eingriff in das Grundwasser durch die geplanten MalRnahmen grundsétzlich einen Benutzungstat-
bestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2 Nr. 1 oder agf. § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG darstellt.

Benutzungen sind entsprechend im Rahmen von konkreten Planungen / rechtzeitiq vor anstehenden Bau-
maRnahmen durch die Bauwerber / -herrn bzw. die mit den einschlagigen Planungs- und Ausflihrungsar-
beiten beauftragten Firmen / Unternehmen, efc. zu beantragen bzw. in einem gesonderten wasserrechtli-
chen Verfahren zu behandeln.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben Malnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B. Grund-
wasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen oder Bodenankern mittels
Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde beziiglich der Er-
forderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

Abschliefend weist das Wasserwirtschaftsamt Weilheim generell darauf hin, dass in Bereichen von
Schwankungen des Grundwasserspiegels die Gefahr von Setzungen des Bodens unter Auflast besteht.

Hinweise zu evil. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflachenwasser
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(an dieser Stelle i.S. von allgemeinen, vorsorglichen Hinweisen i.V.m. den sich zunehmend verstarkenden
Auswirkungen des voranschreitenden Klimawandels)

Infolge der vorhandenen Geléndesituation bzw. der topographischen Gegebenheiten im Umgriff des PG
kann bei Starkniederschldgen nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abfliefendes Wasser evtl.
zu bereichsweisen Beeintrachtigungen kommt. Generell sind Entwésserungseinrichtungen so auszulegen,
dass wild abflieRendes Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende Riick-
haltemaBnahmen vorzusehen, u.a. zur Verhinderung einer Abflussbeschleunigung.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor 0.g., evil. wild abflieBendem Wasser sind ggf. Objektschutzmal-
nahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgleitet werden
darf. Offnungen in den Gebéuden sind so zu gestalten, dass 0.g. wild abflieRendes Wasser ggf. nicht ein-
dringen kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass Bauwerber hinsichtlich ihrer Bauwerke gaf. selbsténdig entsprechende,
evtl. erforderliche SchutzmaBnahmen in Anariff zu nehmen haben, wie z.B. erhéhte Fensterschéchte, Ab-
dichtung, angepasste Bauweise, efc..

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass abflieRendes Oberflachenwasser ggf. so abzuleiten ist, dass
Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Ent-
wasserungseinrichtungen so zu konzipieren, dass die Ableitung ggf. schadlos erfoigen kann. Die Ableitung
von Wasser auf Fremdgrundstiicke ist generell unzuléssig.

4.  ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEHOLZEN

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen mdglichst Gehlze geméaR Pflanzvorschiag ver-
wendet werden. Dabei ist auf autochthones Pflanzgut zu achten. Bei der Anpflanzung kann bzw. sollte vor-
rangig auf die nachfolgende Auflistung mit der nebenstehenden Mindestpflanzqualitét zuriickgegriffen wer-
den.

Dagegen ist fiir alle in der Planung planungsrechtlich festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindungen sowie
innerhalb der Gesamtflachen der ausgewiesenen privaten Griinflachen ausschlieBlich die Verwendung
standortheimischer, autochthoner Gehdlze aus der nachfolgenden Pflanzenliste festgeschrieben; fremdlan-
dische Geholze (wie z.B. Thuja oder Zypresse) sind fiir die festgesetzten PflanzmaRnahmen nicht zuléssig!

Pflanzliste

Baume I. Ordnung:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm bzw.
Solitér, 3x verpflanzt, Hohe 2,5-3,0m

Acer platanoides (Spitz-Ahom), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahom), Fagus sylvatica (Rot-Buche), Quercus
petraea (Trauben-Eiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia platyphyllos (Som-
mer-Linde).

Béaume Il. Ordnung:
Mindestqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm bzw.
Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5-3,0 m

Acer campestre (Feld-Ahorn), Betula pendula (Sand-Birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Juglans regia
(Walnuss), Prunus avium (Vogel-Kirsche), Prunus padus (Trauben-Kirsche), Sorbus aria (Mehlbeere),
Sorbus aucuparia (Eberesche).

Obstbh&ume / -gehélze:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm
Malus sylvestris (Wild-Apfel), Pyrus communis (Wild-Birne),

sowie weitere heimische Obstbaume / -gehdlze (Wildarten und Sorten).

Straucher / Gehélze 3. Wuchsordnung:
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Mindestqualitat: Straucher: vStr. 60-100 cm (ohne Ballen)

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartrie-
gel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weidorn), Euonymus europaeus
(Gewdhnliches Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster), Lonicera xylosteum (Ge-
wohnliche Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus cartharticus (Echter Kreuzdom), Salix
caprea (Sal-Weide), Salix purpurea (Purpur-Weide), Salix spec. (heimische Weiden-Arten), Sambucus
nigra (Schwarzer Holunder), Sambucus racemosa (Trauben-Holunder), Vibumum lantana {Wolliger
Schneeball), Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball).

Allgemeine Hinweise:

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbarrecht
(AGBGB) wird hingewiesen.

Zudem wird an dieser Stelle erneut darauf hingewiesen, dass Pflege- / Riickschnitt- und Rodungsmafnah-
men bzw. Baumfallungen generell ausschlieBlich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und
28.02. zulassig sind (zuldssig sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zu-
wachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Bédumen). Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon
sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Weilheim-Schongau
zulassig.

IMMISSIONSSCHUTZ

Verkehrsinfrastruktur - Verkehrsgerdusche / -larm

Das Plangebiet (PG) grenzt in Richtung Westen direkt an die ,Bahnhofstrae” / Kreisstrae WM 23 an.

Gemal den Ergebnissen der im Zuge der gegensténdlichen Planaufstellungsverfahrens durchgefiihrten

Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Fa. IB Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110

Germering, Bericht Nr. 221048 / 2 vom 06.05.2021; s. Anlage der Begriindung) wird fiir die drei direkt an

die Kreisstrae angrenzenden Baugrundstiicke (im Plan mit den Nrn. 1 bis 3 gekennzeichnet) festgesetzt,

dass bei der Emichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm (Verkehrsgerduschbelastungen) zu treffen sind (siehe Ziffer

11.1 der textlichen Festsetzungen). Hier sind die Anforderungen an den Schallschutz gegen AuRenldrm

gemaR der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen Techni-

schen Baubestimmungen vom April 2021 einzuhalten.

Ergénzend zu den Festsetzungen sind folaende Punkte zu beachten:

- Innerhalb der in der Planzeichnung mit Ziffer ,1“ gekennzeichneten ,Umgrenzungen von Flachen fiir Nut-
zungsbeschrénkungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes" wird empfohlen, die zum Liiften notwendigen Fenster von
Schlaf- und Kinderzimmern nicht an den schallzugewandten Westfassaden zu situieren. Alternativ ist der
Einbau von schallgeddmmten fensterunabhéngigen Beliiftungseinrichtungen fiir diese Rdume vorzuse-
hen.

- Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R’y ges der AuRen-
bauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in der vorliegenden
Schalltechnischen Vertréglichkeitsuntersuchung die hdchsten zu erwartenden mageblichen AuRenlarm-
pegel dargestellt (vgl. Gebaude- und Rasterlarmkarte im Anhang A, auf Seite 5 der Schalltechnischen
Untersuchung der Fa. IB Greiner, Bericht Nr. 221048 / 2 vom 06.05.2021).

Es wird darauf hingewiesen; dass ab Ende des Jahres 2022 im BAYSIS (Bayerisches StraBeninformati-
onssystem) mit neuen Daten der Straenverkehrszahlung zu rechnen ist. Die maRgeblichen AuRenldrm-
pegel sind dann gegebenenfalls erneut zu berechnen.

Bestehende / geplante Landwirtschaftliche Betriebe - Landwirtschaftsaerdusche
Ostlich des Plangebietes (PG) besteht in ca. 200 m zum Vorhabengebiet ein landwirtschaftlicher Betrieb mit
Milchviehhaltung (FI.-Nr. 293). Des Weiteren bestehen Planungen fiir zwei weitere Aussiedlerhdfe /
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landwirtschaftliche Betriehe mit Milchviehhaltung ndrdlich / norddstlich des Vorhabengebietes, jeweils in
einer Entfernung von > 120 m zu den Plangebietsflachen (auf FI.-Nr. 631, in Genehmigung, sowie auf FI.-
Nr. 633, in Planung). Zu einem dieser geplanten Aussiedlerhdfe gehdrt auch eine bereits bestehende Fahr-
siloantage nordostlich des PG (auf FI.-Nr. 261). Auf den diesbeziiglichen Ubersichtsplan im Anhang A, auf
Seite 2 der Schalltechnischen Untersuchung der Fa. IB Greiner, Bericht Nr. 221048 / 2 vom 06.05.2021 wird
verwiesen.

Als Ergebnis der Berechnungen ist festzuhalten, dass die schalltechnische Situation im Bebauungsplange-
biet und inshesondere an den zu den landwirtschattlichen Betrieben néchstgelegenen Baugrundstlicken
(Baugrundstiicke mit den in der Planzeichnung eingetragenen Bezeichnungen / Nummem ,3", ,4*, 5%, 6",
.7 und ,8%) in Bezug auf die einwirkenden Landwirtschaftsgerdusche als unkritisch einzustufen ist. Fiir die
geplante Wohnbebauung sind diesbeziiglich deshalb keine gesonderten Schallschutzmanahmen erforder-
lich.

Weiterfiihrend wird auf die Ausfiihrungen unter dem Kapitel 7. der Begriindung verwiesen. Zudem ist die
Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung der Fa. IB Greiner, Beratende ingenieure PartG mbB, 82110
Germering, Bericht Nr. 221048 / 2, vom 06.05.2021 der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Landwirtschatft - allgemein

Durch die rdumliche Lage des Vorhabengebietes, das in Richtung Norden und Osten direkt an den Orts-
randbereich bzw. die freie Landschaft und landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen angrenzt, kénnen
insbesondere auch Immissionen i.V.m. der Landwirtschaft auftreten (v.a. Geruchs-, L&rm- und Staubimmis-
sionen; diese kdnnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih morgens oder spatabends, auftreten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortstiblich und trotz einer ordnungsgemaRen Bewirt-
schaftung unvermeidiich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden missen.

Schutz vor Radon / ,Radonvorsorge” — Radongeschiitztes Bauen

In Bezug auf den (vorsorgenden) Schutz vor nattirlich vorkommendem Radon Rn-222 wird auf die §§ 123
ff. des Strahlenschutzgesetzes (Gesetz zum Schutz vor der schédlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzgesetz - StriSchG) sowie auf die Inhalte der Informations-Broschiire ,Radonschutz in Ge-
bauden" des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU), in der jeweils aktuellen Fassung, verwiesen.

BESCHRANKUNGEN UND HINWEISE IN VERBINDUNG MIT DER ANGRENZENDEN KREISSTRARE WM 23

Die bestehende Anbauverbotszone (gem. Art. 23 Abs. 1 Nr. 2 BayStrWG) entlang der ,BahnhofstraRe” / Kr
WM 23 in einer Entfernung von 15 m, gemessen vom &uferen Rand der Fahrbahndecke, wurde in der
Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragen.

In Vorabstimmung mit der StraRenverkehrsbehérde des Landratsamtes Weilheim-Schongau ist in Bertick-
sichtigung der értlichen Bestandssituation / -verhaltnisse bzw. der von Seiten der Verkehrsbehorde am ge-
genstandlichen Standort zu vertretenden Belange die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfiachen
bei den im Plan mit den Nummermn 1 bis 3 bezeichneten Baugrundstiicken auf einen um 3,0 m reduzierten
Abstand bzw. auf einen Abstand von durchgehend 12 m zu den Fahrbahn-AufRenkanten festgesetzt. Auf
Art. 23 Abs. 3 BayStrWG wird hingewiesen. Des Weiteren wird in diesem Zusammenhang darauf hingewie-
sen, dass gem. § 5.2 der vorliegenden ,Festsetzungen durch Text' Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO im gesamten Bauland (mit rétlichem Farbton als WA gekennzeichneter Fléchenbereich) allgemein
zuldssig sind, sofern diese nicht im Vorgartenbereich, definiert als 3,0 m-Mindestabstand gegeniiber den
Stralenbegrenzungslinien situiert werden.

Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der weiterflinrenden Planungen insbesondere
bzgl. der Punkte ErschlieBung / Zufahrten, Entwésserung, Sichtbeziehungen, etc. entlang der Kr WM 23
jeweils enge Vorabstimmungen mit der StraRenverkehrshehdrde des Landratsamtes Weilheim-Schongau
durchzufiihren sind. Insbesondere sind die Grundstiicke / das Gelande entlang der Kreisstrate so anzule-
gen, dass weder Niederschlags- / Oberflachenwasser noch sonstige Abwésser auf die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen abflieBen konnen. An Zufahrten sind die entsprechend erforderlichen Sichtflachen /
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-verhéltnisse auf die KreisstraRRe von sémtlichen Sichtbehinderungen wie z.B. Einfriedungen, Bepflanzung
und sonstige sichtbeeintrachtigende Hindernisse héher 0,80 Meter auf Dauer freizuhalten. Generell sind
séamtliche Anderungen an der Kreisstrale von der StraRenverkehrsbehdrde des Landratsamtes Weilheim-
Schongau zu genehmigen.

7.  VERMESSUNGSZEICHEN
Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes (ber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die Er-
kennbarkeit von Vermessungszeichen gefahrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszeichen
beim Amt fir Digitalisierung, Breitband & Vermessung (ADBV) Weilheim zu beantragen hat.

8. PHOTOVOLTAIKANLAGEN
Es wird angeregt bei Photovoltaikanlagen einen Feuerwehr-Schutzschalter (z.B. Feuerwehrschalter SOL30-
Safety) gut sichtbar und zugénglich einzubauen um die Solarzellen im Brandfall oder bei Beschadigung der
Verkabelung vom &ffentlichen Netz trennen zu kénnen.

9.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Die Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Ingenried sind einzuhalten, soweit in den Festsetzungen keine
abweichenden Regelungen getroffen werden.
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Anlass und Planungsziel

Mit der Aufstellung der gegenstandlichen Bebauungsplananderung und -erweiterung reagiert die Gemeinde
Ingenried auf den dringenden Bedarf zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum bzw. die unverandert
anhaltende starke Nachfrage nach Wohnbauflachen innerhalb des Gesamt-Gemeindegebietes und inshe-
sondere im Bereich des Hauptortes Ingenried.

Ziel der Planung ist, vor dem Hintergrund der rdumlich-situativ zu berticksichtigenden Erfordernisse bzw.
Belange, die Bersitstellung gesamtplanerisch qualitatsvoller sowie méglichst flexibel zugeschnittener und
nutzbarer bzw. verwertbarer Wohnbaugrundstiicke fiir eine weitreichende platz- / raumsparende und sich
in die ortliche Umgebung gut einfiigende, gesamtgebietsvertragliche Bebauung - vorrangig fiir die ortsan-
sassige Bevolkerung, darunter besonders junge Familien und auch von Familien mit mehreren Kindern.
Das Planvorhaben (zur weiteren Mobilisierung von dringend benétigtem Bauland) dient damit i. E. der Si-
cherstellung der Wohnbediirfnisse der Bevilkerung sowie derzeit insbesondere auch zur Aufrechterhaltung
der Handlungsfahigkeit der Gemeinde in Bezug auf die Wohnraumversorgung der Bevolkerung als eines
ihrer zentralen Aufgabenfelder. Zudem soll neben der Schaffung sowie dem Erhalt stabiler Bewohnerstruk-
turen auf Gesamtgemeinde-Ebene (u.a. zur Sicherung / Starkung der értlichen Infrastruktureinrichtungen)
maglichst auch die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung beriicksichtigt werden.

Die Gemeinde schafft hierfiir mit dem gegensténdlichen Planvorhaben zur Ausweisung eines Wohnge-
bietes gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) die planungsrechtlichen Voraussetzungen und
erganzt das Siedlungsgefiige im norddstlichen Ortsrandbereich entlang der ,Bahnhofstrate® mit der vorlie-
genden Planung um 13 weitere, dringend benétigte Baugrundstiicke fiir die zielgerichtete Umsetzung einer
grundsatzlich maglichst aufgelockert wirkenden, aber dennoch insgesamt weitreichend fldchensparend-
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kompakten wohngenutzten Bebauung in einem gesamtgebietsvertraglichen Umfang (darunter 8 Grundstii-
cke fiir Einzelhduser und 5 fiir eine wahlweise Einzel- oder Doppelhausbebauung).

Die Plangebietsflachen kénnen dabei aufgrund der verkehrstechnisch giinstigen Ausgangs- bzw. Bestands-
situation insgesamt vergleichsweise flachen- / ressourcenschonend erschlossen werden. So erfolgt die Bau-
gebiets-ErschlieBung teilweise (iber die bereits im Westen angrenzende ,BahnhofstralRe” / Kr WM 23 sowie
weiterfihrend, fir die riickwartig gelegenen Grundstiicke, (iber eine einzelne davon abzweigende, neu zu
errichtende separate Stichstralle / zentrale ErschlieBungsachse. In deren Zentrum ist zudem eine innenlie-
gende, raumlich-markante platzartige Aufweitung eingeplant, welche u.a. auch fiir die benétigte Umsetzung
einer entsprechend dimensionierten Wendeanlage dient. Femner kann diese - mit Blick auf die bestehenden,
iibergeordnet zu beriicksichtigenden gesamtplanerischen Zusammenhange - im Fall einer kiinftig ggf. mog-
lichen und erfolgenden Fortentwicklung des Baugebietes nach Richtung Stiden (ggf. mit Anschluss an den
~Moosgartenweg" oder evil. bis an die ,Lindenstrae) im Rahmen einer leistungsfahigen sowie mdglichst
flachensparenden / &konomischen (kiinftig gemeinsamen) Gesamt-ErschlieBungssituation problemlos
raumlich-funktional weitergefiihrt werden.

Im Ergebnis stellt die Planung aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht eine zielfiihrende und gesamtge-
bietsvertrégliche weitere Erganzung zur rdumlich-funktionalen Arrondierung des Gesamt-Siedlungsgefliges
im nérdlichen bzw. norddstlichen Ortsrandbereich von Ingenried dar.

Neben einer deutlichen Optimierung der Ortseingangssituation bzw. der stadtebaulichen Vervollsténdigung
der bislang nur einseitig vorliegenden Bebauung am bestehenden nérdlichen Siedlungsende entlang der
,Bahnhofstrale’, erfolgt durch das Planvorhaben die Schaffung einer aus gesamtplanerischer Sicht gerade
auch in Bezug auf die ortlichen Gegebenheiten / Verhéltnisse angemessen-geeigneten Auspragung bzw.
raumlichen Definition des Siedlungsgefliges. Dabei wird fiir den Erhalt einer langfristigen Ortsrandsituation
sowie eines qualitatsvollen, nachhaltig raumlich-wirksamen Ubergangsbereiches zur freien Landschaft bzw.
zum Landschaftsraum nach Richtung Norden und Nordosten zudem die Ausbildung einer ausgeprégten
Eingriinungssituation mit einer durchgehenden / dichten und liickenlosen Ortsrandeingriinung vorgesehen.
Auf den neu ausgewiesenen Baugrundstiicken selbst wird als wesentliche, (ibergeordnete Zielsetzung die
Umsetzung einer gesamtplanerisch-zielflihrenden Bebauungs-Konzeption bzw. situativ-bedarfsgerechten
baulichen Fortentwicklung vorgenommen, welche insbesondere eine mdglichst weitreichende bauleitplane-
rische Férderung von vorrangig ,klassischen" Gebaudeformen / -kubaturen beinhaltet - mit dem Bestreben
sich an den Formen der regionaitypischen Hauslandschaft anzulehnen bzw. sich daran grundsétzlich zu
orientieren. Grundsatzlich erfolgt dabei zugleich auch eine Beriicksichtigung der Erfahrungen / Erkenntnisse
hinsichtlich der Bebauung bzw. insbesondere auch der ,Regel-Gebaudekubaturen® der in jlingerer Zeit im
Gemeindegebiet umgesetzten Bebauungsplangebiete wie z.B. der Baugebiete ,Ingenried Ost Il b* und ,Am
Kalkofen“. Wichtiges Element der Gesamtkonzeption stellt weiterhin die zentrale ErschlieRungsachse dar,
bei welcher ein vergleichsweise groRziigig-dimensionierter Straenraum planungskonzeptionell beriicksich-
tigt wurde. Nicht zuletzt ergibt sich hierdurch i.V.m. den konsequent von den Verkehrsflachen abgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen / Baugrenzen sowie der planungskonzeptionellen Stérkung und weitrei-
chenden ,Offenhaltung” der raumlich-straRenraumwirksamen Vorgartenbereiche auch eine deutliche raum-
lich-ordnende Wirkung bzw. stadtebaulich-geordnete Grundstruktur im Baugebiet, wodurch sich die Mdg-
lichkeit erdffnet, dass auf den Baugrundstiicken grundsatzlich auch eine vergleichsweise hohe bauliche
Dichte / Nutzungsintensitat sowie Flexibilitdt hinsichtlich der baulichen Verwertbarkeit gesamtgebietsver-
traglich zugelassen werden kann.

Insgesamt ist das Planvorhaben damit aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht als bedarfsgerechte sowie
mit der Charakteristik der Bestandssituation vertragliche Mainahme anzusprechen, durch welche insbe-
sondere auch die értlich vorhandenen Flachen- und ErschlieRungspotentiale konsequent genutzt werden (i.
S. einer situativ-bedarfsgerechten, grundsatzlich bestméglich ressourcenschonenden Gesamt-Planungs-
konzeption).
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2.1

2.2

Lage und Grofe des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet (PG) befindet sich am nérdlichen bzw. nordéstlichen Ortsrand von Ingenried, direkt im Orts-
ausgangs- / -eingangsbereich dstlich entlang der ,BahnhofstraRe” (Kreisstrate WM 23).

Nach Richtung Westen grenzt die bereits vorhandene wohngenutzte Bebauung entlang der ,Bahnhofstrale*
an. Diese befindet sich mit Ausnahme eines bereits bebauten Grundstiickes am Siidostrand der Plange-
bietsflachen (Anwesen ,Bahnhofstrale" Haus-Nr. 10) durchgehend entlang der westlich gegenlberliegen-
den StraRenseite bzw. jenseits des vor Ort an dieser Stelle deutlich wahrehmbaren StraRendammes der
Kr WM 23. Nach Richtung Siiden, Osten und Norden schliefen direkt landwirtschaftiiche Griinland-Flachen
an, die eine vergleichsweise intensive Nutzung aufweisen.

Abgesehen von der unmittelbar angrenzenden Bebauung entlang der ,Bahnhofstrae” sind in einer Entfer-
nung von etwa 90 / 100 bis 130 m sidlich und lediglich rund 70 m weiter siidostlich der Plangebiets-Um-
grenzung bzw. im Umgriff des ,Moosgartenweges” sowie der ,LindenstraBe” mit ,Birkenstrale” bereits wei-
tere bebaute Bereiche des Siedlungsgefiiges von Ingenried mit einer entsprechenden raumlichen Wirksam-
keit / deutlich raumbildenden Pragung vorhanden. Des Weiteren befindet sich etwa 200 m dstlich des PG
ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb mit Milchviehhaltung (FI.-Nr. 293). Der raumliche Umgriff des Vorha-
bengebietes ist folglich bereits in starkerem MaRe durch anthropogene Nutzungen, Einfliisse, etc. gepragt.
Zudem bestehen Planungen fiir die Ansiedlung von zwei weiteren Aussiedlerhdfen / landwirtschaftlichen
Betrieben mit Milchviehhaltung nérdlich / nordéstlich des Vorhabengebietes, jeweils in einer Entfernung von
> 120 m zu den Plangebietsfiachen (auf FI.-Nr. 631, in Genehmigung, sowie auf FI.-Nr. 633, in Planung).
Zu einem dieser geplanten Aussiedlerhdfe gehdrt auch eine bereits bestehende Fahrsiloanlage norddstlich
des PG (auf FI.-Nr. 261). Hierdurch wird sich die Gesamtgebiets-Prégung durch anthropogene Nutzungen
und Einfliisse noch deutlich weiter verstarken.

Darliber hinaus ist anzumerken, dass sich die gegenstandliche Plangebiets-Umgrenzung aufgrund der Um-
setzung des vorliegend gem. den wasserrechtlichen / -wirtschaftlichen Belangen fiir die Niederschlagswas-
serrlickhaltung erforderlichen Retentionsraumes (Riickhaltebecken mit Dammbauwerk) zusétziich auch auf
eine gebietsexterne bzw. auBerhalb des vorstehend beschriebenen rdumlichen Geltungsbereiches er-
streckt. Der entsprechend geplante Retentionsraum auf einer ca. 0,2 ha umfassenden Teilflache des Grund-
stiickes FI.-Nr. 763 der Gemarkung Ingenried befindet in einer Entfernung von ca. 500 m norddstiich der
Plangebietsgrenzen sowie rund 250 / 300 m suidlich des ,Kaltenbaches® (auf den entsprechenden ,Beiplan®
im M 1:1.000 mit entsprechender Festsetzung der erweiterten Umgrenzung des raumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans auf der Planzeichnung wird hingewiesen).

GréBe des Planungsgebietes

Die ca. 1,26 ha umfassende Umgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes bein-
haltet die Grundstiicke mit den Flur-Nummern 49/7 (TF = Teilflache), 260 (TF), 260/1 (TF), 260/2 (TF),
260/4, 260/5 und 902/2 (TF), jeweils der Gemarkung Ingenried.

Auf der Planzeichnung ist die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs mit einer unterbrochenen schwar-
zen Balkenlinie gekennzeichnet.

Der gebietsextern bzw. auBerhalb des gegenstandlichen rdumlichen Geltungsbereichs gem. den wasser-
rechtlichen / -wirtschaftlichen Belangen fiir die Niederschlagswasserrlickhaltung erforderliche Retentions-
raum (Riickhaltebecken mit Dammbauwerk) wird auf einer ca. 0,2 ha umfassenden Teilflache des Grund-
stiickes FI.-Nr. 763 der Gemarkung Ingenried festgesetzt.

Diese Grundstiicksteilfliéche ist ebenfalls Bestandteil des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans und entsprechend in dem auf der Planzeichnung enthaltenen ,Beiplan® im M 1:1.000 mit einer unter-
brochenen schwarzen Balkenlinie gekennzeichnet.
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3.1

3.2

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation
Der Gemeinderat Ingenried hat in der Sitzung am 15.12.2021 den Beschluss zur Aufstellung der 3. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Bahnhofstrale” gefasst (gem. §§ 2 Abs. 1 BauGB).

Weiterhin wurde fiir die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens die Anwendung des § 13b (i.V.m.
13a und 13) BauGB bzw. die Durchfiihrung im sog. ,,beschleunigten Verfahren“ (bzw. ,,Einbeziehung
von AuRenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren*) beschlossen.

Die Voraussetzungen hierfiir bzw. fiir die Anwendung des § 13b (i.V.m. 13a und 13) BauGB sind erfiillt.
Insbesondere werden durch die vorliegende Bauleitplanung eine zul&ssige Grundflache im Sinne des § 13a
Abs.1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 10.000 m?/ 1 ha festgesetzt (aufgrund der fiir
das Bauland festgesetzten Grundfléchen bzw. Grundflachenzahlen (GRZ)). Die hierfiir relevanten Gesamt-
flachen der ausgewiesenen Baugrundstiicke (Bauland-Flachen bzw. mit rotlichem Farbton als WA gekenn-
zeichnete Flachenbereiche) betragen in den Baugebietsteilflachen ,WA-1" und ,WA-2" insgesamt ca. 8.735
m?, die ,zulassige Grundflache” fir die Teilflachen ,WA-1* ca. 5.590 m? x festgesetzter GRZ von 0,35 = ca.
1.955 m? sowie fiir die Teilflachen des ,WA-2* entsprechend ca. 3.145 m? x festgesetzter GRZ von 0,40 =
ca. 1.260 m?,

Insgesamt ist damit im Gesamt-Plangebiet eine maximal zuléssige Grundflache im Sinne des § 13a Abs.1
BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO von etwa 0.32 ha im Rahmen des verfahrensgegensténdlichen Bebau-
ungsplanes festgesetzt. Weitere Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, sind nicht vorhanden.

Des Weiteren wird die Zul&ssigkeit von Wohnnutzungen ausschlieBlich auf Flachen begriindet, die sich an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefen. Auch werden keine Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (§ 13a Abs.1 Satz 3 BauGB). An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter sind nicht
gegeben. Auf die Inhalte der nachfolgenden Ziffer 6. ,Umweltbericht / Umweltpriifung & Abhandiung natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung” wird weiterfiihrend verwiesen.

Hinweise:

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens geman §§ 13b
.V.m. 13aAbs. 2 Nr. 1 und 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB sowohl von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
{(Unterrichtung und Erdrterung) gemaR § 3 Abs. 1 BauGB als auch der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kann) gemaR § 4 Abs. 1
BauGB absieht.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der §§ 13b i.V.m. 13 a Abs. 2 Nr. 1 und 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB sowie § 13 a Abs. 3 Nr.1 BauGB von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen
und kein eigener Umweltbericht geméan § 2a BauGB erstelit wird. Weiterhin wird auch von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der
Zusammenfassenden Erklérung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB (bzgl. Uberwachung
erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

Uberplante Teilbereiche bestandskriftiger Bebauungspline

Im siidwestlichen Randbereich des Plangebietes (PG) wurden zwei kleine Teilbereiche des bestandskrafti-
gen Bebauungsplans ,Bahnhofstrale” in der Fassung vom 20.02.2003, bekannt gemacht am 14.03.2003,
sowie dessen 1. Anderung in der Fassung vom 29.03.2011, bekannt gemacht am 01.04.2011 und dessen
2. Anderung in der Fassung vom 02.12.2015, bekannt gemacht am 04.12.2015, mit dem raumlichen Gel-
tungsbereich der gegenstandlichen Planung iberlagert bzw. mit (berplant. Zum einen ein kleiner
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Teilbereich der Offentlichen Verkehrsflachen entlang der ,BahnhofstraRe* / Kr WM 23 und zum anderen im
ostlichen Randbereich der beiden Baugrundstiicke FI.-Nm. 260/1 und 260/2. Auf die entsprechende Eintra-
gung der Umgrenzung des Geltungsbereichs des bestandskréftigen Bebauungsplans ,Bahnhofstrafte” (inkl.
dessen zwei bislang erfolgten Anderungen) im nachfolgend dargesteliten Ubersichtslageplan sowie auf der
Planzeichnung wird verwiesen.
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Bestandskraftiger Bebauungsplan ,Bahnhofstrale” mit Uberlagerung des raumlichen Geltungsbereiches der verfahrensgegen-
standlichen Bebauungsplandnderung bzw. -erweiterung (ohne Mafistab)

Der kleine, ,eckformig® umgrenzte Teilbereich der ,Bahnhofstrale” am Siidwestrand des PG wurde aus
planungsrechtlicher Sicht zur (rdumlich-funktionalen) Sicherstellung einer abschlieBenden Bestimmtheit der
gesamtkonzeptionell erforderlichen Festsetzungen der Offentlichen Verkehrsflachen bzgl. der zur Umset-
zung angestrebten StraRenraumsituation in den raumlichen Geltungsbereich der verfahrensgegenstéandli-
chen Planung mit einbezogen. DemgemaR wird der Flachenbereich im Wesentlichen unverandert zur be-
standskraftigen Situation des Bebauungsplans ,BahnhofstraRe” (inkl. dessen zwei Anderungen) ebenfalis
als ,Offentliche Verkehrsflachen® festgesetzt, allerdings mit der auf der Teilfliche ergénzenden Ausweisung
einer zusatzlich erforderlichen Sichtflache (Sichtdreieck, mit Schenkellange 70 m) ausgehend von dem neu
zur Umsetzung vorgesehenen Einmiindungsbereich der geplanten zentralen ErschlieBungs-Stichstralle
des PG.

Des Weiteren wurde am Siidwestrand der jeweils auBerste 6stliche Teilbereich (durchgehend 5 m-breite
randliche Flachenstreifen) der beiden Grundstiicke Fi.-Nm. 260/2 (Anwesen ,Bahnhofstralle” Haus-Nr. 12,

3. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan ,Bahnhofstrafte” 30von 94
Endfassung mit Stand vom 08.06.2022, Gemeinde Ingenried



33
3.31

ca. 105 m?) sowie 260/1 (Anwesen ,Bahnhofstrafle” Haus-Nr. 14, ca. 130 m?) mit {iberplant. Die in diesen
Flachenabschnitten im Rahmen des bestandskréftigen Bebauungsplanes ,Bahnhofstrae® urspriinglich
festgesetzten, durchgehenden Ortsrandeingriinungen werden aus gesamtplanerischer Sicht mit Umsetzung
der vorliegenden Planung nun nicht mehr benétigt (aufgrund der kiinftigen Lage nicht mehr am unmittelba-
ren Ortsrandbereich sondem ,innenliegend” im Gesamt-Baugebiet). Aufgrund dessen werden diese, gem.
des Bebauungsplanes aus dem Jahr 2003 als ,private Griinflachen (Ortsrandeingriinung)* bestandskrattig
festgesetzten Teilflachenbereiche im Rahmen der vorliegenden Planungskonzeption in Bauland-Fléchen
umgeéandert (Teilgebietsflachen eines Allgemeinen Wohngebietes (WA); gem. § 4 BauNVO).

Im Ergebnis ist aus planungsrechtlicher Sicht in diesen beiden Uberlagerungsbereichen im Vergleich zu
den bestandskréaftigen Planfassungen deshalb insgesamt keine besondere Eingriffsintensitét / -erheblichkeit
in Bezug auf die Realnutzungs- / Bestandssituation gegeben.

Nachdem der gegenstandliche Bebauungsplan in Kraft getreten ist, werden die mit dem raumlichen Gel-
tungsbereich der gegensténdlichen Planung iiberlagerten Teilbereiche durch die vorliegenden Festsetzun-
gen entsprechend ersetzt.

Flichennutzungsplan

Fldchennutzungsplan, Bestandssituation -

Darstellungen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung vom 14.08.2000, bekannt
gemacht am 06.12.2000; inklusive der 6. Anderung des Flichennutzungsplans in der Fassung vom
16.05.2018, bekannt gemacht am 03.08.2018

Im Wesentlichen wurde die geplante Bebauung / Bauzeile dstlich entlang der ,Bahnhofstrale* / Kr WM 23
(Baugrundstiicke mit den in der Planzeichnung eingetragenen Bezeichnungen / Nummern 1%, ,2* und ,3%)
im Zuge der 6. Anderung des Flachennutzungspians aus dem Jahr 2018 bereits als ,Wohnbauflachen® gem.
§ 1 Abs. 1Nr. 1. BauNVO mit einer nérdlich anschliefenden Flache zur ,Verbesserung der Ortsrandeingri-
nung, neue Ortsrandeingriinung” zur Optimierung der Ortseingangs- / -ausgangssituation dargestellt. Dar-
iiber hinaus erfolgte in Beriicksichtigung der immissionsschutzfachlichen / -rechtlichen Belange fiir diesen
,Wohnbauflachen"-Umgriff die Kennzeichnung mit einer ,Umgrenzung der Fl&chen fiir Nutzungsbeschrén-
kungen oder flir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes®.

Die ,Bahnhofstralte" / Kr WM 23 selbst ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ebenfalls bereits ent-
sprechend als ,Gemeindestralte und sonstige Wege"* dargestellt.

Die restlichen Flachen des verfahrensgegensténdlichen Plangebietes sind im Wesentlichen als ,Flache fiir
die Landwirtschaft" rechtswirksam gekennzeichnet.

Auflerdem ist in der rechtswirksamen Planunterlage der im Slidosten des Vorhabengebietes aktuell noch
vorhandene Bestandsbaum (eine Birke in ,Alleinlage®) dargestellt sowie weiterhin die Trasse einer ur-
spriinglich von Siidosten nach Nordwesten durch das PG hindurch verlaufenden 20-kV-Freileitung mit ent-
sprechenden Schutzstreifen beidseits der Leitungstrasse, die jedoch nicht mehr besteht.
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3.3.2

M

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2000, mit Darstellung der 6. Anderung aus dem Jahr 2018; mit
Uberlagerung des raumlichen Geltungsbereiches der gegenstandlichen 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungspians ,Bahn-
hofstraBe* (chne MaRstab)

Planberichtigung / Nachfiihrung des Flachennutzungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR §§ 13b i.V.m. 13a und 13 BauGB im sog. ,beschleu-
nigten Verfahren" (bzw. ,Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®).
Insbesondere aufgrund von Lage, Art, Mal (der baulichen Nutzung) und Umfang / Dimensionierung des
Planvorhabens sowie die qualitétsvollen, situativ getroffenen MaRnahmen zur Baugebiets- / Ortsrandein-
griinung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Ingenried durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans, die nicht mit den Festsetzungen des verfahrensgegenstand-
lichen Bebauungsplans ibereinstimmen, werden gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB deshalb zeitnah, ggf.
im Rahmen einer gesonderten Plandarstellung der Berichtigung (ggf. Ausfertigung der 1. Berichtigung des
gemeindlichen FNP) oder spétestens im Zuge der anstehenden, nichsten Flachennutzungsplanénderung
gemal §§ 13b i.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung abgeandert und entsprechend
angepasst.

Im Wesentlichen handelt es sich dabei um eine Umanderung der grundsétzlichen Fléchen-Kennzeichnung
der rechtswirksam dargestelliten ,Flachen fiir die Landwirtschaft’ in eine ,Wohnbauflache® gem. § 1 Abs. 1
Nr. 1. BauNVO sowie um eine entsprechend daran vorgenommene Anpassung der Flachen-Darstellung der
,Ortsrandeingriinung" an diese Bauflichen-Neuausweisung. Des Weiteren erfoigt auch eine Anpassung /
Nachfiihrung der Flachen der verkehrlichen ErschlieBungssituation als ,Gemeindestrale und sonstige
Wege®.

Die ,Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschufzgesetzes® der Grundstiicke
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3.4.1

entlang der ,Bahnhofstrafe” (Baugrundstiicke mit den in der Planzeichnung eingetragenen Bezeichnungen
/ Nummern 1%, ,2° und ,3%), welche sich bereits (iber den gesamten Bereich der westlichen Bauzeile er-
streckt, wird im Wesentlichen unverandert belassen bzw. ggf. geringfiigig plangraphisch angepasst.
AbschlieRend werden die Darstellung der inzwischen nicht mehr vorhandenen ,20-kV-Freileitung mit
Schutzstreifen”, aus der Plandarstellung herausgenommen und auch das bisher am Siidostrand gekenn-
zeichnete Einzelgeholz (eine Birke in ,Alleinlage”) durch die entsprechend angepasste Flachen-Darstellung
der ,Ortsrandeingrinung" ersetzt.

Beriicksichtigung von raumordnerischen Zielen und Grundsétzen in der Planung
GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (Landes- und Regionalplanung)
anzupassen.

Landesplanung / LEP 2013, gedndert am 01.03.2018

Die Gemeinde Ingenried z&hlt gemaR den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesentwick-
lungsprogramm 2013, geéndert am 01.03.2018 und am 01.01.2020) zum Allgemeinen Léndlichen Raum.
Die Stadte Schongau sowie Marktoberdorf als jeweiliges ,,Mittelzentrum® befinden sich lediglich rund 6
bzw. 11 km dstlich und westlich entfernt. Das ,Oberzentrum* Kaufbeuren ebenfalls nur rund 11 km Luftli-
nie nordwestlich.

Die Gemeinde befindet sich iiberaus verkehrsgiinstig gelegen zum einen unmittelbar an der Bundes-
straBe B 472 zwischen Schongau / Peiting (mit Anschluss an die B 17; Landsberg am Lech / BAB 96 ~
Fiissen / Reutte / BAB 7) und Marktoberdorf / Kaufbeuren (mit Anschluss an die B 12; Buchloe / BAB 96 -
Kempten i. Allgéu / BAB 7) sowie zum anderen im Nahbereich zur St 2014, welche nur rund 1 km nérdlich

des Gemeindeqgebietes gelegen das Mittelzentrum® Schongau mit dem ,Oberzentrum*® Kaufbeuren direkt
verbindet.

Zur Entwicklung und Ordnung des Landlichen Raums ist bezogen auf das plangegensténdliche Vorha-
ben v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert (LEP 2.2.5(G)):
L,oer landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
o er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,
¢ seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
¢ erseine eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
o erseine landschaftliche Vielfalt sichern kann".
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Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 01.03.2018, Grundkarte Stand 01.02.2015; ohne Maf3stab

Des Weiteren werden in Verbindung mit der gegensténdlichen Planung im Wesentlichen folgende Ziele

und Grundsatze zur nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche aufgefiihrt (LEP Bay-
ern 2013 inkl. Fortschreibung aus den Jahren 2018 und 2020):

e LEP 1.1.1 (2) Schaffung oder Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teil-
raumen. Weiterentwicklung der Starken und Potenziale der Teilrdume. Beitrag aller tiberdrtlich raum-
bedeutsamen Planungen und Manahmen zur Verwirklichung dieses Ziels.

o LEP 1.1.1 (G) Hierfiir insbesondere Schaffung und Erhalt der Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Gltemn.

e LEP 1.1.2 (2): Nachhaltige Raumentwicklung; ,Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Ge-
samtheit und seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.”

e LEP 1.1.3 (G) Verminderung des Ressourcenverbrauchs in allen Landesteilen; unvermeidbare Ein-
griffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

e LEP 3.1(G) Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten.

e LEP 3.1 (G) Ausrichtung der Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen.

e LEP 3.2 (2) Innenentwicklung vor AuBenentwicklung: Méglichst vorrangige Nutzung der vorhande-
nen Potenziale der Innenentwicklung in den Siedlungsgebieten.

e LEP 3.3 (2) Ausweisung neuer Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an geeignete Siediungs-
einheiten.

3.4.2 Regionalplanung
Die Gemeinde Ingenried gehdrt dem Regionalen Planungsverband Oberland (Region 17) an.

Allgemeine Ziele des Regionalplans Oberland bezogen auf den gegensténdlichen Planungsfall (Auszugy):
¢ ,Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben
sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Siedlungs-
entwicklung soll durch ausreichende Freiflachen zwischen den Siedlungseinheiten, vor allem in Ge-
birgs-, Fluss- und Wiesentalern sowie an Seen vermieden werden.” (Fachliche Ziele und Grundsatze
Teil B Il Siedlungswesen, 1.6 Z)
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e Bei allen Planungen und MaRnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie médglich ge-
halten werden.” (Fachliche Ziele und Grundsatze Teil B Il Siedlungswesen, 1.8 Z)

e Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch vorausschauende kom-
munale Flachensicherung nachgekommen werden, um vor allem den értlichen Bedarf decken zu
kénnen." (Fachliche Ziele und Grundsétze Teil B |l Siedlungswesen, 4 G)

3.4.3 Strukturdaten von Ingenried - Bevélkerungsentwicklung und Wohnraumbedarf

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Ingenried betragt geméaR den Angaben des Bayerischen Landesamtes
fiir Statistik 1.089 Einwohner, Stand: 31.12.2019 (Statistik kommunal 2020 — Gemeinde Ingenried). Auf der
Intemetseite der Gemeinde sind am 01.01.2020 insgesamt 1.077 Einwohner mit Hauptwohnsitz in der Ge-
meinde gefiihrt (www.ingenried.de — ,Gemeinde® — ,Daten und Fakten®; Stand Februar 2022).

In dem Zeitraum der letzten 10 Jahren ist die Einwohnerzahl folglich kontinuierlich gestiegen von 910 Ein-
wohnemn am 31.12.2010 bis auf die genannten 1.089 Ende des Jahres 2019, was einem Zuwachs von
knapp 20 % entspricht.

Die Bevolkerungsvorausherechnung des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik geht fiir die Gemeinde
Ingenried bis 2033 von einer weiteren stetigen Zunahme der Bevélkerung aus - beispielsweise 1.130 Ein-
wohner am Ende des Jahres 2023 oder 1.240 (+ 151) Einwohner am Ende des Jahres 2033, was im Ver-
gleich zu den vorstehenden Daten einem Zuwachs um weitere knapp 14 % innerhalb von 13 Jahren bzw.
rund 10 % innerhalb einer Dekade entspricht (Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Ingenried — Be-
rechnungen bis 2033 (Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 553)).

Fiir den Landkreis Weilheim-Schongau wird dagegen ein Gesamt-Bevélkerungswachstum zwischen rund
2,5 und 7,5 % fiir den Zeitraum von 2019 bis 2039 vorausherechnet (Pressemitteilung des Bayerischen
Landesamtes fiir Statistik vom 29.12.2020: ,Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis
zum Jahr 2039 veréffentlicht”).

Im Ergebnis spiegelt sich hierin bzw. in der Gesamtheit dieser Strukturdaten - was nicht zuletzt auch in der
eingangs beschriebenen sehr guten berdrtlichen Verkehrsanbindung in Kombination mit einer {iberaus
giinstigen raumlichen Lage zu den umgebenden regionalplanerischen Zentrum-Bereichen begriindet sein
diirfte (s. vorstehende Ziffer 3.4.1) - das erhdhte durchschnittliche (Bevélkerungs)Wachstum der Gemeinde
und damit auch der entsprechend aktuell und auf mittelfristige Sicht dringend bestehende (gegeniiber der
Entwicklung des Landkreises vergleichsweise erhéhte) Wohnraumbedarf wider. Letztlich ist auf Grundlage
der Strukturdaten fiir die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung ein Wohnraumbedarf auf Sicht der
nachsten ca. 10 Jahre in der Gemeinde Ingenried fiir rund 125 / 130 weitere Einwohner gegeben.

Des Weiteren betragt gem. der aktuell verfiigbaren ,Karte 5.1 Wohnungsbestand (...) am 31.12.2020 nach
Regionen, Veranderungen ggi. 2011 in %° (Quelle: ,https://www.landesentwicklung-bayermn.de/daten-zur-
raumbeobachtung/wohnungen/*) sowie den zugehérigen Ausfilhrungen / Erlauterungen des Bayerischen
Landesamtes fiir Statistik die durchschnittliche Wohnfiéche im landlichen Raum knapp iiber 50 m? pro Per-
son (bzw. exakt 51.9 m?). Generell kann dabei zur durchschnittlichen Haushaltsgroe allerdings nur die
(,etwas veraltete”) Angabe gemacht werden, dass bei dem Zensus vom 09. Mai 2011 in Ingenried 350
Privathaushalte und darunter 80 Einpersonenhaushaite (s.o. fiir 910 Einwohnern am 31.12.2010) gezahit
wurden (Statistik kommunal 2020 — Gemeinde Ingenried). Ungeachtet dieser 80 Einpersonenhaushalte
(diese kdnnen i. E. nicht als Grundlage fiir den Wohnraumbedarf, vorrangig fiir junge Familien, im Rahmen
der verfahrensgegensténdlichen Siedlungsentwicklung sachgerecht angesetzt werden) befanden sich dem-
nach im Jahr 2011 durchschnittlich knapp Gber 3 Personen in einem Mehrpersonenhaushalt im Gemeinde-
gebiet Ingenried.

Geht man grundsatzlich davon aus, dass auf Sicht von 10 Jahren, bei einer giinstigen dahingehenden
Entwicklung (u.a. bzgl. Grundstiicksverfiigbarkeiten, Eigentums-Situationen, etc.) rund 1/3 bis die Hélfte
des Bedarfs durch (die gem. lbergeordneter Zielsetzung verstarkt zu betreibenden) MaRnahmen bzw. eine
Aktivierung von Bauflachen- / Potentialen der Innenentwicklung (z.B. Baulandreserven, Brachflachen und
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leerstehende Bausubstanz sowie sonstigen Mdglichkeiten zur Nachverdichtung, etc.) abgedeckt werden
kann, verbleibt insgesamt ein Wohnraumbedarf i.V.m. einer Neuinanspruchnahme von Fldchen (Siedlungs-

flachenentwicklung / -erweiterung) bis zum Prognosejahr 2033 in einer GroBenordnung von voraussichtlich

mind. rund 65/ 70 (neue/zusétzliche) Einwohner als Mindest-Bedarf - eine generell vorhandene Méglichkeit
filr die deutlich erhthte Umsetzung von MaBnahmen zur Innenentwicklung fiir die Unterbringung der restli-
chen zusétzlichen Einwohner vorausqesetzt!

(— im Aligemeinen ist zu berticksichtigen, dass es sich dabei um einen Einwohnerzuwachs handelt, d.h. der zusétz-
liche Wohnraumbedarf insbesondere auch i.V.m. einem &rilich ggf. stark unterschiedlich auftretenden Haushalts-Neu-

griindungsbedarf von bereits ortsansassigen (junaen) Personen auf einem eigenstandigen / neuen Grundsttick darin
ist ggf. nicht ausreichend mit abgebildet!)

Ergebnisse Bedarfsermittiung im Hinblick auf das verfahrensqegensténdliche Bauleitplanvorhaben mit
Umsetzung von insgesamt 13 Baugrundstiicken:
Bei einer voraussichtlich im Hinblick v.a. auf Art und Maf (der baulichen Nutzung) sowie Dimensionierung
/ Umfang / Struktur, efc. des Vorhabens neu geschaffenen Netto-Gesamtwohnfldche pro Baugrundstiick
(ohne Maueranteil der Gebaude) von durchschnittlich ca. 200 m? und einer - wie vorstehend ausgefiihrt -
durchschnittlichen Wohnflache von rund 50 m? pro Person (der Wert entspricht auch einer angenommenen
HaushaltsgroRe von 3 bis 5 bzw. durchschnittlich ca. 4 Personen), wiirde demnach auf den vorliegend zur
Neuausweisung kommenden 13 Baugrundstiicken voraussichtlich Wohnraum fiir den Bedarf von insgesamt
rund 50 Personen bzw. Einwohnern geschaffen werden.

Bezogen auf den vorstehend ermittelten (mittelfristigen) Wohnraumbedarf i.V.m. einer Neuinanspruch-
nahme von Fléchen (Siedlungsflachenentwicklung / -erweiterung) bis zum Prognosejahr 2033 fiir voraus-
sichtlich mind. rund 65 / 70 (neus/zusétzliche) Einwohner als Mindest-Bedarf ist demnach ein unabweisli-
cher Bedarf fiir die Umsetzung des verfahrensgegenstandlichen Planvorhabens im voriiegenden réumlichen
Umfang gegeben!

AbschlieBend ist im Allgemeinen beziiglich der Siedlungsentwicklung der Gemeinde Ingenried zudem in
besonderem MaRe (derzeit und insb. auch zunehmend kiinftig) zu beriicksichtigen, dass sich die Gemeinde
unmittelbar an einer iiberregional bedeutenden verkehrstechnischen Verbindungsachse (B 472) zwischen
den sich aktuell dynamisch fortentwickelnden Wirtschaftsachsen, zum einen im Bereich entlang des Lech-
Talraumes im Osten (entlang der B 17; Metropolregion Miinchen / Landsberg am Lech - Fiissen / Reutte)
zum anderen im Bereich entlang des Wertach-Talraumes im Westen befindet (entlang der B 12; Metropol-
region Miinchen / Buchloe - Kaufbeuren - Marktoberdorf — und weiter nach Kempten i. Allgau).

Innerdrtliche Entwicklung - Konzeption zur Entwicklung der Ortsmitte

Aktuell wird von Seiten der Gemeinde Ingenried - nicht zuletzt auch in besonderem MaRe im Rahmen der
{ibergeordneten gemeindlichen Zielsetzung einer grundsétzlich angestrebten, bestméglichen (zukiinftigen)
Nutzung der Innenentwicklungspotentiale / Priifung von Nutzungspotentialen im Innenbereich / etc., mit
zuséatzlichem Schwerpunkt auf die Belebung der Ortsmitte - zudem eine Konzeption zur innerdrtlichen Ent-
wicklung erarbeitet. Hierfiir wurde u.a. Anfang 2021, begleitet bzw. unterstiitzt durch die Schule fiir Dorf-
und Landentwicklung (SDL), 86672 Thierhaupten, bereits eine ausfiihrliche Veranstaltung fiir den Gemein-
derat im Zuge des Entwicklungs-Prozesses durchgefiihrt und die Thematik auch weiterfiihrend behandelt.
Der begonnene / laufende Prozess fiir die Erarbeitung der Innerdrtlichen Entwicklungskonzeption wird im
Jahr 2022 in Zusammenarbeit mit dem Amt fiir LAndliche Entwicklung und einem extemen Fachplanungs-
Biiro vertieft weitergefiihrt. Darliber hinaus soll der Projekt-Prozess durch Studenten des Studiengangs
,Management Sozialer Innovationen” (Fakultét fiir angewandte Sozialwissenschaften) der Hochschule Miin-
chen - University of Applied Sciences begleitet werden (insb. auch i.V.m. einer Online-Befragung mit
Schwerpunksetzung auf die allg. Thematik ,Wohnen®).

Priifung von Standortalternativen sowie vertiefte ortsplanerische Uberprilfung von MaBnahmen /
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Potentialen zur Innenentwicklung (Baulandreserven, Nachverdichtungsméglichkeiten, Brachflé-
chen, leerstehende Bausubstanz, etc.)

Im Folgenden wird auf Grundlage der Auswertung sowohl des gemeindlichen Flachennutzungsplans aus
dem Jahr 2000 inklusive der 6. Anderung aus dem Jahr 2018 als auch der seitens der Bayer. Vermessungs-
verwaltung aktuell zur Verfligung stehenden Luftbild-Situation eine vertiefte Potentialanalyse der Mafnah-
men zur Innenentwicklung bzw. in Bezug auf Baulandreserven, Nachverdichtungsméglichkeiten und Brach-
flachen, etc. vorgenommen. Im Nachgang erfolgt weiterhin eine Aussage / Bewertung zu Gebaudeleerstén-
den / méglichen fiir die Gemeinde zur Umnutzung zur Verfligung stehende Bausubstanz.

Fir die Analyse wurden die grundsétzlich vorhandenen Flachenpotentiale gemaR FNP und der nicht iiber-
bauten Flachen im bestehenden Siedlungsgefiige ermittelt (jeweils mit Zuordnung einer Ziffer, vgl. nachste-
hende plangraphische Darstellungen) sowie deren Status im Hinblick auf die Méglichkeit zur Realisierung
einer wohngenutzten Bebauung / Schaffung von Wohnraum bewertet und die entsprechenden Ergebnisse
nachfolgend bezogen auf die einzelnen Flachen(bereiche) zusammengefasst wiedergegeben:

¥ i

Ausschnitt rechtswirksamer Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2000 mit 6. Anderung aus dem Jahr 2018 inkl. Oberlagerung des
Geltungsbereichs der Bebauungsplan-Anderung, mit Eintragung zu tiberpriifender Flachenpotentiale (ochne MaBstab)
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Ortstage Ingenried, Luftbild inkl. Parzellarkarte; Auszug aus dem ,BayemAtias® des Bayerischen Landesamtes fir Vermessung und
Geoinformation mit Uberlagerung des Geltungsbereichs der Bebauungsplan-Anderung und Eintragung der zu iiberpriifenden Fi&-
chenpotentiale (ohne Malistab)

Status / Ergebnis der vertieften Analyse zu den grundsatzlich vorhandenen Flachenpotentialen geméaf FNP
sowie auch bzgl. der nicht iiberbauten Flachen im bestehenden Siedlungsgefiige im Hinblick auf die M6g-
lichkeit zur Realisierung einer wohngenutzten Bebauung / Schaffung von Wohnraum:

1. Griinland-Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiigharkeit gegeben;

2. Erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiigbarkeit ge-
geben,;

3. Bauliicke, erschlossen, bebaubar nach § 34 BauGB; Flache in Privatbesitz, keine Grundstlicksverfiig-
barkeit gegeben;

4, Griinland-Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiigbarkeit gegeben;

5. Bauliicke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiig-
barkeit gegeben;

6. Griinland-Fl&che in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfligbarkeit gegeben;

7. Grinland-Flache in Privatbesitz, Bebauungsplan vorhanden; keine Grundstiicksverfiigbarkeit gegeben;

8. Baugrundstiick in gemeindlichem Besitz, Bebauungsplan vorhanden; Verkauf an einen Bauwerber im
Jahr 2021;

9. Flache mittlerweile bebaut;

10. Fléache mittlerweile bebaut;
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Flache mittlerweile teilweise bebaut; restliche Flache: Griinland-Flache in Privatbesitz, keine Grund-
stiicksverfiigbarkeit gegeben;

Baullicke, erschlossen, bebaubar nach § 34 BauGB; Fiache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiig-
barkeit gegeben,;

Griinland-Fl&che in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiigharkeit gegeben;

Baugrundstiick in gemeindlichem Besitz, nicht verkauflich;

Griinland-Fl&che in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiigharkeit gegeben;

Parkplatz der Mehrzweckhalle in gemeindlichem Besitz, nicht verkauflich;

Baullicke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiig-
barkeit gegeben;

Baullicke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grundstlicksverfiig-
barkeit gegeben;

Bauliicke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiig-
barkeit gegeben;

Bauliicke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden;

- teilweise Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiigbarkeit gegeben;

- teilweise Baugrundsttick in gemeindlichem Besitz, Verkauf an einen Bauwerber im Jahr 2021;
Baullicke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverflig-
barkeit gegeben;

Flache teilweise mittlerweile bebaut;

Teilweise Bauliicke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grund-
stiicksverfiigbarkeit gegeben;

Baullicke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiig-
barkeit gegeben;

Bauliicke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiig-
barkeit gegeben;

Bauliicke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiig-
barkeit gegeben;

Bauliicke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiig-
barkeit gegeben;

Baullicke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiig-
barkeit gegeben;

Baulticke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiig-
barkeit gegeben;

Bauliicke, erschlossen, Bebauungsplan vorhanden; Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiig-
barkeit gegeben;

Fléche mittlerweile bebaut;

Grinland-Flache; teilweise in Privatbesitz, teilweise in gemeindlichem Besitz; jeweils keine Grund-
stilicksverfligbarkeit gegeben;

Baulicke, erschlossen, bebaubar nach § 34 BauGB; Flache in Privatbesitz, keine Grundstlicksverflig-
barkeit gegeben;

Baullicke, erschlossen, bebaubar nach § 34 BauGB; Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiig-
barkeit gegeben;

Griinland-Flache in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiigharkeit gegeben,;

Griinland-Fl&che in Privatbesitz, keine Grundstiicksverfiigharkeit gegeben;

Flache teilweise Griinland-Flache in Privatbesitz, keine Grundstlicksverfiigbarkeit gegeben,;

teils Baullicke, bebaubar nach § 34 BauGB; Fléche in Privatbesitz, keine Grundstlicksverfiigbarkeit
gegeben.

Situation Gebaudeleersténde: Aus gesamtplanerischer Sicht zielfiinrende Gebéudeleersténde bzw. eine

magliche, fiir die Gemeinde zur Umnutzung zur Verfiigung stehende Bausubstanz, in einem vor dem Hin-
tergrund des dringend vorhandenen Handlungshedarfs zur Wohnraum-Versorgung zielfiinrenden Gesamt-
Kontext (u.a. zeitliche Umsetzbarkeit) sowie insbesondere auch im gegenstandlich erforderlichen Umfang
bzw. fiir den vorhandenen értlichen Bedarf an Wohnbaufléchen, sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
vorhanden.
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Priifung von Standortalternativen

im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Ingenried sind im Hauptort selbst, abgese-
hen von einigen wenigen, bisher noch nicht bebauten kleinfidchigeren (Rest)Bereichen vorrangig im Nord-
westen, Westen und Nordosten der Ortslage, insgesamt keine Fléchen fiir eine nennenswerte zusatzliche
Siedlungserweiterung / -entwicklung als ,Wohnbauflachen” gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO oder ,Gemischte
Bauflachen” gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO mehr dargestellt, die bis dato nicht umgesetzt wurden. Auf die
Inhalte der vorstehenden plangraphischen Darstellung des FNP wird entsprechend verwiesen.

Des Weiteren ist festzustellen, dass sowoht fiir diese im FNP dargestellten (Rest)Flachenbereiche als ins-
besondere auch fiir alle dariiber hinaus vorliegend alternativ mit untersuchten, grof3flachigeren Innerorts-
Standorte und Ortsrandlagen (vgl. v.a. vorstehende Ergebnisse zu den Flachen mit Nm. 6, 7, 13, 31, 32, 34
und 35) bis auf Weiteres keine Grundstiicksverfiigbarkeit bzw. Umsetzungsmdglichkeit der Gemeinde fiir
eine wohngenutzte Bebauung gegeben ist.

Im Ergebnis ist nach aktueller intensiver Priifung der diesbeziiglichen Gesamtsituation festzuhalten, dass
nach derzeitigem Sachstand keine Standort-Alternativen zu den verfahrensgegensténdlich beplanten Gel-
tungsbereichsflachen vorhanden sind bzw. keine alternativen Flachen- / Grundstiicksverfiigbarkeiten zur
Umsetzung von weiteren Baugebietsflachen - insbesondere auch in dem gegensténdlich benétigten Um-
fang bzw. fiir den vorhandenen Bedarf an Wohnbaufléachen - gegeben sind.

Ortsplanerische Uberpriifung von MaBnahmen / Potentialen zur Innenentwicklung -

Vertiefte Priifung vorhandener Baufldchen / -potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, etc.)
Im Rahmen des Planungsprozesses fiir das vorliegende Baugebiet wurden, neben der vorstehenden Prii-
fung der ggf. zur Umsetzung vorhandenen Standort-Alternativen i.V.m. den Flachendarstellungen auf Ebene
des FNP sowie den groflachigeren Innerorts-Standorten und Ortsrandlagen, weiterhin v.a. die Mdglichkeit
der Grundstiicksverfiigbarkeiten im Bereich von bestandskraftigen Bebauungsplan-Gebieten sowie gerade
auch die Situation von generell vorhandenen kleinfléchigeren Baufidchen / -potentialen im Innenbereich und
von sonst. Manahmen zur Innenentwicklung eingehend erdrtert und gepriift (Bauliicken, Nachverdich-
tungsmaglichkeiten, Leerstande, etc.).

Allerdings ist wie aus den Einzel-Ergebnissen der detailliert durchgefiihrten Uberpriifung entsprechend her-
vorgeht auch diesbeziiglich festzuhalten, dass hierfiir in der Regel keine Flachenverfiigbarkeit bzw. bis auf
Weiteres ebenfalls keine Handlungs- / Umsetzungsmdglichkeit der Gemeinde fiir eine wohngenutzte Be-
bauung gegeben ist.

In diesem Zusammenhang ist generell festzuhalten, dass die {ibergeordnete Zielsetzung einer vorrangigen
Nutzung der vorhandenen Potentiale bzw. Mafinahmen der Innenentwicklung gemaR § 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB sowie gemal der entsprechenden Zielsetzung 3.2 (Z) LEP Bayern der Landesplanung (insbeson-
dere Potentiale zur Wiedermnutzbarmachung, Nachverdichtung (Bauliicken), Umnutzung von Gebaudeleer-
standen und sonstigen Mafinahmen zur Innenentwicklung (andere Nachverdichtungsméglichkeiten)) auch
fiir die Gemeinde Ingenried ein grundlegend bedeutendes, zentrales Handlungsfeld darstellt.
Entsprechende Verfiigbarkeiten bzw. sich evtl. ergebende Mdglichkeiten von entsprechenden Verfiigbar-
keiten werden seitens der Gemeinde (insbesondere vor dem Hintergrund des aktuell vorherrschenden star-
ken Bedarfs an Wohnbauflachen) stets friihzeitig bzw. zeitnah und mit groRem Nachdruck sowie stetem
Interesse verfolgt und gepriift.

Nicht zuletzt ist an dieser Stelle bzw. in diesem Kontext auch nochmals auf den vorbeschriebenen, aktuell
laufenden Prozess bzgl. der Erarbeitung einer Innerértlichen Entwicklungskonzeption hinzuweisen (s. vor-
stehendes Kapitel 3.4.4 dieser Begriindung).

Im Ergebnis befindet sich die Gemeinde allerdings in der Situation, dass nach gegenwartigem Sachstand
die Verfiigbarkeit von Baufldchen / -potentialen der Innenentwicklung (z.B. Baulandreserven, Brachfldchen
und leerstehende Bausubstanz sowie sonstigen Mdglichkeiten zur Nachverdichtung, etc.), welche von Sei-
ten der Kommune fiir eine zielfiihrende Entwicklung bzw. Realisierung von Wohnbauflachen sowie fiir die
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3.4.6

Realisierung von Wohneinheiten im Gebdudebestand genutzt werden kann, als insgesamt stark einge-
schrénkt zu bewerten bzw. derzeit faktisch nicht vorhanden ist. Darin eingeschlossen sind insbesondere
auch mogliche Flachenpotentiale im Bereich der in der Vergangenheit bereits erfolgten Baugebietsauswei-
sungen.

Bestehende Baulandreserven bzw. Bauflachen / -potentiale im Innenbereich, etc. sowie auch Standort-Al-
ternativen, insbesondere im erforderlichen Umfang bzw. fiir den vorhandenen 6rtlichen Bedarf an Wohn-
bauflachen, sind nach derzeitigem Sachstand nicht zuletzt v.a. auch aufgrund der Eigentumssituationen / -
verhaltnisse nicht vorhanden.

Damit ist die Gemeinde in ihrer Handlungsfahigkeit bzgl. der Wahrnehmung einer ihrer grundlegenden Auf-
gaben, némlich der Bereitstellung ausreichender Fl&chen zur Versorgung der (vorrangig auch ortsanséssi-
gen) Bevdlkerung mit Wohnbauflachen / Wohnraum in starkem MaRe eingeschrankt. Diesem Umstand wird
vor dem Hintergrund des aktuell vorherrschenden, iiberaus starken Bedarfs an Bauflachen mit der plange-
genstandlichen Baugebietsentwicklung im Rahmen der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
,BahnhofstraBe“ konsequent entgegenwirkt.

Nicht zuletzt aus diesen Griinden sowie der gegebenen Flachenverfiigbarkeit erfolgt nun auf Grundlage der
Priifung aller im gegensténdlichen Einzelfall zu berlicksichtigender Belange die Umsetzung der vorliegen-
den zusatzlichen Siedlungsentwicklung / -erweiterung an einem aus gesamtplanerischer Sicht zielfiihren-
den Standort in Bezug auf das Gesamtsiedlungsgefiige.

Insgesamt stellt die Planung aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht eine zielfiihrende und gesamtgebiets-
vertrégliche weitere Ergénzung zur Arrondierung des Siedlungsgefiiges im Bereich des nordlichen / nord-
ostlichen Ortsrandes von Ingenried dar (durch welche insbesondere auch die rtlich vorhandenen Flachen-
und ErschlieRungspotentiale konsequent genutzt werden) und bietet aus landschaftsplanerischer Sicht v.a.
auch durch die festgesetzten qualitatsvollen MaBnahmen zur Baugebiets- / Ortsrand-Eingriinung die M6g-
lichkeit fiir eine wesiterflihrende Aufwertung bzw. Optimierung der Gesamt-Eingriinungssituation.

Fazit

Raumordnerische und landschaftsplanerische Ziele und Vorgaben aus der Regionalplanung (Regionaler
Planungsverband Oberland (Region 17)) sowie auch aus dem Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013,
geandert am 01. Marz 2018 und am 01. Januar 2020) stehen der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand
grundsétzlich nicht entgegen.

Zum einen wurde anhand der fir die Gemeinde Ingenried und den Landkreis Weilheim-Schongau verfiig-
baren Strukturdaten gepriift, ob der drtliche Bedarf an neuen Bauflachen auch mit diesen allgemeinen sta-
tistischen Aussagen vereinbar ist. So ist vor dem Hintergrund der Bevélkerungsentwicklung der letzten
Jahre und der Bevolkerungsvorausberechnungen sowie der verkehrsgiinstigen Lage und dem vor Ort be-
stehenden Bedarf an Baufléchen, der Umfang bzw. die Dimensionierung des gegensténdlichen Bauleitplan-
vorhabens mit insgesamt 13 neu ausgewiesenen Baugrundstiicken insgesamt als dahingehend vertragli-
che, bedarfsgerechte (zusétzliche) Siedlungsentwicklung / -erweiterung zu bewerten.

Zum anderen erfolgte im Rahmen des gegensténdlichen Planaufstellungsverfahrens v.a. auch eine ver-
tiefte ortsplanerisch-stadtebauliche Priifung der Méglichkeiten zur Umsetzung der Zielsetzung des LEP 3.2
() sowie des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB bzw. MaRnahmen der Innenentwicklung und vorhandene Potenziale
vorrangig zu nutzen (,Innenentwicklung vor AuBenentwickiung"). Allerdings kdnnen i. E. értlich vorhandene
Flachen- und ErschlieRungs-Potentiale der Innenentwickiung (z.B. Baulandreserven, Brachflichen und
leerstehende Bausubstanz sowie sonstigen Méglichkeiten zur Nachverdichtung, etc.) gegenwértig nicht fiir
die vorhandene, dringend erforderliche Bereitstellung von Wohnbauflachen entsprechend des 6rtlichen Be-
darfs genutzt werden. An dieser Stelle wird abermals darauf hingewiesen, dass entsprechende Verfiigbar-
keiten oder sich evil. diesbeziiglich ergebende Méglichkeiten seitens der Gemeinde (nicht zuletzt auch vor
dem Hintergrund des aktuell vorherrschenden starken Flachenbedarfs) stets friinzeitig bzw. zeitnah und mit
groftem Nachdruck und stetem Interesse verfolgt und gepriift werden.
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4.1

Die gegenstandliche Planung bzw. deren Standort / Lage und raumliche Dimensionierung im Vergleich
zum bestehenden Siedlungsgefiige von Ingenried berticksichtigt auf der Grundlage einer aus ortsplane-
risch-stadtebaulichen Sicht ,organischen Siedlungsentwicklung” insbesondere den Grundsatz LEP 3.1 (G)
bzw. die Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten sowie die Zielsetzung LEP 3.3 (Z) bzw. die Ausweisung neuer Siedlungs-
flachen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten.

Des Weiteren ist festzuhalten, dass die Planungskonzeption insbesondere auch einen weitestméglich
sparsamen Umgang mit Grund und Boden bzw. die Geringhaltung des Flachenverbrauchs beinhaltet (ge-
rade auch die Flachen des ,Baulandes" betreffend). Eine grundlegende dkologisch und dkonomisch ziel-
fihrende Losung fiir die Umsetzung einer weitreichend geringflachigen und dennoch qualitatsvollen ver-
kehrlichen ErschlieBung, fiir mdglichst viele Baugrundstiicke auf vergleichsweise engem Raum / Rauman-
gebot, ist in Beriicksichtigung aller weiterer situativ gegebener Belange bzw. Erfordernisse eingeplant.

Im Ergebnis wird die verfahrensgegensténdliche Bebauungsplananderung und -erweiterung damit den Zie-

len und Grundsétzen des Landesentwicklungsprogramms sowie des Regionalplans im Hinblick auf die ak-
tuell vorhandenen, ortlichen Gegebenheiten weitreichend und bestméaglich gerecht.

Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter

Bestandsituation — Realnutzung und vorhandene Strukturen

Die neu zur Uberbauung bzw. fiir eine bauliche Nutzung als Straen- / StraBennebenflachen und Wohnge-
bietsflachen vorgesehenen Flachen des Plangebietes (PG) sind im Wesentlichen gepragt durch eine ver-
gleichsweise intensive landwirtschattliche Griinlandnutzung sowie die am Westrand in Nord-Siid-Richtung
verlaufende ,BahnhofstraRe” (Kr WM 23; Fahrbahn mit Nebenfldchen und deutlich wahmehmbarem Stra-
Renko6rper / -damm) und die in Richtung Westen / Siidwesten angrenzende wohngenutzte Bestandsbebau-
ung. Dieser angrenzende Siedlungsbestand entlang der ,Bahnhofstrae” bildet derzeit auch den Ortsrand-
bereich im Norden / Nordosten von Ingenried aus.

Neben den beplanten, neu in Anspruch genommenen landwirtschaftlich genutzten Flachen selbst beinhal-
ten die Plangebietsflachen insbesondere auch den raumlich-funktional fiir die BaugebietserschlieBung be-
ndtigten StraBenraum-Abschnitt der ,Bahnhofstrale” (v.a. in Bezug auf die Sicherung der erforderlichen
Flachen fiir freizuhaltende Sichtdreiecke sowie die Ausgestaltung des Einmiindungsbereiches der (zukiinf-
tig) geplanten zentralen ErschlieBungsstralle / -achse; zudem wurde dabei auch eine ,liickenlose® bzw.
planerisch zielfiihrende Weiterfiihrung des Gesamt-Geltungsbereiches des Plangebietes ,Bahnhofstrafie*
konzeptionell beriicksichtigt).

Dartiber hinaus wurde am Siidwestrand der jeweils auRerste éstliche Teilbereich (durchgehend 5 m-breite
randliche Flachenstreifen) der beiden Grundstiicke FI.-Nm. 260/2 (Anwesen ,BahnhofstraBe“ Haus-Nr. 12,
ca. 105 m?) sowie 260/1 (Anwesen ,Bahnhofstrale” Haus-Nr. 14, ca. 130 m?) mit iberplant. Die in diesen
Flachenabschnitten im Rahmen des bestandskréftigen Bebauungsplanes ,Bahnhofstrale” urspriinglich
festgesetzten, durchgehenden Ortsrandeingriinungen werden aus gesamtplanerischer Sicht mit Umsetzung
der vorliegenden Planung nun nicht mehr benétigt (aufgrund der kiinftigen Lage innerhalb des Gesamt-
Baugebietes). Wahrend das Grundstiick FI.-Nr. 260/1 derzeit noch unbebaut ist und ebenfalls landwirt-
schaftlich als Griinland genutzt wird, befindet sich auf der FL.-Nr. 260/2 bereits eine Wohnbebauung mit
entsprechenden Frei- bzw. Auenbereichs- und Gartenfldchen. Dabei ist der vorliegend mit iiberplante, 5
m-breite Flachenstreifen entlang des Ostrandes aktuell zwar als Gartenland / intensive Méhwiese ausgebil-
det (auf einem nach Osten hin abfallenden Bdschungsbereich), allerdings weist die Flache derzeit noch
keine sonst. raumlich-wahrnehmbaren Griin- / Gehdlzstrukturen i.V.m. der urspriinglich festgesetzten Orts-
randeingriinung auf.
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Die weiterhin nach Richtung Norden, Osten und Stiden hin an das PG angrenzenden Flachenbereiche wer-
den, wie der GroRteil des Vorhabengebietes selbst, ebenfalls vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich als
Griinland genutzt und kénnen insgesamt als ,ausgerdumte Agrarlandschaft* bewertet werden.

innerhalb des Vorhabengebietes selbst sind keine aus naturschutzfachlicher Sicht nennenswerten bzw. be-
sonders wertgebenden Strukturen vorhanden (wie. z.B. Altgehdlz-Besténde, Feldhecken, artenreiche Ran-
ken / Raine, etc.). Die Randbereiche der westlich / siidwestlich entlang der ,Bahnhofstrale” an die Plange-
bietsfldchen anschiieRenden Privatgrundstiicke / -garten weisen punktuell bis abschnittsweise grenznahe
Gehdlz- bzw. kleinere Heckenstrukturen (vorrangig Schnitthecken) auf.

Als einziges nennenswertes Gehdlz ist am Stidostrand der Plangebietsflache, direkt auf der Grundstiicks-
bzw. Geltungsbereichsgrenze zu den benachbarten Grundstiicken F1.-Nm. 219 und 261 gelegen, eine etwa
60 Jahre alte Birke in ,Alleinlage” zu nennen. GemaR eines Gutachtens, das im Oktober 2021 im Auftrag
der Gemeinde im Rahmen des vorliegenden Planungsprozesses gesondert zu dieser Pioniergehdlzart er-
stellt wurde (Untersuchung Vitalitat / Erhaltungs-Mdglichkeit i.V.m. Standsicherheit / Gefahrenpotential,
etc.), wird der Baum aufgrund div. bestehender Schadigungen i. E. aus fachlicher Sicht nicht als erhaltens-
wert eingestuft / bewertet. So wurde insbesondere festgestellt, dass die Krone teils durch Windbruch auf-
gerissen ist und sich bereichsweise lberlastige, anscheinend nicht vollstindig selbsttragende Astpartien
ibereinander legen. Davon abgesehen weist der Stamm gem. des Gutachtens auch eine starke alte Wund-
stelle auf, mit einer ungeklarten Faulnisausbreitung nach innen (Jeschke, G., Dipl. Forsting. FH, Fachagrar-
wirt fir Baumpflege und Baumsanierung, ,Beurteilung einer Birke nach Ortsbesichtigung 25.10.2021 (...),
Standort: im Norden Ingenrieds, 100 m &stlich der Bahnhofsstrale, im Osten des ausgewiesenen Neubau-
gebietes, in der Fassung vom 27.10.2021). I. E. wird die Gemeinde deshalb insbesondere aufgrund des
Gefahrdungspotentials eine Rodung des Gehdlzes vornehmen (miissen). Allerdings ist hierbei im gesamt-
planerischen Zusammenhang anzumerken, dass der Verlust des Baumes insb. durch die in der gegen-
standlichen Planung festgesetzten mehr als 35 Gehdlzstandorte auf privatem Grund - von denen sich die
deutliche Mehrzahl direkt innerhalb der Ortsrand- / Baugebietseingriinung befindet und fiir die zudem aus-
nahmslos die Verwendung standortheimischer Laubgeholz-Arten zulassig ist — mehr als ausgeglichen wer-
den kann.

Im Ergebnis sind aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende Bestands- bzw. Griin- und / oder
Gehblzstrukturen, etc. (wie. z.B. Aligehélz-Bestande, artenreiche Ranken / Raine) im Plangebiet selbst nicht
vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegensténdlichen Planvorhabens sowie der nachfolgenden, wei-
terfiihrenden Planungen nicht beeintrachtigt.

Des Weiteren ist der réumliche Umgriff des Vorhabengebietes bereits in starkerem Mafe durch anthropo-

gene Nutzungen, Einfllisse, etc. gepragt. Diesbeziiglich wird auf vorstehende Ziffer 2.1 ,Lage des Plange-
bietes” inhaltlich weiterfihrend verwiesen.

Topographische Verhiltnisse

Das Gelandeniveau des PG fallt insgesamt von Stidwesten nach Richtung Nordosten um ca. 2,2 bis zu ca.
2,9 m ab. Der am héchsten gelegene Punktim Siidwesten des Vorhabengebietes (im Bereich der Fahrbahn-
Oberkante der ,Bahnhofstrafle” / Kr Wm 23) liegt gemaR den Angaben des ,BayernAtlas* der Bayerischen
Vermessungsverwaltung bzw. nach dem im Zuge des Planaufstellungsverfahrens durch das Ingenieurbiiro
WipflerPLAN, 87616 Marktoberdorf, erstellten Héhenaufmal auf ca. 802,6 m {i. NN, der am tiefsten gele-
gene Punkt im Nordosten des Plangebietes auf etwa 799,7 m G.NN.

Aufgrund der Erfordernisse bzgl. der ErschlieBungssituation (insb. Leitungsanschliisse; entsprechende An-
hebung der neu geplanten zentralen ErschlieBungsstralte) sowie nicht zuletzt auch hinsichtlich des gerin-
gen Grundwasserflurabstandes ist vorgesehen bzw. festgelegt, das Gelande / die Baugrundstiicke um be-
reichsweise bis zu ca.1,0 bis 1,5 m anzuheben. Weiterfiihrend wird auf den Ubersichtsplan .Konzeption
Héhenfestlegung Hauptgebéude (OK RFB EG) in m (i.NN, mit Uberlagerung Héhenaufma® Stand 09/2021
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4.2

4.2.1

sowie Straenplanung Stand 11/2021 des Ingenieurbiiros WipflerPLAN, 87616 Marktoberdorf* verwiesen,
welcher den Planunteriagen als Anlage 1 zur Begriindung beigefligt ist.

Bestandssituation fiir Natur und Umwelt

Insgesamt sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine tber das hierfiir
{ibliche MaR hinausgehende Beeintréchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-Schutzgii-
ter i.V.m. dem Planvorhaben gegeben.

Aufgrund v.a. von raumlicher Lage am nordstlichen Rand des Siedlungsgefiiges und Bestandssituation (in
Bezug auf Artenausstattung bzw. Griin- / Gehdlzstrukturen, Vorbelastungen durch Realnutzungen im Plan-
gebietsumgriff, etc.) sowie Art, MaR der baulichen Nutzung und Umfang des Planvorhabens konnen diese
aus gesamtplanerischer Sicht entweder weitgehend ausgeschlossen werden, oder kann diesen bzw. den
zu erwartenden Eingriffen durch entsprechende Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung situativ
weitreichend und nachhaltig wirksam begegnet werden. Hier wird neben der besonderen Berlicksichtigung
sowohl der Belange des Schutzgutes Wasser (Niederschlagswasserbehandlung / Wasserwirtschaft) i.V.m.
dem Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung (s. Ziffer 2. der ,Hinweise durch Text") als auch der im-
missionsschutzfachlichen / -rechtlichen Belange (s. insb. Ziffer 11. der textlichen Festsetzungen und nach-
folgendes Kapitel 7. der Begriindung) inshesondere auch auf die Festsetzungen im Rahmen der Griinord-
nerischen Gesamt-Konzeption und darunter v.a. auf die umfangreiche, qualitatsvolle Manahmenkonzep-
tion zur Baugebietseingriinung hingewiesen.

Weiterfiihrend wird auf die Inhalte des nachfolgenden Kapitels 6. ,Umweltbericht / Umweltprifung & Ab-
handlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung” der Begriindung verwiesen.

Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit gegeniiber den Umweltschutzgiitern Fiache, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Orts- und Land-
schaftsbild sowie Kultur- und Sachgiiter im gegenstéandlichen Planungsfall insgesamt als nicht relevant oder
teils allenfalls als vergleichsweise nicht alizu erheblich bzw. nur geringfligig und situativ vertraglich zu be-
werten und kann aus gesamtplanerischer Sicht in Abwagung aller im gegenstandlichen Einzelfall zu beriick-
sichtigender relevanter Belange hingenommen werden.

Nachfolgend werden die wichtigsten Eckpunkte zur Betrachtung der Bestandssituation fiir Natur und Umwelt
entsprechend wiedergeben:

Flache - Flichenverbrauch / Bodenversiegelung

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,26 ha.

Davon betragen die Flachenausweisungen der neu geplanten Offentlichen Verkehrs- / Wegefidchen fiir die
Herstellung der erforderlichen ErschlieBungsanlagen etwa 0,74 ha bzw. einen Fléchenanteil von rund 11
%. Fiir den Netto-Versiegelungsanteil der neu festgesetzten Verkehrs- und Wegeflachen diirfte dabei, in
Beriicksichtigung z.B. von Bankettbereichen, Nebenflachen, etc., in der GréRenordnung eines Wertes von
ca. 34 der Fléchen auszugehen sein. Dies entspricht i. E. einer Uberbauung / Versiegelung i.V.m. neu ge-
planten Verkehrs- / Wegefidchen von ca. 0.14 ha x 0,75 = ca. 0.1 ha bzw. rund 8 % der Gesamtfldche des
PG.

Weiterhin weisen die bereits bestehenden, mit iiberplanten Offentlichen Verkehrsfléchen im Bereich der
,Bahnhofstralie”/ Kr WM 23 insgesamt eine Flache bzw. bereits bestehende Flécheniiberbauung / -formung
von ca. 0,07 ha sowie damit etwa 5.5 % der Gesamtfléche des PG auf.

Die Bauland- / Baugrundstiicksflchen (WA) selbst betragen rund 0,87 ha (ca. 69 % Gesamt-Flachen-
anteil). Dies entspricht bei einer hichstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 im Bereich der Bauge-
bietsteilflachen des ,WA-1“ (ca. 0,56 ha) bzw. 0,4 im Bereich der Baugebietsteilflache ,\WA-2* (ca. 0,31 ha)
sowie in Beriicksichtigung zum einen der Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (Zul&ssigkeit einer
Uberschreitung der GRZ um 50 % fiir die Errichtung insbesondere von Garagen und Stellplatzen inkl.
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Zufahrten sowie Nebenanlagen) und zum anderen der Ziffer 3.1.2 der ,Festsetzungen durch Text' (Hinzu-
rechnung der privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” zur Er-
mittlung der zulassigen Grundfiache / Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland im Bereich
der Baugebietsteilfidche ,WA-2") einem maximalen Uberbauungs- / Versiegelungsanteil wie folgt:

SWA-1¢ ~WA-2¢ insgesamt

Bauland (mit rétlichem Farbton als WA 5.590 m2 3.146 m2 8.735 m2
gekennzeichneter Flachenbereich)
GRZ 0,35 04 -
Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ja ja -
(Zulassigkeit einer Uberschreitung der GRZ um 50 %)
Hinzurechnung der privaten Griinflichen zur Ermitt- nein ja -
lung der zuldssigen Grundfldche / Grundflachenzahl (entspricht

ca. 120 m?)
=> (iberbaubare Grundstiicksfléche 2.935 m? 1.960 m? 4.895 m2
Uberbauungs- / Versiegelungsanteil (maximal) an der gesamten Plangebietsfléiche ca. 39%

Zusammenfassend ist damit bei Ausschdpfung des gesamten im Rahmen der gegenstandlichen Bauleitpla-
nung zulassigen ,Baurechts® inklusive der Berlicksichtigung der neu anzulegenden ErschlieRungs- / Ver-
kehrsflachen von einer max. zuldssigen neuen (zusatzlichen) Flacheniiberbauung / -formung von ca. 0.1 +
0,49 ha = ca. 0,59 ha bzw. einem Fléchenanteil von rund 47 % und damit von etwas weniger als der Hélfte
der Gesamt-Geltungsbereichsflachen auszugehen.

Auf die Flachenaufschliisselung / -bilanz der Planungskonzeption unter der nachfolgenden Ziffer 5.3 wird
weiterfiihrend verwiesen.

e Bewertung: Insgesamt ist damit das MaR an Uberbauung / Uberpragung der Bdden bzw. an Bodenver-
siegelung sowohl im Hinblick auf Lage / Standort gegentiber dem bestehenden Siedlungsgefiige und die
Bestands- / Nutzungs- / Raumsituation im Plangebietsumgriff sowie in Beriicksichtigung der mit dem Vor-
haben weiterhin verbundenen Flachen-Erfordernisse (z.B. ErschlieBungssituation, Dimensionierung Ver-
kehrsfléchen, etc.) als v.a. auch aufgrund der getroffenen Regelungen fiir eine grundsatzlich weitestmagli-
che Reduzierung der Flachenversiegelung aus gesamtplanerischer Sicht als vergleichsweise angemessen
und vertréglich zu bewerten.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die weitreichende Festsetzung wasserdurchlassiger Be-
lage (wie z.B. Schotterrasen oder Rasenpflaster, Pflaster mit sickerfahigen Fugen, etc.) auf Stell(platz)-,
Lager-, ErschlieBungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegungen / Zugangsfiachen
und dergleichen, gem. Ziffer 8.2 der textlichen Festsetzungen verwiesen. AbschlieRend ist anzumerken,
dass die vorliegende Planung insgesamt auch als vergleichsweise besonders flachensparend bzw. ressour-
censchonend bezeichnet werden kann, da durch die konsequente Nutzung der drtlichen Fidchen- und Er-
schlieBungspotentiale (bzw. des Stralenraumes der ,Bahnhofstralle”) ein i. E. nur geringer Anteil von deut-
lich weniger als 15 % der Gesamt-Baugebietsflachen fiir die éffentlichen Verkehrs- / Erschliefbungsflachen
bendtigt werden.

4.2.2 Baugrund/ Beschaffenheit des Bodens
A) Naturrdumliche Einordnung
Das Plangebiet (PG) selbst liegt, wie der gesamte Hauptort der Gemeinde Ingenried, im Landschaftsbereich
des Jungmorénengebietes der Lech-Vorberge westlich des Lechs, etwa 1,5 km siidéstlich / éstlich der End-
moranenziige.
B) Bei den Bdden handelt es sich im slidwestlichen Teil des Plangebietes um Braunerde und gering ver-
breitet um Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane), im norddstlichen Teil
um einen Bodenkomplex aus Gleyen mit weitem Bodenartenspektrum, jeweils iiber wiirmzeitlichen Material
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der Jungmorane. Der Untergrund ist im gesamten Plangebiet gepragt von Kiesen bis Blocken, sandig bis
schluffig oder Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder matrixgestiitzt) (Bayerisches
Landesamt fiir Umwelt: Geologische Karte 1:500.000, Bodenkarte 1:200.000, Digitale Geologische Karte
1:25.000 und Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).

Femer sind in der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern M 1:25.000 (Bayerisches Landesamt
fir Umwelt) folgende Eckpunkte genannt:
o Baugrundtyp: Bindige Lockergesteine wechseind mit nichtbindigen Lockergesteinen.
o Beispiele fiir Gesteine: Ton, Schiuff, Sand, Kies, teils kleinrdumig wechselnd: undifferenzierte tertiare
/ quartére fluviatile, glaziale oder glazifluviatile Ablagerungen.
o Mittlere Tragfahigkeit: wechselhaft, mittel, teils hoch.
o Allgemeiner Baugrundhinweis: oft kleinrdumig wechselhafte Gesteinsausbildung, oft wasseremp-
findlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen / Quellen) z.T. Staunésse méglich, oft frostempfindlich,
oft setzungsempfindiich, z.T. eingeschrankt befahrbar.

Gemal den Ergebnissen der im Zuge des Planaufstellungsverfahrens erstellten Baugrunduntersuchung
~ (Fa. Crystal Geotechnik, Beratende Ingenieure & Geologen GmbH, 86919 Utting am Ammersee, mit Stand
vom 22.07.2021) wurde bei den durchgefiihrten, bis zu 5,0 m tiefen Sondierungen (6 Kleinbohrungen und
2 schwere Rammsondierungen) folgende Baugrundabfolge vorgefunden: Mutterboden (0,0 m bis 0,5 m -
0,8 m unter GOK); Morénenablagerungen aus meist stark schiuffigen, sandigen, teils schwach tonigen Kie-
sen bzw. sandigen Kies-Schluff-Gemischen (bis >5,0 m unter GOK). Bis in eine Tiefe von etwa 3,0 m bis
3,3 m unter der Geléndeoberkante liegen diese Moranenablagerungen in einer iiberwiegend geringen La-
gerungsdichte vor, bis etwa 4,0 m unter der Gelandeoberkante eine mindestens mitteldichte Lagerung und
ab etwa 4,0 m Tiefe (erkundet wurde der Untergrund stellenweise bis in eine Tiefe von 4,8 m bzw. 5,0 m)
nimmt die Festigkeit weiter zu, die Morénenkiese sind in dieser Tiefenlage dicht bis sehr dicht gelagert.

Zudem ist im gesamten Plangebietsbereich, inhomogen verteilt, mit Linsen aus Tonen mit wechseinden
Schluff-, Sand- und Kiesanteilen mit variierender Machtigkeit und weicher, ab einer Tiefe von etwa 1,7 m
mit weicher bis steifer Konsistenz zu rechnen.

Der neu fiir eine Uberbauung in Anspruch genommene Anteil der Plangebietsfldchen weist bzgl. der Be-
stands- / Realnutzungssituation derzeit eine Nutzung als Dauer-Griinland auf bzw. die Plangebietsfldchen
sind gepragt durch eine vergleichsweise intensive landwirtschaftliche Nutzung. Aufgrund dessen ist von
entsprechenden Vorbelastungen der Béden insbesondere auch durch Eintrage und Verdichtung i.V.m. der
bestehenden Realnutzungs-Situation auszugehen.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie natumahe und/oder regional seltene
Bdden sowie natiirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen oder Geotope sind im Vorha-
bengebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Damit ist die Archivfunktion des Bodens im
Plangebiet als gering einzuschatzen bzw. nicht zuletzt aufgrund der Realnutzungssituation vermutlich aus-
zuschlieBen.

C) Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schédliche Bodenverénderungen etc. sind innerhalb des
Plangebietes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Inshesondere ergeht erneut folgender Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder orga-
noleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informie-
ren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen
abzustimmen.

Auf Ziffer 3.1.2 der textlichen Hinweise wird ergénzend verwiesen.

e Bewertung: Als bau- und anlagenbedingte Auswirkungen sind vorrangig die Beseitigung von anstehen-
dem Oberboden bzw. gegenstandlich in Besonderem auch eine groRflachige Uberformung und Verénde-
rung der Plangebiets-Bdden anzusprechen. Aufgrund der Erfordemisse bzgl. der Erschlieungssituation
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4.23

(insb. Leitungsanschliisse; entsprechende Anhebung der neu geplanten zentralen ErschlieRungsstrale)
sowie nicht zuletzt auch hinsichtlich des geringen Grundwasserflurabstandes ist vorgesehen bzw. festge-
legt, das Gelande / die Baugrundstiicke um bereichsweise bis zu ca.1,0 bis 1,5 m anzuheben. Insbesondere
im Hinblick auf die naturrdumlich-topographische Ausgangssituation bzw. der Lage des GroRteiles des Vor-
habengebietes im sog. ,wassersensiblen Bereich” wird im gegenstandlichen Planungsfall besonders darauf
hingewiesen, dass samtliche Geldndeauffiillungen ausschlieRlich mit nachweislich unbelastetem (Bo-
den)Material zu erfolgen haben. Ferner soll firr das gesamte Plangebiet von einer Verwendung von Recyc-
ling-Baustoffen generell abgesehen werden.

Darliber hinaus kommt es auf diesen groRfiéchig veranderten Béden / Untergrundfldchen zu einer Versie-
gelung durch Wohnbebauung inkl. Nebenflachen sowie verkehrliche Erschliefungsfldchen und einem Ver-
lust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion des Bodens auf den versiegelten Flachen. Grundsatz-
lich erfolgt dabei ein genereller Verlust der Baden fiir die landwirtschaftliche Nutzung (aufgrund der Dimen-
sion des PG in Bezug auf das Gesamtgemeindegebiet jedoch von nur untergeordneter Bedeutung), die
allerdings auf den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ortlich weit verbreitet sind.

Im Ergebnis ist sowohl mit Blick auf die rdumliche Lage, Bestands- / Realnutzungssituation und Vorbelas-
tungen des Plangebiets-Umgriffs und insbesondere auch aufgrund von Art und Umfang bzw. der zu erwar-
tenden Eingriffsintensitét des Vorhabens als auch im Hinblick auf die max. zuléssige Gesamt-Versiegelung
davon auszugehen (es erfolgt, wie zuvor ermittelt, eine max. zulassige neue (zusatzliche) Flacheniiberbau-
ung / -formung von lediglich etwa 50 % der Gesamt-Geltungsbereichsflachen), dass trotz der Auswirkungen
i.V.m. den grofflachig durchzufiihrenden Gelandeanhebungen das Vorhaben insgesamt betrachtet bzw.
vergleichsweise zu keiner iiber das ibliche Gesamt-MaR hinausgehenden, erheblichen Beeintréchtigung
des Schutzgutes Boden fiihrt. Vorausgesetzt wird bau-, anlagen- und betriebsbedingt ein stets ordnunas-
geméaRer Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. eine umweltschonende Nutzung der kiintigen Pri-
vatgérten, Aufen- / Freianlagen. Des Weiteren erfolgt im Rahmen der Griinordnerischen Gesamt-Konzep-
tion die grundlegende Festsetzung, dass der Anteil der Bodenversiegelung sowie der Flachen-Uberbauun-
gen und -Uberformungen generell auf das unbedingt erforderliche Mindestmaf zu begrenzen ist. Die nicht
iberbauten Flachen sind femer als Griinflache anzulegen, gértnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu
unterhalten. Gerade auch eine Anlage von z.B. ,Schotter- und / oder Steingarten” ist hiermit eindeutig und
abschliefend als unzulassig festgelegt.

Erganzend wird auf die allgemeinen Hinweise zum Bodenschutz sowie bzgl. Altlasten bzw. Altlastenver-
dachtsstandorte, schadliche Bodenveradnderungen, efc. unter der Ziffer 3. in den ,Hinweisen durch Text*
verwiesen.

Oberflichengewésser und Grundwasserverhiltnisse

A) Oberflachengewasser sind im Vorhabengebiet selbst bzw. in dessen raumlich-funktionalen Umgriff nicht
vorhanden. Der Kaltenbach befindet sich ca. 700 m norddstlich der zur Bebauung vorgesehenen Plange-
bietsflachen. Weiterhin liegt das PG weder innerhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicherten HQ100-
Uberschwemmungsgebieten, jedoch aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes zu einem GroRteil
im sog. ,wassersensiblen Bereich* (LU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren, Stand Dezember 2021).

¢ Bewertung: Von Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Wasser-Oberflachengewasser ist nicht aus-
zugehen. Vorausgesetzt wird bau-, anlagen- und betriebsbedingt insbesondere ein stets ordnungsgeméaner
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. eine umweltschonende Nutzung gerade auch i.V.m. den
kuinftigen Privatgarten, Aufen- / Freianlagen, etc..

B) Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich
bzw. den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht abschlieend vor. Grundwassermessstellen, auch in ver-
gleichbarer raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschlagigen Informations-
diensten der LfU nicht vorhanden.
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Das im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans gesondert erstellte Baugrundgutachten enthalt zur
Grundwassersituation folgende zentrale Aussage (Baugrunderkundung / Baugrundgutachten, Crystal Geo-
technik, Beratende Ingenieure & Geologen GmbH, 86919 Utting am Ammersee, mit Stand vom 22.07.2021,
S. 16): ,Im Rahmen der Erkundungsarbeiten wurde in allen Bohrungen in Tiefen von 0,78 m bis 1,95 m
unter GOK (entsprechend zwischen 800,27 m (. NN und 798,57 m {. NN) Grundwasser erkundet. Nahere
Informationen zu Grundwasserspiegelschwankungen und Grundwasserhdchststdnden im Untersuchungs-
gebiet liegen (...) nicht vor. Vor allem (iber bindigen, gering wasserdurchlassigen Schichten ist in allen Tie-
fen (auch oberhalb von tiefer liegenden Grundwasserleitern) bis hin zur Gelandeoberkante mit der Ausbil-
dung von Schichtwasserhorizonten zu rechnen. Die Schichtwasserhorizonte sind an stérker durchlassige
Bodenhorizonte gebunden und kdnnen damit in Lage und GréRe beliebig verteilt sein. Schichtwésser treten
typischerweise nur zeitweise und vor Allem im Nachgang von Niederschlagsereignissen auf. (...) Aufgrund
des geringen Grundwasserflurabstands muss bei Hochwasserverhaltnissen mit einem Grundwasseranstieg
bis nahe der Gelédndeoberkante bzw. in den tiefer gelegenen Bereichen bis Geléinde gerechnet werden.
(...)

Im Ergebnis wird u.a. weiterhin ausgefiihrt, dass nach der vorgesehenen Anhebung des Plangebiets-
Gelandes, bei vergleichbaren Grundwasserverhaltnissen wie wahrend der Erkundungsarbeiten im Mai 2021
gegeben, von einem Grundwasserflurabstand zwischen ca. 1,3 m und 1,8 m auszugehen ist (Baugrunder-
kundung Fa. Crystal Geotechnik mit Stand vom 22.07.2021, S. 20).

In diesem Zusammenhanag wird deshalb erneut dringend darauf hingewiesen und aufgrund der Situation
bzql. des geringen Grundwasserflurabstandes eindringlich empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen
eigene Erhebungen und Untersuchungen inshesondere beziglich des Untergrundes, des Grundwassers,
des ggf. vorkommenden Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzu-
nehmen sowie auch entsprechende SchutzmaRnahmen gegeniiber einem evil. mdglichen Eintreten von
Grund- oder Oberflachenwasser und ggf. von Schichtwasser in Gebaudekdrper zu ergreifen.
Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von An-
lagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehélter fiir
Heizol.

Die Erkundung des Baugrundes einschlieRlich der Grundwasserverhéaltnisse obliegt grundsétzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen evil. auftretendes Oberfléchen- oder Grund-
. Hang- und Schichtenwasser sichern muss!

Zudem wird an dieser Stelle neuerlich auf die Ziffer 6.2 der textlichen Festsetzungen hingewiesen, deren
Festsetzungs-Inhalte in vorsorglicher Beriicksichtiqung der voriegenden, geringen Grundwasserfiurab-
stande getroffen wurden: So sind Keller / Unterkellerungen im gesamten Plangebiet generell in einer
wasserdichten Bauweise auszufiihren (sog. ,wasserdichte Wanne“)! Dies gilt auch fiir sémtliche
Kelleréffnungen bzw. -durchidsse wie z.B. Lichtschichte, Zugénge, Installationsdurchfiihrungen

und dergleichen!

Grundwasser-Bauwasserhaltuna: Da gemaR den Ergebnissen des Baugrundgutachtens bzw. mit Blick auf
die geringen Grundwasserflurabsténde aller Voraussicht nach bei der Errichtung der Geb&ude eine Bau-
wasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen, dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bau-
wasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Eraubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Ar. 15
Abs. 2i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den 6ffentii-
chen Schmutz-/Mischwasserkanal nicht zulassig ist.

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim weist in seiner Stellungnahme im Rahmen der Verfahrensbeteiligung
gemaR §§ 13b i.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 sowie 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2 BauGB (Schreiben vom
23.05.2022; dieses kann bei der Gemeinde eingesehen werden) in Bezug auf die weiterfiihrenden
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Planungen / Umsetzung baulicher Mafnahmen bzw. Anlagen, etc. fiir den vorliegenden Planungsfall darauf
hin, dass ein Eingriff in das Grundwasser durch die geplanten Mafnahmen grundsétzlich einen Benut-
zungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Abs. 2 Nr. 1 oder gaf. § 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG dar stelit.
Benutzungen sind entsprechend im Rahmen von konkreten Planungen / rechtzeitig vor anstehenden Bau-
maRnahmen durch die Bauwerber / -herrn bzw. die mit den einschidgigen Planungs- und Ausfiihrungsar-
beiten beauftragten Firmen / Unternehmen, etc. zu beantragen bzw. in einem gesonderten wasserrechtli-
chen Verfahren zu behandeln.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaRnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B. Grund-
wasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspféhien oder Bodenankern mittels
Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde beziiglich der Er-
forderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen.

Abschliefend weist das Wasserwirtschaftsamt Weilheim generell darauf hin, dass in_Bereichen von
Schwankungen des Grundwasserspiegels die Gefahr von Setzungen des Bodens unter Auflast besteht.

Bzgl. der vorgesehenen libergeordneten Konzeption der Niederschiagswasserversickerung / -behandiung
im Plangebiet sowie den allgemein zu beachtenden Hinweisen zur Niederschlagswasserbehandlung wird
weiterflihrend insbesondere auf die Inhalte der Ziffer 2. der textlichen Hinweise sowie der Unterziffer 8.2.3
dieser Begriindung verwiesen.

C) Hinweise zu evtl. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflachenwasser

Infolge der vorhandenen Gelandesituation bzw. der topographischen Gegebenheiten im Umgriff des PG
kann bei Starkniederschldgen nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieBendes Wasser evtl.
zu bereichsweisen Beeintrachtigungen kommt. Generell sind Entwasserungseinrichtungen so auszulegen,
dass wild abflieRendes Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende Riick-
haltemaBnahmen vorzusehen, u.a. zur Verhinderung einer Abflussbeschleunigung.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor 0.g., evtl. wild abfliefendem Wasser sind ggf. Objektschutzmalt-
nahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet wer-
den darf. Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass o0.g. wild abflieRendes Wasser ggf. nicht
eindringen kann.

An dieser Stelle wird erneut und nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bauwerber hinsichtlich ihrer
Bauwerke gaf. selbstandig entsprechende, evil. erforderiiche Schutzmafinahmen in Angriff zu nehmen ha-
ben, wie z.B. erhéhte Fensterschachte, Abdichtung, eine grundsatzlich angepasste Bauweise, etc.!
AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass abflieRendes Oberflachenwasser ggf. so abzuleiten ist, dass
Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Hierzu sind Gelédndeverénderungen und der Bau von Ent-
wasserungseinrichtungen so zu konzipieren, dass die Ableitung ggf. schadlos erfolgen kann. Die Ableitung
von Wasser auf Fremdgrundstiicke ist generell unzuldssig.

Beziiglich der vorstehenden Hinweise ist allerdings festzuhalten, dass diese im gegensténdlichen Pla-
nungsfall als generelle, pauschal in die Pianunterlagen integrierte Informationen / sachliche Grundlagen-
Hinweise vor dem Hintergrund der allgemeinen Bestandssituation zu verstehen sind (v.a. Lage und topo-
graphische Situation), um die Bauwerber in Bezug auf diese Thematik - gerade auch im Hinblick auf die im
Zuge des Klimawandels voraussichtlich immer haufiger auftretenden Starkregenereignisse - im Allgemei-
nen zu sensibilisieren.

Eine konkret vorliegende, diesbeziiglich zu beachtende besondere Situation bzw. konkrete Hinweise auf
eine entsprechende, auf Grundlage der aktuellen Bestandsverhéltnisse auftretende Gefahrdungssituation
(z.B.i.V.m. einem besonderen oberflachlichen Abflussgeschehen, auf das woméglich z.B. durch gesonderte
Flachenausweisungen oder ggf. mit besonderen baulichen Anlagen, etc. reagiert werden miisste) ist im
vorliegenden Plangebiet nach derzeitigem Sachstand nicht vorhanden.

Eine Erfordernis / notwendige Veranlassung fiir eine gaf. weiterfiihrende diesbeziigliche fachliche Betrach-
tung bzw. Priifung der Situation in Bezug auf mégliche Gefahrdungen oder nachteilige Auswirkungen, insb.
auch i.V.m. tiefer gelegenen Grundstiicken, ist deshalb im Rahmen des gegenstéandlichen Planaufstellungs-
verfahrens grundsétzlich nicht gegeben bzw. wird nicht als zielfiihrend erachtet.
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e Bewertung: Bau- und anlagenbedingte Auswirkungen, vorrangig: Erhdhtes Risiko der Verschmutzung
des Grundwasserleiters durch gewassergefahrdende Stoffe besonders im Bereich von Bodenaufschliissen
(v.a. Baugruben fiir Gebaude oder i.V.m. dem StraBen- / Wegebau). Zudem ist gemal den Ergebnissen
des Baugrundgutachtens generell mit WasserhaltungsmaRnahmen durch eindringendes Grundwasser in
Baugruben zu rechnen (ggf. kommt es bereichsweise auch zu einem Auftreten von Schichtwasser).
Weiterhin ist - trotz der bereichsweise erfolgenden Anhebung des Geléndes / der Baugrundstiicke um bis
zu ca. 1,0 bis 1,5 m - bei Unterkellerungen im allgemeinen von einem Eindringen der Baukorper in den
Grundwasserleiter aufgrund des vorbeschriebenen vergleichsweise geringen Grundwasserflurabstandes
auszugehen. In diesem Zusammenhang wird erneut darauf hingewiesen, dass insbesondere im Hinblick
auf die naturrdumlich-topographische Ausgangssituation bzw. der Lage des GroRteiles des Vorhabenge-
bietes im sog. ,wassersensiblen Bereich“ séamtliche Geléndeauffillungen ausschlieRlich mit nachweislich
unbelastetem (Boden)Material zu erfolgen haben. Femer soll fiir das gesamte Plangebiet (PG) von einer
Verwendung von Recycling-Baustoffen generell abgesehen werden.

Des Weiteren ist aufgrund der Untergrundverhéltnisse im Vorhabengebiet nachweislich keine nachhaltig
funktionierende Versickerung der anfallenden unverschmutzten Niederschlagswasser dezentral, vor Ort auf
den Grundstiicken selbst mdglich. Deshalb wird im Zuge der Herstellung des Baugebietes eine Regenriick-
haltung laut geltendem Regelwerk umgesetzt. Bzgl. der entsprechend geplanten Riickhaltung, welche gem.
Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim-Schongau in Form eines offenen Regenriickhaltebe-
ckens im Hauptschluss mit Erdwallschiittung vorgesehen ist, wird auf die Inhalte der Ziffer 2.1 der textlichen
Hinweise weiterfiihrend verwiesen. Hierdurch bzw. durch die diesbeziiglich erfolgende Abfiihrung von un-
verschmutztem Niederschlagswasser sowie weiterhin auch bedingt durch die Flacheniiberbauungen und -
Versiegelungen ist, neben einer Reduzierung des Riickhaltevolumens des belebten Oberbodens, generell
auch von einer geringeren (flachenhaften) Grundwasserneubildungsrate im Vorhabengebiet auszugehen.
Im Ergebnis ist mit Blick auf die vergleichsweise sensible Bestandssituation / Standort-Lage bezogen auf
das Schutzgut Wasser das Vorhaben zwar generell bereits mit einer insgesamt vergleichsweise erhhten
Erheblichkeit zu bewerten bzw. grundséatzlich in die Gesamt-Abwégung der Planung entsprechend mit ein-
zustellen. Allerdings ist sowoh! aufgrund von v.a. Art und Ma®® der baulichen Nutzung bzw. Umfang und
Dimensionierung des Vorhabens als auch i.V.m. den festgesetzten (schutzgutbezogenen) Vermeidungs-
und VerringerungsmaRnahmen insb. in Zusammenhang mit der umfangreichen Griinordnerischen Gesamt-
Planungskonzeption insgesamt auch eine Eingriffsintensitét / Beeintréchtigung gegeniiber dem Schutzgut
.Wasser" in einem situativ weitreichend gesamtgebietsvertraglichen MaR bzw. Umfang zu erwarten.
Vorausgesetzt wird bau-, anlagen- und betriebsbedingt ein stets ordnungsgemé&Rer Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen (v.a. im Bereich von Bodenaufschliissen) bzw. eine umweltschonende Nutzung der
kiinftigen Privatgarten, Auen- / Freianlagen. Des Weiteren ist auf die im Rahmen der Griinordnerischen
Gesamt-Konzeption festgesetzten einschldgigen MaBnahmen zum weitestméglichen Erhalt sickerfahiger
Flachen bzw. einer weitreichenden flachenhaften Wasseraufnahmekapazitat hinzuweisen. So ist zum einen
insh. auch der Anteil der Bodenversiegelung sowie der Fidchen-Uberbauungen und -Uberformungen (vor
dem Hintergrund der max. zuldssigen Flachen-Neuinanspruchnahme; s. hierzu vorstehendes Unterkapitel
4.2.1) auf das unbedingt erforderliche MindestmaR zu begrenzen. Die nicht iiberbauten Flachen sind ferner
als Griinflache anzulegen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten. Zum anderen erfolgt
nicht zuletzt auch eine weitreichende Festsetzung wasserdurchiéssiger Beldge (wie z.B. Schotterrasen oder
Rasenpflaster, Pflaster mit sickerfahigen Fugen, etc.} auf Stell(platz)-, Lager-, ErschlieBungsfidchen wie
Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegungen / Zugangsflachen und dergleichen. Bzgl. der vorgese-
henen Konzeption der Niederschlagswasserbehandlung im PG wird auf die Inhalte der Ziffer 2. der textli-
chen Hinweise weiterfiihrend verwiesen.

4.2.4 Klima/Luft
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Das Gebiet der Gemeinde gehort zum Klimabezirk “Oberbayerisches Alpenvorland®. Der Jahresnieder-
schlag betrégt an der néchstgelegenen Wetterstation in der Nachbargemeinde Schwabbruck rund 1.240
mm (DWD, langjahrige Mittelwerte — Temperatur und Niederschlag, Zeitraum 1981-2010) und die Jahres-
mitteltemperatur bei 7,8°C. Bei den Windverhaltnissen iberwiegen Winde aus westlichen bis siidlichen
Richtungen.

Das PG selbst ist aufgrund von Lage und der vergleichsweise intensiven landwirtschaftiichen Griinland-
Nutzung vorrangig als Teilflache mit Siedlungskontakt des groRen zusammenhéngenden Kaltluftentste-
hungsgebietes nordlich /nordéstlich von Ingenried im Bereich der ,Stadelwies” bzw. stdlich des ,Geilktals*
anzusprechen. Wegen der Ortsrandlage, der topographischen Gegebenheiten und den sich nérdlich und
ostlich anschlieBenden groen landwirtschaftlichen Nutzflachen (freier Landschaftsraumy) ist das Vorhaben-
gebiet bezliglich Winden v.a. aus ndrdlichen und nord/éstlichen Richtungen als grundsétzlich windexponiert
zu bewerten.

(Vor)Belastungen der kleinklimatisch-lufthygienischen Verhaltnisse bestehen aufgrund der értlichen Be-
standsituation insbesondere einerseits temporar, in Zusammenhang mit Arbeiten auf den angrenzenden
vergleichsweise intensiv genutzten landwirtschaftlichen Fléchen, andererseits durch Emissionen i.V.m. der
,Bahnhofstralte” / Kr WM 23 sowie durch den angrenzenden Siedlungsbestand (u.a. Hausbrand und Kfz-
Verkehr). Dariiber hinaus ist auch auf die unmittelbaren kleinklimatischen Auswirkungen i.V.m. den Fi&-
chenversiegelungen / baulichen Anlagen der benachbart vorhandenen Bestandsbebauung selbst hinzuwei-
sen (v.a. Temperaturerhdhung).

Zwar gehen die aktuell vorrangig als Kaltluftentstehungsgebiet in Ortsrandlage anzusprechenden Plange-
bietsflachen GroRteils verloren. Allerdings ist baubedingt v.a. im Hinblick auf Art, Mal und Gesamt-Umfang
des Vorhabens insgesamt von einer nur geringen diesbeziglichen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen, wel-
che ein hierfiir vergleichsweise tibliches Mal nicht (iberschreitet. Ebenfalls ist anlagen- und betriebsbedingt
sowohl in Bezug auf die mdgliche Beeintrachtigung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch erhdhte Ver-
siegelung (v.a. zusatzliche Aufwérmungs-Wirkungen durch Dach- und Hofflachen / versiegelte Fl&chen im
Allgemeinen) als auch i.V.m. zusétzlich auftretenden Emissionen durch Hausbrand, Fahrzeugverkehr, Pfle-
gemafnahmen der Freiflachen etc. eine insgesamt nur geringe Erheblichkeit zu erwarten. Abschliefend ist
im Hinblick insbesondere auf die raumliche Lage am Nord- / Nordostrand des Siedlungsgefiiges sowie Art,
MaR und Gesamt-Umfang / Dimensionierung des Vorhabens auch von keiner nennenswerten zusatzlichen
Barrierewirkung fiir den Kalt- und Frischluftabfluss (Abflussbahnen und -beziigen) in Bezug auf den Sied-
lungsbestand auszugehen.

o Bewertung: Beziiglich des Schutzgutes Klima / Luft (lufthygienisch-kleinklimatische Situation) kénnen
nennenswerte Auswirkungen und ggf. auch erhebliche zusétzliche Beeintréchtigung v.a. aufgrund von Art,
MaR und Umfang / Dimensionierung des Planvorhabens sowie im Hinblick auf die rdumliche Lage und Nut-
zungs- / Siedlungsstruktur der Bestandssituation (sowohl bezogen auf das Vorhabengebiet selbst als auch
auf die umgebenden Flachenbereiche) ausgeschlossen werden. Als diesbezligliche Vermeidungs- und Ver-
ringerungsmafinahmen wird zum einen auf die Begrenzung des iiberbaubaren Fidchenanteils bzw. der max.
zuldssigen Gesamt-Versiegelung / Flacheniiberformung hingewiesen (s. hierzu inshesondere auch Inhalte
des vorstehenden Unterkapitels 4.2.1). Zum anderen sind hier generell die zusétzliche u.a. schadstoff- und
staubfilternde Wirkung, Frischluftproduktion sowie positiven Auswirkungen auf das Kleinklima insh. durch
die umfassenden Gehdlzpflanzungen im Zuge der MaRnahmen zur Baugebietsein- und -durchgriinung an-
zufiihren, wodurch diesbeziiglich (vielmehr) von einer nachhaltigen Verbesserung im Vergleich zur Be-
standssituation bzw. gegeniiber den bestehenden Verhéltnissen auf den Plangebietsflachen auszugehen
ist.

4,25 Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz / Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt
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Beziiglich der Bestands- / Realnutzungssituation und insbesondere die Situation i.V.m. der etwa 60 Jahre
alten Birke im Siidosten des Plangebietes wird auf die Ausfiihrungen im vorhergehenden Kapitel 4.1 .Be-
standsituation — Realnutzung und vorhandene Strukturen* verwiesen.

Schutzgebiete, Schutzobiekte, etc.: Nach derzeitigem Kenntnisstand sind weder Schutzgebiete, Schutzob-
jekte nach §§23 bis 29 BNatschG, Teil-/ Flachen nach Art. 23 BayNatSchG in Verbindung mit §30
BNatSchG, Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG, amtlich kartierte Biotope, FFH/SPA-Gebiete
oder Vogelschutzgebiete und Fundflachen/-punkte der ASK noch besonders oder streng geschiitzte Arten
bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff vor-
handen. Auch wurden im Bereich des gegenstandlichen Vorhabengebietes keine Vorkommen besonders
oder streng geschiitzter Tierarten im Rahmen der eigenen Kartier-Arbeiten und Ortseinsichten festgestellt.
Weiterhin sind auch im ABSP des Landkreises Weilheim-Schongau aus dem Jahr 1999 keine einschldgigen
Aussagen enthalten, die sich auf das PG oder dessen nahere Umgebung beziehen.

e Artenschiitzerische Bewertung: Insgesamt ist das Lebensraumpotential der Plangebietsflachen selbst
v.a. aufgrund der Bestandssituation / Artenausstattung, etc. (siehe Ziffer 4.1) sowie der vorhandenen, in
starkem MaRe anthropogen vorgepragten Bestands- / Realnutzungssituation flir geschiitzte und aus natur-
schutzfachlicher Sicht bedeutsame Tierarten aktuell von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende Strukturen, wie besondere Gehdlzbestéande oder
artenreiche Ranken, Raine, etc. sind ebenfalls nicht vorhanden.

Bzgl. der etwa 60 Jahre alten Birke in ,Alleinlage® mit Standort auf der Grundstiicks- bzw. Geltungsbereichs-
grenze am Siidostrand der Plangebietsflache sowie der erforderlichen Rodung des Pionier-Gehdlzes wird
an dieser Stelle neuerlich auf die detaillierten Ausfiihrungen unter dem Kapitel 4.1 ,Bestandsituation — Re-
alnutzung und vorhandene Strukturen” dieser Begriindung hingewiesen. Im gesamtplanerischen Zusam-
menhang ist allerdings anzumerken, dass der Verlust des Baumes insb. durch die in der gegenstandlichen
Planung festgesetzten mehr als 35 Gehélzstandorte — von denen sich die deutliche Mehrzahl direkt inner-
halb der Ortsrand- / Baugebietseingriinung befindet und fiir die zudem ausnahmslos die Verwendung stand-
ortheimischer Laubgehdlz-Arten zulassig ist - mehr als ausgeglichen werden kann.

Aufgrund des im Wesentlichen vorhandenen, vergleichsweise intensiv landwirtschaftiich genutzten Dauer-
griinlandes ist vorrangig eine groRere Flache mit der dafiir regional typischen Wiesenvegetation betroffen.
Zwar ist zu erwarten, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens sowie insb. die erforderlichen grofRfla-
chigen Gelande-Anhebungen die landwirtschattlich als Griinland genutzten Plangebietsfldchen grofflachig
iiberbaut / (iberformt werden und damit weitreichend verloren gehen. Allerdings ist davon auszugehen, dass
der Verlust dieser als grundsétzlich vergleichsweise artenarm zu bewertenden Flachen v.a. auch durch die
qualitatsvollen Griinordnerischen MaRnahmen insb. zur Baugebietsdurchgriinung und Ortsrandeingriinung
sowie zudem durch die auf den kiinftigen Frei- / Gartenflachen der neuen Baugebiets-Grundstiicke zuséatz-
lich zu erwartenden GriinmaRnahmen / Pflanzungen nicht nur weitreichend ausgeglichen bzw. kompensiert
werden kann. Vielmehr ist zu erwarten, dass sich das Lebensraumpotential der Plangebietsflachen i.V.m.
der Umsetzung des Planvorhabens generell im Vergleich zur Bestandssituation deutlich erhdht.

e Fazit: Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass i.V.m. dem gegenstandlichen Planungsvor-
haben bzw. dessen Realisierung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG
gegeniiber nach nationalem Recht streng geschiitzter und/oder gemeinschattlich geschiitzter Arten — Vo-
gelarten nach Art. 1 VRL und Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie — zu erwarten sind. Auch ist nicht
davon auszugehen, dass nach nationalem Recht “besonders” geschiitzte Arten, wie Arten der Roten Liste,
beeintrachtigt werden.

Eine Erfordemis fiir die Erstellung von gesonderten artenschiitzerischen Gutachten bzw. fir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist v.a. im Hinblick auf rdumliche Lage,
Bestands- / Realnutzungssituation sowie Art und Umfang des Vorhabens i.V.m. dem gegenstandlichen
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4.2.6

Planvorhaben nicht gegeben. Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna sowie
biologische Vielfalt sind insgesamt als vergleichsweise geringfiigig zu bewerten.

Allgemeine Hinweise:

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstéande fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbarrecht
(AGBGB) wird hingewiesen.

Zudem wird an dieser Stelle gerade auch im Hinblick auf kiinftig durchgefiihrte Pflegemalnahmen von Ge-
holzen erneut darauf hingewiesen, dass Rodungsmalnahmen, Baumfallungen, etc. generell ausschlieRlich
im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02. zulassig sind; zulassig sind allerdings
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhal-
tung von Baumen. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Weilheim-Schongau zulassig.

Abschliefend wird darauf hingewiesen, dass trotz der umfassend durchgefiihrten Standortrecherchen, Kar-
tierungen / Ortseinsichten, etc. dennoch nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass bzgl.
des Artenschutzes Erkenntnisliicken bestehen. Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfiihrung des
Bebauungsplans beauftragte Planfertiger kdnnen fiir (iberraschend bei der Umsetzung der Planung oder
wahrend des spéteren Betriebes auftretende Umweltschédigungen / artenschutzrechtliche Konfliktsituatio-
nen und damit verbundene Einschrénkungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

Immissionsschutz - Mensch (Immissionsschutz / Erholung)

o \Verkehrsinfrastruktur

Das Plangebiet grenzt in Richtung Westen direkt an die Kreisstrae WM 23 an. GemaR den Ergebnissen
der im Zuge der gegenstéandlichen Planung durchgefiihrten Schalltechnischen Untersuchung (Fa. IB Grei-
ner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, Bericht Nr. 221048 / 2 vom 06.05.2021) wird fiir
die drei direkt an die Kreisstrae angrenzenden Baugrundstiicke festgesetzt, dass bei der Errichtung und
wesentlichen Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrumen Vorkehrungen zum
Schutz vor Aufenlarm (Verkehrsgerduschbelastungen) zu treffen sind.

Weiterfilhrend wird auf die Inhalte der nachfolgenden Ziffer 7. ,Immissionsschutz* dieser Begriindung sowie
ergénzend auf die Ausfiihrungen unter den Ziffern 5. der ,Hinweise durch Text* und § 11. der ,Festsetzun-
gen durch Text* verwiesen.

o Bestehende / geplante Landwirtschaftliche Betriebe

Ostlich des Plangebietes (PG} besteht in ca. 200 m zum Vorhabengebiet ein landwirtschaftiicher Betrieb mit
Milchviehhaltung (F1.-Nr. 293). Des Weiteren bestehen Planungen fiir zwei weitere Aussiedlerhdfe / land-
wirtschaftliche Betriebe mit Milchviehhaltung nérdlich / norddstlich des Vorhabengebietes, jeweils in einer
Entfernung von > 120 m zu den Plangebietsflachen (auf FI.-Nr. 631, in Genehmigung, sowie auf Fl.-Nr. 633,
in Planung). Zu einem dieser geplanten Aussiedlerhéfe gehdrt auch eine bereits bestehende Fahrsiloanlage
nordéstlich des PG (auf FI.-Nr. 261). Auf den diesbeziiglichen Ubersichtsplan im Anhang A, auf Seite 2 der
Schalltechnischen Untersuchung der Fa. IB Greiner, Bericht Nr. 221048 / 2 vom 06.05.2021 wird verwiesen.
Die Schalltechnische Untersuchung kommt bzgl. der bestehenden bzw. geplanten Landwirtschaftlichen Be-
triebe zum Ergebnis, dass die schalltechnische Situation im Bebauungsplangebiet in Bezug auf die ein-
wirkenden Landwirtschaftsgerdusche als unkritisch einzustufen ist - fiir die geplante Wohnbebauung sind
deshalb keine Schallschutzmafinahmen dahingehend erforderlich.

Auch diesbeziglich wird auf die Inhalte der nachfolgenden Ziffer 7. ,Immissionsschutz” dieser Begriindung
sowie erganzend auf die Ausfiihrungen unter der Ziffer 5. der ,Hinweise durch Text" verwiesen. Zudem ist
die Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung der Fa. 1B Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB,
82110 Germering, Bericht Nr. 221048 / 2, vom 06.05.2021 der Begriindung als Anlage beigefiigt.

o Landwirtschaftliche Nutzflachen / Landwirtschaft allgemein
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4.2.7

Durch die raumliche Lage des Planungsgebietes am unmittelbaren Ortsrandbereich bzw. in direkter Nach-
barschaft zu landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv genutzten Flachen kénnen insbesondere auch Im-
missionen i.V.m. der Landwirtschaft auftreten (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen; diese kénnen
auch zu untiblichen Zeiten, wie friih morgens oder spatabends, auftreten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und frotz einer ordnungsgematien Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden missen.

e Bewertung: Auswirkungen auf das Schutzgut Immissionsschutz - Mensch (Immissionsschutz / Erholung)
sind aufgrund v.a. von Art, MaR und Umfang / Dimensionierung der Planung sowie im Hinblick auf die
raumliche Lage und bereits vorhandene Nutzungs- / Siedlungsstruktur im Umfeld des Vorhabengebietes
anlagen- und betriebsbedingt insb. mit Blick auf die zusétzlich auftretenden Emissionen (v.a. durch Haus-
brand, Fahrzeugverkehr, PflegemaRnahmen der Freifléchen etc.) generell in einer nur geringfiigigen Erheb-
lichkeit zu erwarten. Baubedingt ist vorrangig temporar von Beeintrachtigungen durch beispielsweise Bau-
stellenfahrzeuge, Baularm, Staubentwicklung, etc. auszugehen (insb. auch entlang der ErschlieBungsstra-
Ren und v.a. der ,Bahnhofstrae”). Aufgrund v.a. von Art, MaR (der baulichen Nutzung) und Umfang des
Vorhabens ist diesbeziiglich jedoch ebenfalls von keinen Auswirkungen in einem hierfiir uniiblichen Umfang
bzw. insgesamt von einer nur geringfiigigen, situativ-vertraglichen Auswirkungs-Erheblichkeit auszugehen.

Denkmalschutz / Kulturgiiter und Sachgiiter

o Kulturgiiter; Bewertung: Bau- und Bodendenkmaler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des “Baye-
rischen Denkmal Atlas“ des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege im Vorhabengebiet selbst und
dessen naheren raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden.

Auf die allgemeinen Ausfiihrungen zum Denkmalschutz unter der Ziffer 1. der ,Hinweise durch Text* wird
verwiesen.

» Im Hinblick auf die Bewertung des Schutzqutes Sachaiiter (z.B. Sachwerte / Objekte innerhalb und v.a.
auch im Randbereich / in der ndheren Umfeld des PG) kann eine nennenswerte Erheblichkeit bzw. Beein-
trachtigung v.a. aufgrund der raumlichen Lage gegeniiber dem Siedlungsbestand sowie der Bestands- /
Realnutzungssituation des Plangebietsumfeldes und v.a. auch in Beriicksichtigung von Art, MaR (der bau-
lichen Nutzung) und Umfang des Planvorhabens weitreichend ausgeschlossen werden.

Ggf. sind im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens baubedingte Auswirkungen bzw. temporére Beein-
trachtigungen der angrenzenden Verkehrsflachen / ErschlieBungsstraBen im Allgemeinen zu erwarten. Da-
bei wird es insbesondere auch im Zuge der Erstellung des Einmindungsbereiches bzw. der Spartener-
schlieBung i.V.m. der neu geplanten ErschlieBungsstichstrale entlang der ,BahnhofstraRe” / Kr Wm 23
zeitweise zu entsprechenden Situationen kommen. Von einer baubedingten Beeintrachtigung der Sachgi-
ter auf den benachbarten Privatgrundstiicken ist allerdings nicht auszugehen. Eventuelle Schéden an Ver-
kehrsflachen / ErschlieBungsstrafen bzw. Sachgiitern benachbarter Privatgrundstiicke sind generell vom
bzw. auf Kosten des Verursachers zu beseitigen.

Ebenfalls ist von keinen nennenswerten anlagen- und betriebsbedingten Erheblichkeiten bzw. Beeintrach-
tigungen auszugehen. Dabei ist bzgl. einer grundsatzlich weitreichenden Beriicksichtigung / Wahrung der
nachbarlichen Belange bzw. Interessen i.V.m. dem vorliegenden Planvorhaben zum einen anzumerken,
dass gerade auch im Hinblick auf die bauliche Gesamt-Intensitét sowie insbesondere auch das MaR der
baulichen Nutzung und die Gestaltung baulicher Anlagen (z.B. zulassige Héhenentwicklung, Dimensionie-
rung der Baukérper, zuldssige Anzahl an Wohneinheiten, Mindestgrundstiicksgrofien, etc.) innerhalb der
Baugebietsteilfiachen auf ein gesamtplanerisch-zielfiihrendes und gesamtgebietsvertrégliches MaR festge-
legt werden.

Abschliefend ist in Zusammenhang mit dem Schutzgut ,Sachgiter" erneut auch auf die im Zuge der Ge-
samt-Planungskonzeption mit iiberplanten, jeweils durchgehend 5 m-breiten randlichen Flachenstreifen (je-
weils &uRerste Ostliche Teilbereiche) der beiden Grundstiicke FI.-Nm. 260/2 (Anwesen ,Bahnhofstralie”
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Haus-Nr. 12, ca. 105 m?) sowie 260/1 (Anwesen ,BahnhofstraRe” Haus-Nr. 14, ca. 130 m?) hinzuweisen.
Die in diesen Flachenabschnitten im Rahmen des bestandskraftigen Bebauungsplanes ,BahnhofstraRe*
urspriinglich festgesetzten, durchgehenden Ortsrandeingriinungen werden mit Umsetzung der vorliegen-
den Planung nun nicht mehr benétigt (aufgrund der kiinftigen Lage innerhalb des Gesamt-Baugebietes).
Aufgrund dessen werden die Flachenstreifen vorliegend gesamtplanerisch folgerichtig in Bauland-Flachen
umgeandert (Teilgebietsflachen eines Allgemeinen Wohngebietes (WA); gem. § 4 BauNVO), wodurch nun
im Vergleich zur urspriinglich planungsrechtlich erforderlichen Umsetzung einer durchgehenden Ortsrand-
Eingriinungssituation eine insgesamt nicht unwesentliche ,Mehrung des Baurechtes* auf den beiden Grund-
stiicken geschaffen / erméglicht wird.

Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild im Umgriff des Plangebietes (PG) ist, neben der westlich angrenzenden
,Bahnhofstrae* / Kr WM 23 sowie der entlang des StraBenraumes bereits bestehenden Bestandsbebau-
ung, im Wesentlichen durch die intensive landwirtschaftliche Griinlandnutzung gepragt, die sich iiber das
Vorhabengebiet und weiterhin nach Richtung Norden / Nordosten und Osten in den freien Landschaftsraum
erstreckt. Weiterhin ist fiir die Gesamt-Bewertung der schutzgutbezogenen Bestandssituation sowoh! auf
den dstlich des PG (in ca. 200 m zum Vorhabengebiet) bereits bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb
mit Milchviehhaltung (FL.-Nr. 293) hinzuweisen als auch die konkrete Planung fiir die Ansiedlung von 2 wei-
teren Aussiedlerhéfen / landwirtschaftlichen Betrieben mit Milchviehhaltung nordlich / nordéstlich des Vor-
habengebietes, jeweils in einer Entfernung von > 120 m zu den Plangebietsflachen zu beriicksichtigen (auf
FI.-Nr. 631, in Genehmigung, sowie auf FI.-Nr. 633).

Als einzige raumwirksame bzw. den raumlichen Gebietsumgriff im Nahbereich des PG mitpragende Ge-
hoélzstruktur ist direkt auf der Grundstiicks- bzw. Geltungsbereichsgrenze zu den benachbarten Grundsti-
cken F1.-Nm. 219 und 261 gelegen, eine etwa 60 Jahre alte Birke in ,Alleinlage” zu nennen. Bzgl. der aller-
dings erforderlichen Rodung des Pionier-Gehélzes wird an dieser Stelle auf die detaillierten Ausfiihrungen
unter dem Kapitel 4.1 ,Bestandsituation — Realnutzung und vorhandene Strukturen” dieser Begriindung
hingewiesen. Der Verlust des Baumes kann durch die in der gegenstandlichen Planung festgesetzten mehr
als 35 Gehdlzstandorte auf privatem Grund - von denen sich die deutliche Mehrzahl direkt innerhalb der
Ortsrand- / Baugebietseingriinung befindet und fiir die zudem ausnahmslos die Verwendung standorthei-
mischer Laubgehdlz-Arten zul&ssig ist — mehr als ausgeglichen werden.

Aufgrund der Lage der Bestandsbebauung bzw. der réumlichen Lage des Vorhabenbereiches gegeniiber
dem Siedlungsgefiige sowie der nach Norden / Nordosten sowie Osten insgesamt relativ ebenen, sich nur
leicht verandernden topographischen Verhéltnisse und der zudem nur wenigen vorhandenen Gehdlizstruk-
turen in diesem Bereich der ,freien Landschaft’, ist im Ergebnis v.a. aus nérdlichen und dstlichen Richtun-
gen generell eine vergleichsweise gute Einsehbarkeit bzw. auch eine entsprechende Fernwirkung / Wahr-
nehmbarkeit der zukiinftigen Bebauung des PG gegeben.

Nicht zuletzt aufgrund dieser situativ-libergeordnet zu berlicksichtigenden gesamtraumlichen (Bestands)Si-
tuation wird die bauliche Intensitat sowie insbesondere auch das Mal der baulichen Nutzung (u.a. auch
Abnahme der baulichen Intensitat auf den Grundstiicken in Ortsrandlage) und die Gestaltung baulicher
Anlagen (z.B. zulassige Héhenentwicklung, Dimensionierung der Baukérper, MindestgrundstiicksgroRen,
Dachform und -neigung, etc.) innerhalb der Baugebietsteilflidchen auf ein gesamtplanerisch-zielfihrendes
und gesamtgebietsvertragliches MaR festgelegt. Dabei wird eine entsprechende Bebauungs-Mdglichkeit /
.Bebaubarkeit* der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke festgelegt, welche sich grundsétzlich an klassi-
sche" Gebaudeformen / -kubaturen bzw. sich an den Formen der regionaltypischen Hauslandschaft orien-
tiert, mit dem Ziel eines gesamtgebietsvertraglichen, sich insgesamt gut / stimmig in die Umgebung einfii-
genden Baugebietes.

Abgesehen davon stellt vorfiegend das zentrale Element zur Erreichung dieser Zielsetzung - eines sich
stimmig in die Umgebung einfligenden Baugebietes - die Manahmenkonzeption zur Schaffung einer
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qualitatsvollen, durchgehend raumlich-wirksamen Baugebiets- / Ortsrand-Eingriinung dar. Diese tragt zu-
sammen mit den weiterhin festgesetzten MaRnahmen zur ,innenliegenden” Baugebietsdurchgriinung i. E.
auch maRgeblich zu einer weiterfiihrenden Aufwertung / gesamtplanerischen Optimierung der bestehenden
Gesamt-Eingriinungssituation am nérdlichen / norddstlichen Ortsrandbereich von ingenried im Umgriff des
Ortseingangs- bzw. -ausgangsbereiches entlang der ,Bahnhofstrae" / Kr WM 23 bei.

o Bewertung: Auf das Schutzgut Ortshild und Landschaftsbild sind baubedingte Auswirkungen vorrangig
durch temporare optische Stérungen i.V.m. dem Baubetrieb zu erwarten (Krane, Fahrzeuge, Rohbauten,
zwischengelagertes Baumaterial etc.). Aufgrund des lediglich zeitweisen Auftretens dieser baubedingten
Beeintrachtigungen sowie im Hinblick v.a. auf Art, Mal® und Umfang / Dimensionierung des Vorhabens und
die vorstehend dargestellten Gebiets-Vorbelastungen sind diese allerdings, trotz der potentiell erhdhten
Einseh- bzw. Wahrnehmbarkeit des PG aus Richtung Norden / Nordosten und Osten, insgesamt als ver-
gleichsweise nur geringfligig zu bewerten.

Anlagen- und betriebsbedingt ist hinsichtlich der neu ausgewiesenen Wohnbebauung, welche sich insbe-
sondere bzgl. des MaRes der baulichen Nutzung sowie der Baugestaltung generell an den Grundziigen des
regionaltypischen Baustiles orientiert (und die sich auch im Rahmen der Umsetzung von diversen Bauvor-
haben im Gemeindegebiet in den vergangenen Jahren bewahrt hat), insgesamt von keinen nennenswerten
zusétzlichen negativen Auswirkungen auszugehen. Die entsprechend relevanten Festsetzungs-Eckpunkte
werden auf ein gesamtplanerisch-zielfiihrendes und situativ-gesamtgebietsvertragliches MaR festgelegt.
Abschliefend ist als ein weiterer wesentlicher Planungs-Eckpunkt auch auf die positiven Auswirkungen
bzgl. des Schutzgutes durch die konkret getroffenen Festsetzungen von vergleichsweise umfangreichen
und qualitatsvollen, nachhaltig-raumwirksamen Manahmen zur Baugebietsein- und -durchgriinung hinzu-
weisen. Diesbeziiglich weiterfiihrend wird insb. auf die Inhalte der nachfolgenden Ziffer 5.2 der Begriindung
verwiesen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern /

Kumulierung der Auswirkungen des Planvorhabens mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller Umweltre-
levanz und natiirlicher Ressourcen

o Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitem: Im Wesentlichen bedingt die Uberbauung / -formung
bzw. teilweise Versiegelung von Fléchen zum einen den Verlust dieser Fléchen an sich fiir die Landwirt-
schaft sowie zugleich die Reduzierung bis hin zum teils auch volisténdigen Verlust der Puffer-, Filter- und
Wasserspeicherfunktionen des Bodens. Zum anderen besteht generell v.a. wahrend der Bauphase und im
Rahmen der Gebiets-Nutzungen insbesondere im Bereich von Bodenaufschliissen oder Flachenabschnit-
ten ohne belebte Oberboden-Schicht ein erhdhtes Risiko der Verschmutzung des Grundwasserleiters durch
gewassergefdhrdende Stoffe. Auch ist diesbeziiglich in der Regel ein erhdhtes Risiko fiir die Verstarkung
des Oberflachenabflusses und fiir eine geringere Grundwasserneubildungsrate (vorliegend zudem auch
i.v.m. der erforderlichen Abfiihrung von unverschmutztem Niederschlagswasser zum gebietsexternen ge-
legenen, zentralen Regenriickhaltebecken) anzufiihren.

Eine weitere Folge der Versiegelung bzw. Uberbauung von Flschen - die (potentielle) Stérung / Vertreibung
insbesondere von Kleintieren (u.a. Insekten, Kleinsdugetiere, Végel, etc.) in den iiberbauten Bereichen so-
wie der zu erwartende, insgesamt grofflachige Verlust der bestehenden Vegetationsstrukturen — weist im
gegenstandlichen Fall keine besondere Relevanz auf, da derart genutzte Flachen als Ausweich- / Ersatzle-
bensraume insbesondere im direkt ndrdlich und dstiich an das PG angrenzenden, landwirtschaftlich genutz-
ten Bereich weit verbreitet sind. Zudem ist i.V.m. der ,Nachfolgenutzung" / nach Umsetzung bzw. erfolgter
Entwicklung des Baugebietes generell auch von einer Erhdhung des Lebensraumpotentials der Plange-
bietsflachen im Vergleich zur Bestandssituation auszugehen (v.a. durch die qualititsvollen griinordneri-
schen MaRnahmen zur Baugebietseingriinung sowie durch die auf den kiinftigen Frei- / AuBenbereichen
bzw. Gartenflachen der neuen Baugebiets-Grundstiicke erfolgenden Pflanzungen).
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5.1

Eine weitere Wechselwirkung besteht darin, dass Bebauung und infolge dessen betriebsbedingte Nut-
zungen v.a. auch Auswirkungen sowohl auf das Orts- und Landschaftsbild als auch auf das Schutzgut
Mensch (Immissionsschutz und Erholung) mit sich bringen. Allerdings sind die damit verbundenen mégli-
chen Beeintrachtigungen im verfahrensgegenstandlichen Fall als insgesamt vergleichsweise nicht allzu er-
heblich zu bewerten, v.a. mit Blick auf die raumliche Lage des PG gegeniiber dem Siedlungsbestand, die
Bestands- / Realnutzungssituation und Vorbelastungen des Plangebietsumfeldes sowie insbesondere auch
aufgrund von Art, MaR (der baulichen Nutzung) und Umfang bzw. der zu erwartenden Eingriffsintensitét des
Vorhabens und die festgesetzten Maltnahmen zur Baugebietsein- und -durchgriinung.

¢ Eine Kumulierung der Auswirkungen des gegensténdlichen Planvorhabens mit Auswirkungen von Vor-
haben benachbarter Plangebiete od. Bestandssituationen bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz und nattirlicher Ressourcen ist i.V.m. dem gegenstandlichen Plan-
vorhaben auszuschliefen bzw. nicht relevant.

o Bewertung: Im gegenstandlichen Fall sind keine Auswirkungen durch Wechselwirkungen vorhanden,
die bei den einzelnen Schutzgiitern noch nicht entsprechend gewiirdigt wurden.

Eine Kumulierung von Auswirkungen des gegenstandlichen Vorhabens mit Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller Umweltre-
levanz und natlirlicher Ressourcen besteht nicht.

Deshalb sind im Ergebnis keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Planungskonzeption und Flachenbilanz

Stédtebauliche Konzeption

Das Plangebiet (PG) befindet sich am nérdlichen bzw. nordéstlichen Ortsrand von Ingenried, direkt im Orts-
ausgangs- / -eingangsbereich éstlich entlang der ,Bahnhofstrae” (Kreisstrale WM 23). Nach Richtung
Westen grenzt die bereits vorhandene wohngenutzte Bebauung entlang der ,Bahnhofstrafte” an. Nach Rich-
tung Siiden, Osten und Norden schliefen vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich genutzte Griinland-
Fléchen an.

Abgesehen von der unmittelbar angrenzenden Bebauung entlang der ,Bahnhofstralle* sind in einer Entfer-
nung von etwa 90 / 100 bis 130 m siidlich und lediglich rund 70 m weiter siiddstlich der Plangebiets-Um-
grenzung bzw. im Umgriff des ,Moosgartenweges” sowie der ,Lindenstrafie” mit ,Birkenstralle" bereits wei-
tere bebaute Bereiche des Siedlungsgefiiges von Ingenried mit einer entsprechenden raumlichen Wirksam-
keit / deutlich raumbildenden Pragung vorhanden. Des Weiteren befindet sich etwa 200 m éstlich des PG
ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb mit Milchviehhaltung, zudem sind nérdlich des Vorhabengebietes in
einer Entfernung von (ber 120 m (kinftig) zwei weitere landwirtschaftliche Aussiedlerhéfe geplant. Der
raumliche Umgriff des Vorhabengebietes ist folglich bereits in stirkerem MaRe durch anthropogene Nut-
zungen, Einfliisse, etc. gepréagt.

Das Geléndeniveau des PG fallt insgesamt von Siidwesten nach Richtung Nordosten um ca. 2,2 bis zu ca.
2,9 m ab. Aufgrund von Lage und Bestandsverhaltnissen ist insgesamt v.a. aus nérdlichen und dstlichen
Richtungen generell eine vergleichsweise gute Einsehbarkeit bzw. auch eine entsprechende Fernwirkung /
Wahmehmbarkeit der zukiinftigen Bebauung des PG gegeben.

Gesamtkonzeptionell ergibt sich infolgedessen, neben der Erfordernis zur Schaffung qualitatsvoller, nach-
haltig wahrmehmbarer bzw. raumwirksamer Griinstrukturen zur Gebiets-Durchgriinung und v.a. zur (Orts-
rand)Eingriinung des PG, eine besondere Bedeutung i.V.m. der Umsetzung einer (den besonderen értlichen
Gegebenheiten) situativ-angepassten, entsprechend gesamtvertraglichen Bebauung. Diese soll mit Blick
auf den Erhalt einer grundsatzlich dorflich-charakteristisch wirkenden, gut zur Ortschaft bzw. zur vorhande-
nen Standortsituation passenden (sich darin gut einfiigenden) Siedlungsstruktur u.a. auch in weitreichender
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Anlehnung an regionaltypische Bauformen / Gebaude-Kubaturen erfolgen. Im Rahmen des stadtebaulichen
Gesamtkonzeptes ist ferner vorgesehen, dieser Situation v.a. auch durch die Entwickiung einer grundsatz-
lich ,aufgelockert* wirkenden, aber dennoch insgesamt flachen- / raumsparenden Plangebiets-Bebauung
Rechnung zu tragen. ,

Des Weiteren ist insbesondere auch die Festlegung einer gesamtvertraglichen ,baulichen Intensitat* so-
wie eine moglichst weitreichende bauleitplanerische Forderung von vorrangig  klassischen* Gebaudefor-
men / -kubaturen erforderlich, mit der Zielsetzung sich an den Formen der regionaltypischen Hauslandschaft
anzulehnen bzw. sich daran grundsétzlich zu orientieren. In diesem Zusammenhang ist im Wesentlichen
ein entsprechender Regelungsbedarf v.a. auch i.V.m. der Situierung / raumlichen Ausrichtung der Baukor-
per bzw. der Festlegung der {iberbaubaren Grundstiicksflachen, der Bauweise und des MaRes der bauli-
chen Nutzung sowie auch von zielfiihrenden gestalterischen Festsetzungen fiir die Gebaudekérper gege-
ben.

AbschlieRend soll in Bezug auf die griinordnerisch-landschaftsplanerischen Erfordernisse gerade auch eine
planungsrechtliche Sicherung von entsprechend qualitdtsvollen GriinmaRnahmen bzw. zum einen von wirk-
samen MaRnahmen zur Baugebiets-Durchgriinung sowie zum anderen v.a. zur Schaffung einer starken
bzw. nachhaltig rdumlich-wahrnehmbaren Ortsrandeingriinung beriicksichtigt werden / erfolgen.
Weiterfiihrend bzw. ergénzend wird in Bezug auf Anlass sowie die wesentlichen Zielsetzungen der Planung
auf die entsprechenden Ausfiihrungen unter dem Kapitel 1. ,Anlass und Planungsziel* verwiesen.

Die Grundidee der stédtebaulichen Planungskonzeption basiert vor diesem Hintergrund auf der Schaffung
attraktiver und qualitatsvoller Wohnbauflachen (vorliegend mit einem Umsetzungsvorschlag von 13 Bau-
grundstiicken) i. S. eines biirger- und insbesondere familienfreundlichen Bauflachenangebotes - mit Grund-
stiicken, welche sowoh! bzgl. der GroRe als auch im Hinblick auf die baulichen Realisierungsméglichkeiten
grundsétzlich méglichst flexibel und zweckméaRig verwertbar sind. Eine wesentliche Zielsetzung der Ge-
meinde stellt dabei zugleich die gesamtplanerische Beriicksichtigung eines méglichst sparsamen Flachen-
verbrauches bzw. ein weitreichend schonender, bewusster Umgang mit Grund und Boden dar (u.a. wird auf
die Méglichkeit zur Umsetzung einer Doppelhaus-Bebauung im Bereich der Baugebiets-Teilflache ,WA-2*
hingewiesen). Dennoch soll das Baugebiet (nicht zuletzt auch aufgrund der vorbeschriebenen Lage / Stand-
ortsituation) im Hinblick auf seine Gesamtstruktur auch einen insgesamt ,aufgelockerten” bzw. grundsétzlich
locker strukturierten, l&ndlich-dérflich wirkenden Charakter aufweisen.

Im Ergebnis erfolgt durch das Planvorhaben, neben einer deutlichen Optimierung der Ortseingangssituation
bzw. der stadtebaulichen Vervolistandigung der bislang nur einseitig vorliegenden Bebauung am bestehen-
den nordlichen Siedlungsende entlang der ,BahnhofstraRe”, die Schaffung einer aus gesamtplanerischer
Sicht gerade auch in Bezug auf die drtlichen Gegebenheiten / Verhaltnisse angemessen-geeigneten Aus-
pragung bzw. raumlichen Definition des Siedlungsgefiiges. Dabei wird fir den Erhalt einer langfristigen
Ortsrandsituation sowie eines qualititsvollen, nachhaltig raumlich-wirksamen bergangsbereiches zur
freien Landschaft bzw. zum Landschaftsraum nach Richtung Norden und Nordosten zudem die Ausbildung
giner ausgepragten Eingriinungssituation mit einer durchgehenden / dichten und liickenlosen Ortsrandein-
griinung vorgesehen.

Auf den neu ausgewiesenen Baugrundstiicken selbst wird als wesentliche, iibergeordnete Zielsetzung die
Umsetzung einer zielflihrenden Bebauungs-Konzeption bzw. situativ-bedarfsgerechten baulichen Fortent-
wicklung vorgenommen, welche insbesondere eine méglichst weitreichende bauleitplanerische Férderung
von vorrangig ,klassischen' Geb&udeformen / -kubaturen beinhaltet. Grundsétzlich erfolgt dabei zugleich
auch eine Beriicksichtigung der Erfahrungen / Erkenntnisse hinsichtlich der Bebauung bzw. insbesondere
auch der ,Regel-Gebaudekubaturen" der in jlingerer Zeit im Gemeindegebiet umgesetzten Bebauungspl-
angebiete wie z.B. der Baugebiete ,Ingenried Ost Il b* und ,Am Kalkofen“. Wichtiges Element der Gesamt-
konzeption stellt weiterhin die zentrale ErschlieBungsachse dar, bei welcher ein vergleichsweise groRzigig-
dimensionierter StraRenraum planungskonzeptionell beriicksichtigt wurde (Fldchenpotential u.a. zur Schaf-
fung einer erhdhten Aufenthaltsqualitat). Nicht zuletzt ergibt sich hierdurch i.V.m. den konsequent von den
Verkehrsflachen abgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfldchen / Baugrenzen sowie der planungskonzep-
tionellen Stdrkung und weitreichenden ,Offenhaltung” der rdumlich-straBenraumwirksamen
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Vorgartenbereiche auch eine deutliche raumlich-ordnende Wirkung bzw. stadtebaulich-geordnete Grund-
struktur im Baugebiet, wodurch sich die Méglichkeit erdffnet, dass auf den Baugrundstiicken grundsétzlich
auch eine vergleichsweise hohe bauliche Dichte / Nutzungsintensitat sowie Flexibilitat hinsichtlich der bau-
lichen Verwertbarkeit gesamigebietsvertraglich zugelassen werden kann.

Zur Erreichung der stadtebaulichen Zielsetzung (vgl. hierzu Kap. 1. ,Anlass und Planungsziel‘) werden im
Wesentlichen folgende Punkte im Rahmen der Planungskonzeption festgesetzt:

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

A) Aufgrund von Planungsanlass und -zielsetzung wird ein Aligemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festaesetzt, unterteilt in 2 Baugebietsteilflichen \WA-1“ und ,WA-2".
Mit dieser Unterteilung in zwei Baugebietsteilflachen wird — in Beachtung der Bestandsverhéltnisse bzgl.
der Lage des Vorhabengebietes am Ortsrand — den zu beriicksichtigenden Belangen / Erfordernissen fiir
die Schaffung einer gesamtgebietsvertréglichen Planungskonzeption vorrangig bzgl. der Festsetzungen
des (unterschiedlichen) Males der baulichen Nutzung und der Regelung der jeweils zulassigen Intensitét
der Wohnnutzungen in einer aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht zielfihrenden und gesamtvertragli-
chen Weise Rechnung getragen.

B) Im Hinblick auf den aktuellen planungsrechtlichen Sachstand fiir Planaufstellungsverfahren nach §§ 13b
i.V.m. 13a und 13 BauGB kénnen Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO nur dann iiber § 13b BauGB
entwickelt werden, wenn sichergestellt ist, dass die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVOQ ausnahmsweise
zulassigen Betriebe des Beherberqungsgewerbes*, .sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe*, .Anlagen
fir Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und . Tankstellen" gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzuldssig
sind. Im Wesentlichen erfolgt dies, um zum einen dem auf die Férderung des Wohnungsbaus gerichteten
Gesetzeszweck und dem Ausnahmecharakter der Regelung im Hinblick auf den Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-
Richtlinie Rechnung zu tragen. Zum anderen soll ein bzgl. dieser Nutzungen grundséatzlich zu erwarten-
des, erhdhtes Beeintrachtigungs- / Konfliktpotential gegentiber der mit dem Planvorhaben insb. geforder-
ten Wohnnutzung bzw. -bebauung vermieden werden (u.a. erhéhter Fahrzeugverkehr, Gebiets-Beunruhi-
gung z.B. i.V.m. Larm, unvertragliche bauliche Strukturen, etc.). Dies wurde unter § 2.3 der textlichen
Festsetzungen entsprechend berticksichtigt.

Dartiber hinaus werden die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen ,Schank- und Speisewirtschaften*
gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO im Plangebiet (PG) aufgrund der planungskonzeptionellen, in erster Linie auf
die Umsetzung von dringend benétigtem Wohnraum ausgerichteten Haupt-Zielsetzung des Baugebietes
(vgl. hierzu u.a. Kapitel 1. der Begriindung) als nicht gebietsvertraglich bewertet und deshalb ausgeschlos-
sen. Gerade auch bei dieser Nutzung ist von einem damit verbundenen bzw. zu erwartenden erhhten
Beeintrachtiqgungs- / Konfliktpotential auszugehen (insbesondere durch ggf. erhéhten Andienungs- bzw.
Gaste- / Kundenverkehr sowie Gebiets-Beunruhigung z.B. durch Larm, etc.).

Zusammenfassend ist allerdings festzuhalten, dass vorliegend der Gebietscharakter bzw. die Zweckbe-
stimmung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO (das gegenstandlich insbesondere
auf die Férderung der Schaffung von Wohnraum abzielt) trotz des Ausschlusses dieser Nutzungen den-
noch erhalten bleibt. Aufgrund der (ibrigen zuldssigen Nutzungen des Nutzungskataloges gem. § 4
BauNVO ist grundsétzlich unverandert eine deutliche Abgrenzung / Unterscheidung zum Reinen Wohn-
gebiet (WR) gem. § 3 BauNVO weiterhin gegeben.

C) Des Weiteren ist eine Errichtung von Sende- und Empfangsanlagen fiir den Mobilfunk als femmelde-
technische Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO (und i.S. von sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) im PG allgemein unzuldssig. Dies erfolgt insbesondere
aus Grinden der Erhaltung des Gebietscharakters sowie im Hinblick auf den vorbeugenden Immissions-
schutz und zur nachhaltigen Sicherstellung des Wohnfriedens. Dartiber hinaus wird eine Erfordernis fiir
eine diesbeziigliche allgemeine Zuléssigkeit im PG insbesondere allein schon aufgrund der Flachengréfe
und raumlichen Lage des Vorhabengebietes gegeniiber dem bestehenden Siedlungsgefiige nicht
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gesehen. Zudem ist festzuhalten, dass im naheren Gebietsumgriff — nur etwa 100 m sidlich / slidwestiich
der Plangebietsfliachen - entsprechende, hierfiir deutlich besser geeignete gemischte Bauflachen (M)
gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO vorhanden sind, in denen eine allgemeine Zuldssigkeit von Mobilfunkan-
lagen fiir die flichendeckende angemessene und ausreichende Versorgung mit Telekommunikations-
dienstleistungen gegeben ist.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass durch die getroffene Festsetzung im Hinblick v.a. auf
die Lage des PG gegeniiber dem Siedlungsgefiige / -bestand sowie auch bzgl. der Bestandssituation des
bereits bestehenden Mobilfunkanlagen-Systems die Verpflichtung des Grundgesetzes zu einer fidchen-
deckenden angemessenen und ausreichenden Telekommunikationsdienstleistung in der Gemeinde (gem.
Art. 87 f. Abs. 1 GG) nicht beriihrt ist.

D) AbschlieBend wird als wesentlicher weiterer Eckpunkt bzgl. der zul&ssigen baulichen Nutzung im Hin-
blick auf die Sicherstellung v.a. auch einer gesamtvertraglichen Nutzungsintensitat des Gebietes bzw. der
Baugebiets-Teilflachen eine differenzierte Regelung zur héchstzuldssigen Anzahl der Wohneinheiten /
Wohnungen (WE) pro Wohngebaude unterschieden nach den Baugebiets-Teilflachen (WA-1* bzw. ,WA-
2*) sowie auch den darin zuléssigen Hausformen festgelegt. Hierbei ist anzumerken, dass die entspre-
chenden Festsetzungsinhalte durch den Gemeinderat, nach diesbeziiglich besonders ausfiihrlichen Eror-
terungen, auf Grundlage v.a. der Bewertung der Bestandsverhaltnisse sowie gerade auch in Beriicksich-
tigung diesbezliglich vergleichbarer Erfahrungswerte im Rahmen der Umsetzung von in jlingerer Zeit ent-
wickelten Baugebieten / Bauvorhaben getroffen wurden.

So wird festgelegt, dass die hdchstzuldssige Anzahl der Wohneinheiten / Wohnungen (WE) pro Wohn-
gebaude fiir Einzelhduser im gesamten PG auf maximal 2 WE begrenzt wird (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).
Die hochstzuldssige Anzahl der Wohneinheiten / Wohnungen (WE) fiir eine in der Baugebietsteilflache
.WA-2* alternativ ebenfalls zulassige Doppelhausbebauung betrégt pro Doppelhaushélfte (Gebaude(teil)
eines Doppelhauses) 1 WE bei einer GrundstiicksgroRe bis 500 m? sowie 2 WE bei einer Grundstiicks-
groRe iiber 500 m2. Insgesamt wird damit erreicht, dass die hdchstzulassige Anzaht der Wohneinheiten
pro Gebaude / Doppelhaushalfte in Berlicksichtigung der zur Umsetzung vorgesehenen bzw. in der Plan-
zeichnung entsprechend eingetragenen Grundstlicke mit Flachengréfen von ca. 590 m? bis ca. 870 m?,
bezogen auf die beiden unterschiedlichen Hausformen, in einem insgesamt weitreichend ausgewogenen
Verhaltnis zueinander festgelegt werden, was gerade auch mit Blick auf die sich letztlich ergebenden
Nutzungsintensitaten der Baugebietsteilflachen von Bedeutung ist.

Zusammenfassend soll mit diesen Regelungen zur hichstzuldssigen Anzahl der Wohneinheiten im Ge-
samt-Plangebiet in erster Linie (nicht zuletzt auch im Hinblick auf die Sicherstellung einer nachhaltig-zu-
kunftstrachtigen, ,generationenibergreifenden” Nutzungs-Situation) neben einer Hauptwohnung auch die
Moglichkeit fiir die Umsetzung einer untergeordneten Einliegerwohnung zugelassen werden. Zielsetzung
ist es gerade auch auf Grundlage des weiterhin festgesetzten MaRes der baulichen Nutzung und insbe-
sondere i.V.m. der max. zuldssigen Grundfldche der Haupt- / Wohngeb&ude (s. nachfolgendes Unterka-
pitel) eine situativ-vertragliche, familiengerechte Bebauung zu schaffen.

Abschliefend tragen die Regelungen vorliegend auch wesentlich zur Sicherstellung einer gesamtvertrag-
lichen Nutzungsintensitat im Gesamt-Gebiet bei.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird zum einen durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch
Planzeichen) eingetragene zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fiir die gem. § 19 Abs. 1 & 2 BauNVO ge-
samte Uber- und Unterbauung bestimmt. Zum anderen sind die in der Planzeichnung eingetragenen
Werte fiir die Wandhohen (WH) als HichstmaR sowie fiir die hdchstzuldssige Anzahl der Vollgeschosse
mafRgebend.

A) Im Hinblick auf die Konzeption der vorgeschlagenen, zur Umsetzung kommenden Baugrundsticke in
den beiden Baugebietsteilflichen sowie die gewiinschte Schaffung einer grundsétzlich méglichst flexibel
und zweckmaRig verwertbaren baulichen Realisierungsméglichkeit wurde die Grundflachenzah! (GRZ)
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auf einen Wert von 0,35 fiir die Teilflache ,\WA-1* (mit einer nur zulassigen Einzelhausbebauung) sowie
auf einen Wert von 0.4 fiir das Teilaebiet WA-2" (mit einer zuléssigen Einzel- und Doppelhausbebauung)
festgesetzt. Die festgelegten Werte fiir die Grundflachenzahl bewegen sich damit an der Obergrenze der
Orientierungswerte fiir die Grundflachenzahl eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 17 BauNVO.
Dariiber hinaus ist die Anwendung der Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuléssig bzw. eine
Uberschreitungsmdglichkeit der vorgenannten GRZ von 50 % fiir z.B. Garagen, Stellplétze, Zufahrten / -
wegungen und Flachen fiir sonst. Nebengebaude / -anlagen, etc. gegeben.

Ferner werden in der Baugebietsteilfliche WA-2" die privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung
"Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” zur Ermittiung der zulassigen Grundflache / Grundflachenzahl gem.
§ 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland (mit rétlichem Farbton als WA gekennzeichneter Fiachenbereich) hin-
zugerechnet. Dies erfolgt bzgl. der betreffenden beiden siidlichen Grundstiicke mit Bez. / Nm. 9 & 10 in
erster Linie zur planungsrechtlichen Sicherstellung der Méglichkeit fiir eine zielfiihrende bauliche Verwert-
barkeit insb. auch i.V.m. einer Doppelhausbebauung (vor dem Hintergrund der ansonsten rechnerisch nur
anzusetzenden, flachenmaRig zu geringen Bauland-Flachen).

Im Ergebnis darf damit eine Fidchenliberbauung von insgesamt max. 52,5 % der Bauland-Flache im

WA-1" bzw. ohne Einbeziehung / -berechnung der privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung "Bau-
gebiets- / Ortsrandeingriinung” erfolgen. Im Bereich der Teilgebietsflachen ,WA-2“, im Inneren des Bau-
gebietes, betragt die zuldssige Flacheniiberbauung max. 60 %, welche i. E. im Gegensatz zum WA-1"
auf Grundlage der gesamten Baugrundstiicks-FlachengréRen ermittelt wird.
Aus gesamtplanerischer Sicht sind diese hierdurch i E. zustande kommenden, héheren Werte im Bereich
der Teilflachen \WA-2" zum einen v.a. aufgrund des benétigten Umfangs fiir die Flacheniberbauungen
i.V.m. einer zielfiilhrenden Umsetzungsmdglichkeit der in diesem Bereich zusatzlich zuldssigen Doppel-
hausbebauung grundsatzlich erforderlich. Zum anderen wird damit aus ortsplanerisch-stadtebaulicher
Sicht die gewlinschte, generell zu berlicksichtigende Zielsetzung einer gebietsbezogenen Staffelung / Ab-
nahme der baulichen Intensitét des (kiinftigen) Siedlunasqgefiiges zum Ortsrand hin bzw. gegentiber der
angrenzenden freien Landschaft erreicht.

B) Ergénzend hierzu wurden in Bezug auf die Haupt- / Wohngebaude fiir eine gesamtgebietsvertragliche,

sich gut / stimmig in die Umgebung bzw. in die ortliche Bestandssituation einfligende Bebauung, auf
Grundlage insb. der értlich-situativen Gegebenheiten sowie der Berlicksichtigung diesbez(iglich vergleich-
barer Erfahrungswerte im Rahmen der Umsetzung von in jlingerer Zeit entwickelten Baugebieten / Bau-
vorhaben, entsprechende Regelungen flir die max. zulassige Gebaude-Grundfldche (Héchstmal der Bau-
korper-Grundflache) fiir Einzel- und Doppelhauser getroffen.
So sind im gesamten Plangebiet fiir Einzelhuser eine max. zuldssige Grundfldche (Hochstmalk der ge-
samten Baukdrper-Grundflache, gemessen an den Aufenwanden) von 150 m? sowie fiir Doppelhaushélf-
ten (Gebaude(teil) eines Doppelhauses) in der Baugebietsteilflache ,\WA-2* von max. 90 m? allgemein
zuldssig. Abweichend davon ist bei GrundstiicksaroRen iiber 500 m? eine Uberschreitung der Gebaude-
Grundflache fiir Doppelhaushalften bis zu max. 100 m? zuldssig.

In diesem Zusammenhang sind aus gesamtplanerischer Sicht mit Blick auf eine grundsétzlich weitrei-
chend vertragliche Planungskonzeption, neben den Geb&udehdhen / -héhenlagen und FlachengréRen
bzw. der rdumlichen Abfolge der Baugrundstiicke im PG, natiirlich inshesondere auch die gestalterischen
Festsetzungen fiir das Hochstmal der zulassigen Gebaudebreiten (kiirzere Gebaudeseite / Giebelseite)
in allen Baugebietsteilflachen sowie auch die aufgrund der méglichen Doppelhausbebauung max. zulas-
sigen Gebaudeléngen (langere Gebaudeseite / Traufseite) in den Baugebietsteilfiachen ,WA-2* von Be-
deutung. Diesbez(iglich wird weiterfiihrend auf die entsprechenden Inhalte der nachfolgenden Unterkapi-
tel und insbesondere 5.1.5 ,Gestaltung baulicher Anlagen” verwiesen.

C) Weiterhin erfolgt im planerischen Gesamtkontext (insbesondere auch zusammen mit der Beriicksichti-
gung der entsprechenden Festsetzungen der Zulassigkeiten bzgl. der Wohneinheiten (WE; s. vorherge-
hendes Kapitel 5.1.1, Unterpunkt D)) fiir eine ortsplanerisch-stadtebaulich zielfiihrende Regelung der Nut-
zungsintensitat bzw. baulichen Dichte in den Baugebietsteilfldchen sowohl die Festsetzung der
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allgemeinen Zulassigkeit von max. Il Vollgeschossen im gesamten PG als auch die Festlegung, dass die
Mindestgrundstiicksqréfe im Vorhabengebiet 500 m? pro Einzelhaus und mind. 275 m? pro Doppelhaus-
hélfte (Gebaude(teil) eines Doppelhauses) betragen muss. Bzgl. der Zulassigkeit der Hausformen wird
auf das nachfolgende Unterkapitel 5.1.3, Unterpunkt C) inhaltlich verwiesen.

Mit diesen Festsetzungen und darunter insbesondere den betreffenden Regelungen bzgl. der Mindest-
grundstiicksgréRen erfolgt die Sicherstellung einer gesamtgebietsvertraglichen Bebauung / Bebauungs-
dichte. Damit wird in Beriicksichtigung v.a. auch der Bestandssituation und Lage gegeniiber dem Sied-
lungsgefiige ein grundsatzlich landlich gepragtes Ortsbild im PG gefbrdert sowie eine Fortfiihrung / ge-
samtplanerisch zielfiihrende Fortentwicklung des ortlich pragenden Charakters der Siedlungsstruktur im
Rahmen des gewiinschten Nutzungsmafes erreicht (v.a. auch im Hinblick auf die Vermeidung einer ggf.
zu kleinteiligen sowie eine zu hohe Nutzungsintensitét / bauliche Dichte aufweisende, gebietsunvertragli-
che Bebauung (mit ggf. einer Vielzahl einzelner kleinerer Grundstiicksabmarkungen).

D) Fiir die zuldssige Héhenentwicklung der Hauptbaukérper, welche sich i. E. aus den Festsetzungseck-
punkten zu den Wand- / Firsthéhen, den Dachneigungen und zu den Héhenlagen ergibt, gelten nachfol-
gende Regelungen, die im gegenstandlichen Planungsfall als situativ geeignet und gesamtgebietsvertrag-
lich fiir eine sich gut / stimmig in die Umgebung bzw. in die értliche Bestandssituation einfiigende Bebau-
ung angesehen werden. Diese wurden u.a. auf Grundlage v.a. der drtlich-situativen Gegebenheiten /
raumlichen Bestandsverhaltnisse sowie auch der positiven Erfahrungswerte bzw. einer Beriicksichtigung
bewahrter Festsetzungseckpunkte (vorrangig auch in Anlehnung an die ,regionaltypische Hausland-
schaft’) im Rahmen der Umsetzung von in jiingerer Zeit entwickelten Baugebieten / Bauvorhaben im Ge-
meindegebiet festgelegt.

Insgesamt wird damit eine Fortfiihrung / gesamtplanerisch zielfiilhrende Fortentwicklung des drtlich pra-
genden Charakters der Siedlungsstruktur im Rahmen des gewiinschten NutzungsmaRes sichergestellt.

Ausgehend von diesen Uberlegungen zur stadtebaulichen Konzeption wird die Méglichkeit fiir eine Um-
setzung von zwei Gebéude-Typen insb. mit unterschiedlichen max. Wandhéhen (WH) sowie Wertespan-
nen von Dachneigungen entsprechend festgelegt:

Zum einen ein Gebaude-Typ 1 mit einer Wandhdhe (WH) von max. 5.80 m (als ,oberer Hohenbezugs-
punkt‘) und einer Dachneigung (DN) mit einer Wertespanne zwischen 20° und 23° sowie
zum anderen ein Gebaude-Typ 2 mit einer Wandhdhe (WH) von max. 5,00 m und einer Dachneigung
(DN) mit einer Wertespanne zwischen 28° und 35°.

Auf die nachfolgend plangraphisch eingefiigte Unterlage ,Schematische Darstellung Schnitte / verein-
fachte Regelschnitte (unmafstéblich) mit Beispielen zu Hohenentwicklung (...) wird entsprechend verwie-
sen.

Erganzend zu diesen Festsetzungen wird fiir eine abschlieBende Bestimmtheit der max. zulassigen Ho-
henentwickiung der Haupt- / Wohngebé&ude schlieRlich noch festgelegt, dass die Gebaudebreite (kiirzere
Gebéaudeseite / Giebelseite) ein Hochstmal von max. 11 m nicht iiberschreiten darf (s. nachfolgendes
Unterkapitel 5.1.5 zur Gestaltung baulicher Anlagen).

AbschlieBend ist anzumerken, dass die vorgenannten WH fiir die gewiinschte Ermdglichung einer weit-
reichend flexiblen baulichen Nutzbarkeit der Grundstiicke (in einem gesamtgebietsvertraglichen Rahmen)
nicht fiir Quergiebel (bauwerke) / Querbauten und aufenwandbiindige Dachaufbauten gelten.

Festlegung / Bestimmung der .oberen und unteren Hohenbezugspunkie* der Wandhéhe:

Im Hinblick auf eine abschlieRende Bestimmtheit der Hohenbezugspunkte werden die vorstehenden WH
der Gebé&ude durch das MaB zwischen der Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss (OK RFB EG; unterer
Bezugspunkt) und der Oberkante der Dachhaut in senkrechter Verlangerung an der traufseitigen Geb&u-
deaufienwand (oberer Bezugspunkt) bestimmt.

Beziiglich der im PG aufgrund der besonderen Untergrundverhaltnisse erforderlichen bzw. umzusetzen-
den / herzustellenden Geléndeverénderungen sowie der Intearation der Gebéaude wird weiterfiihrend auf
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die entsprechenden Inhalte unter dem nachfolgenden Kapitel 5.2 ,Grlinordnerische Festsetzungen / Kon-

zeption®, Unterpunkt E) ,Aufschiittunaen und Abgrabungen / Geléndeverénderungen (...)* verwiesen.
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Schematische Darstellung Schnitte / vereinfachte Regelschnitte (unmafstablich) mit Beispielen zu Hohenentwicklung FH und Ku-
batur (Haupt- / Wohngeb&ude) fiir eine Gebaudebreite von 10,0 m & 11,0 m, bei Ausschdpfung max. WH von 5,80 m (Gebéude-
Typ 1) und 5,00 m (Gebéude-Typ 2) sowie Dachneigungen (DN) von 20° & 23° (Typ 1) bzw. 28°, 31° und 35° (Typ 2).

E) Hohenlage der Gebdude
Zur Sicherstellung der Umsetzung einer gesamtkonzeptionell zielfiihrenden, auch weitreichend barriere-
freien, zukunftstrachtigen Bebauung wird das MaR fiir die max. zuldssigen Hohenlagen der Gebéude kon-
sequent in Bezug auf die verkehrstechnische ErschlieBung festgesetzt. Dabei erfolgt vorliegend fiir eine
abschlieRende planungsrechtliche Bestimmtheit eine Festsetzung der entsprechenden Hohenlagen der
Rohfulboden-Oberkanten des Erdgeschosses (OK RFB EG) der Gebaude in m ii.NN (Angabe in Meter
tiber Normalnull).

Aus planungskonzeptioneller Sicht wurde hierfir gesondert fiir jedes Baugrundstiick (auf die
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eingetragene Nummerierung der festgelegten bzw. vorgeschlagenen Baugrundstiicke 1 bis 13 in der Plan-
zeichnung wird hingewiesen), an einem bzgl. der topographischen Bedingungen sowie des Grundstiicks-
zuschnittes geeigneten Bezugspunkt der angrenzenden bestehenden (entlang der .Bahnhofstrate”) oder
geplanten Fahrbahnkanten der ErschlieBungsstraRen, eine entsprechende Héhe als ,Ausgangswert* er-
mittelt. Davon ausgehend erfolgte in Abstimmung mit dem das Planvorhaben begleitenden Tiefbau-Inge-
nieurblro die Festsetzung eines gesamtplanerisch-zielfiihrenden Minimal- und Maximalwertes fiir die H6-
henlage der OK RFB EG des Gebé&udes fiir das jeweilige Grundstiick, jeweils mit einer Wertspanne von
0,20 m, um eine gewisse diesbeziigliche Flexibilitdt gerade auch hinsichtlich der topographischen Situa-
tion zu ermdglichen.

Auf die Inhalte des zugehérigen Ubersichtsplans zur Konzeption der Héhenfestiequnaen der OK RFB EG
in. m i.NN mit Eintragung des Bestands-Héhenaufmales (Stand September 2021) sowie der Entwurfs-
planung / StraRenplanung (Stand November 2021) zur Baugebiet-ErschlieBung (Ingenieur-Biiro Wipfler-
PLAN, 87616 Marktoberdorf), der den Planunterlagen als Anlage 1 zur Begriindung beigelegt ist, wird
weiterfilhrend verwiesen.

Dariiber hinaus sind fiir eine weitreichende Sicherstellung der grundsétzlichen Funktionalitat dieser H6-
henlagen-Konzeption auch fiir den Fall einer ggf. erfolgenden grundstiickstibergreifenden Doppelhausbe-
bauung zusatzlich entsprechende gesamtplanerisch-zielfiihrende Minimal- und Maximalwerte festgesetzt.
Diese weisen entsprechend den Erfordernissen eine noch etwas flexiblere Wertespanne von jeweils 0,30
m auf (s. Ziffer 3.6.1 der textlichen Festsetzungen). Dabei wird insb. zur Vermeidung von méglichen, aus
gesamtplanerischer Sicht unerwiinschten, gestalterisch unvertraglichen Verspriingen / Absatzen, etc. der
(gemeinsamen) Gebaudefassade erganzend hierzu festgelegt, dass fiir die OK RFB EG beider Doppel-
haushélften ein und derselbe bzw. der identische Wert in m (i.NN einzuhalten ist.

Weiterhin wurde im Zusammenhang mit dieser Konzeption zur Festlegung der Geb&ude-Hohenlagen
im Hinblick auf eine weitreichend zielfiihrende Funktionalitédt der Planung zusétzlich die Festsetzung ge-
troffen, dass den topographischen (kleinrdumlichen) Gegebenheiten geschuldete, nachweislich erforder-
liche Uberschreitungen auf Grundlage der Einzelfallbetrachtung durch die Gemeinde ausnahmsweise zu-
gelassen werden kénnen.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass den Bauantragsunterlagen bzw. den im Genehmigungs-
freistellungsverfahren vorzulegenden Unterlagen Geléndeschnitte mit entsprechenden Héhenangaben /
Angabe der N.N.-Hohen beizufiigen sind. Dabei sind insbesondere das bestehende Gelande sowie die
geplante Gelandeprofilierung und die Lage des Gebéudes / der Gebaude(teile) darzustellen.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise
A) Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die Festlegung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. die Fiihrung der Bauarenzen wurde zur ge-
samtplanerisch gewiinschten Sicherstellung einer wirksamen / wahrmehmbaren rdumlichen Grundord-
nung bzw. einer raumlich einheitlich geordnet und in der Gesamtheit zusammengehérend wirkenden Ab-
folge der Bebauung generell in einer konsequenten Ausrichtung und engen Orientierung am Verlauf der
Verkehrsflachen vorgenommen.

Dariiber hinaus ist entlang der .Bahnhofstralle” die Beriicksichtigung der Belange / Erfordemisse in Bezug
auf die Anbauverbots-Situation i.V.m. der Kr WM 23 entsprechend den Abstimmungsergebnissen mit Stra-
Renverkehrshehdrde des Landratsamtes Weilheim-Schongau maBgebend. Bezgl. des hierfiir erforderli-
chen bzw. entsprechend festzulegenden Abstandes von durchgehend 12,0 m der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen / Baugrenzen zu den Fahrbahn-AuRenkanten der ,Bahnhofstrae” wird insbesondere auf
die Ausfiihrungen unter der Ziffer 6. der textlichen Hinweise weiterflihrend verwiesen.

Ubergeordnete, generelle Zielsetzung im Gesamtplan-Gebiet ist es in Beriicksichtigung einer situativ-ver-
traglichen, mdglichst weitreichenden Flexibilitat i.V.m. der baulichen Verwertbarkeit der Einzel-Grundstii-
cke einen grundsétzlich abwechslungsreich-identitétsstiftenden Baugebiets-Charakter mit einem v.a. auch
mdglichst groBen (Flachen)Potential fiir eine hohe Grund- / Aufenthaltsqualitét im éffentlichen Raum zu
schaffen sowie gleichzeitig auch eine qualitétsvolle, mdalichst groRziigiq wirkende rdumliche Situation auf
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den Baugrundstiicken selbst sicherzustellen.

Entsprechend wurden entlang der neu geplanten, zentralen ErschlieBungsachse - in Beriicksichtigung
der Gesamt-Situation und v.a. auch bzgl. der rdumlichen Lage und Zuschnitte (Breite, Raumtiefe, etc.) der
(kiinftigen) Grundstiicke - ein Abstand der Baugrenzen gegeniiber den Offentiichen Verkehrsflachen in
der Regel von durchgehend mind. 3 m bzw. 5 m siidlich und westlich entlang des StraBenraumes sowie
durchgehend 8 m nérdlich und éstlich entlang der StraRenbegrenzungslinien vorgesehen.

Des Weiteren sind die Baufelder aufgrund der gesamtkonzeptionell gewiinschten hohen Flexibilitat
i.V.m. einer bedarfsgerechten baulichen Verwertbarkeit der Plangebietsflachen insgesamt zumeist nicht
gesondert untergliedert bzw. raumlich differenziert festaesetzt. Gesamtplanerische Zielsetzung ist in die-
sem Zusammenhang - ausgehend vom Stralenraum entlang der ,Bahnhofstrafe* als maRgebende
,raumliche Bezugs-Struktur* - in erster Linie die Schaffung einer iibergeordnet raumlich-wirksamen
Grundgliederung des Baugebietes in insgesamt 3, quasi nord-siid-gerichtete Bauzeilen. Hierfiir werden
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen / Baugrenzen der einzelnen Bauzeilen zwischenliegend - abge-
sehen im Bereich der geplanten, deutlich grofer aufgeweiteten StraRenraum-Situationen - mit einem
Abstand von mind. 8 bis 10 m Breite zueinander festaesetzt (gewiinschte Zielsetzung der jeweiligen Wir-
kung / Wahmehmbarkeit einer stadtebaulich-rdumlichen Zasur).

Zusammen mit der Festsetzung der Firstrichtungen bzw. Ausrichtung der Hauptgebaudekdrper wird ins-

gesamt eine abwechslungsreich-beweat aber dennoch einheitlich-geordnet wirkende Anordnung / Abfolge
der Hauptgeb&ude erreicht (dem Stralenraum folgend, mit dem Ziel der Vermeidung einer allzu ,stati-
schen®/ ,strikt-geometrischen” Ausrichtung der Baukérper).
Im Ergebnis erfolgt i.V.m. dieser ,Raumkonzeption* der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, neben einer
gesamtkonzeptionell-zielfiihrenden bauleitplanerischen Lenkung der Hauptgeb&udesituierung, vorrangig
auch die Sicherung von réumlich-wirksamen, griinordnerischen MaRnahmen zur Baugebietsdurcharii-
nung (vorwiegend entlang der Strallenrdume / Verkehrsflachen sowie insbesondere auch entlang der pri-
vaten Grundstiicksgrenzen).

B) Abstandsflachen

Im PG qilt die .Satzung iiber abweichende Mafe der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung) der

Gemeinde Ingenried vom 20.01.2021", in Kraft getreten am 01.02.2021. Im Ubrigen finden die Regelun-

gen zu Abstandsfléchentiefen / Abstandsflachenvorschriften gema® Art. 6 BayBO in der Fassung vom

14.08.2007, zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 Anwendung. Diese Regelungen

stellen eine bedeutende Grundlage fiir die Gewéahrleistung insbesondere gesunder Wohn- und Arbeits-

verhaltnisse sowie einer ausreichenden Belichtung und Belliftung der Gebaude dar und dienen letztlich
auch der grundsétzlichen Sicherstellung eines ausreichenden Sozialabstandes. Weiterfiihrend wird gene-
rell darauf hingewiesen, dass die Regelungen des Brandschutzes stets (ibergeordnet zu beachten sind.
Von den Abstandsfléchenvorschriften der BayBO sind im gegenstandlichen Planungsfall aufgrund der
erforderlichen bzw. festgelegten, teils aroRflachigen Gelandeanhebungen (um bereichsweise bis zu ca.1,0

bis 1,5 m) fir eine zielfiihrende, grundsatzlich funktionierende Gesamtplanungskonzeption allerdings 2

grundlegende Abweichungen erforderlich:

- Zum einen ist abweichend von den Abstandsflachenvorschriften der BayBO die herzustellende Mindest-
Gelandehéhe gem. § 10.1 der textlichen Festsetzungen, bezogen auf die jeweils einzelnen, nummerier-
ten Baugrundstiicke selbst (Bezeichnungen / Nrn. 1-13 der Baugrundstiicke in der Planzeichnung), maB-
aebend fiir die (als unterer Bezugspunkt) anzusetzende .Gelandeoberfliche" gem. Art. 6 Abs. 4 Satz 2
der BayBO.

- Zum anderen ist die Errichtung von Grenzgaragen mit den max. festaesetzten Wandhdéhen (WH) und
den max. zuldssigen Hohenlagen aem. § 5.4 i.V.m. § 5.4.1 der textlichen Festsetzungen allgemein zu-
lassig und besitzt aufgrund dessen vorliegend einen Vorrang vor der bauordnungsrechtlich zuléssigen
Jmittleren Wandhdhe bis zu 3 m*“ gem. Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO.

Weiterfiihrende Hinweise i.V.m. den Abstandsflachen:
Aufgrund der gegebenen gesamtplanerischen Erfordemisse (v.a. Topographie, Untergrundsituation, H6-
henlage Entsorgungsanlagen, etc.) und den entsprechend durchzufiihrenden (flachigen)
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Geldndeanhebungen / -auffiillungen gem. §§ 10.1 und 10.1.1 auf den jeweiligen Einzelgrundstiicken im
gesamten Plangebiet, ergeben sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes (H6henlagen OK
RFB EG und max. zulassige Wandhéhen) insb. bei grenznahen baulichen Anlagen bzw. v.a. auch im Fall
von Grenzgaragen gegeniiber der BayBO héhere abstandsflachenrelevante Wandhéhen (WH). Entspre-
chend ist eine abweichende Regelung der vorliegend planungsrechtlich festgesetzten Wandhdhen von
dem bauordnungsrechtlichen Begriff der Wandhdhe gem. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 der BayBO erforderlich.

Im Bebauungsplan werden die Héhenlagen und max. zuldssigen WH der baulichen Anlagen fiir den Erhalt
einer zielflihrenden gesamtgebietsvertraglichen Planungskonzeption i. E. mit einem entsprechenden Maf
festgesetzt (bzw. sind entsprechend festzusetzen!), das sich deshalb nicht auf die natiirliche Gelande-
oberflache bezieht, sondem aufgrund der durchzufiihrenden Aufschiittungen fiir die Errichtung der bauli-
chen Anlagen, in Bezug zur kiinftig erforderlichen Héhenlage der verkehrstechnischen Erschlieffungsan-
lagen als maRgebliche Hohenbezugs-Situation festgelegt wird.

C) Bauweise und Hausformen gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Mit Festsetzung der ,offenen Bauweise" sowie den entsprechenden Hausformen wird im Gesamtplange-
biet die Umsetzung einer in den Grundstlicken grundsétzlich ,freistehenden® Bebauung mit der Zielset-
zung der Forderung eines weitreichend Iandlich gepragten Ortsbildes sowie einer Fortfihrung / gesamt-
planerisch zielfiihrenden Fortentwicklung des drtlich pragenden Charakters der Siediungsstruktur im Rah-
men des gewiinschten NutzungsmaRes sichergestellt.

Im Hinblick auf die Bestandsverhaitnisse / Erfordernisse sowie die sich aus ortsplanerisch-stadtebaulicher
Sicht .V.m. der Umsetzung der Planungskonzeption bzgl. einer gesamtgebietsvertraglichen baulichen
Entwicklung ergebenden Bebauungs-Mdglichkeiten sind dabei im Bereich der Baugebietsteilflachen ,WA-
2* Einzel- und Doppelhauser zuldssig (Beriicksichtigung Mdglichkeit fiir eine potentiell dichtere / flachen-
sparende Bebauung, ,innenliegend" im Gesamtbaugebiet). Im Bereich der Baugebietsteilflachen ,WA-1"
sind dagegen nur Einzelhduser zuldssig. Hier soll die zielfiihrende Umsetzung einer grundsatzlich +/-
.aufgelockert' wirkenden Bebauung erfolgen, mit Zielsetzung einer gebietshezogenen Staffelung / Ab-
nahme der baulichen Intensitét des (kiinftigen) Siedlungsgefiiges zum Ortsrand hin bzw. gegentber der
angrenzenden freien Landschatt.

5.1.4 Garagen, Stelipldtze sowie Nebenanlagen und -gebaude

A) Garagen und Stellplatze (sowohl liberdacht (Carports) als auch .offen” bzw. nicht iberdacht) sowie Ne-
benanlagen und -geb&ude diirfen aus Griinden der stédtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Orts-
bildes nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie den ausgewiesenen Umgrenzungslinien
von ,Flachen fiir Nebenanlagen / -gebéude. Stellplatze, (iberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und
Gemeinschaftsanlagen‘ mit entsprechender Zweckbestimmung errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14
Abs. 1 Satz 3 BauNVO).
Grundsatzliche Zielsetzung ist dabei mit Blick auf die Fiihrung der entsprechenden Umgrenzungslinien (in
konsequenter Erganzung der Konzeption / Ziele der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen) zum einen ge-
nerell eine situativ-vertragliche, moglichst weitreichende Flexibilitat i.V.m. der baulichen Verwertbarkeit
der Einzel-Grundstiicke zu ermdglichen. Zum anderen soll hierdurch insb. auch eine Sicherstellung der
Raumsituationen bzw. (Flachen)Potentiale fiir eine mdglichst hohe Grund- / Aufenthaltsqualitat im 6ffent-
lichen Raum sowie auch die Schaffung einer méglichst groRziigig wirkenden, grundstiickstibergreifenden
rumlichen Situation auf den Baugrundstiicken selbst erfolgen. AbschlieRend wird damit grundsétzlich
auch eine Sicherung der Flachen-Potentiale fiir die Mdglichkeit zur Umsetzung von raumlich-wirksamen,
griinordnerischen Manahmen zur Baugebietsdurchgriinung bewerkstelligt.

In diesem Zusammenhang sowie im Hinblick auf die Funktionsfahigkeit und eine abschliefende Be-
stimmtheit der Planung bzgl. der Unterbringung der erforderlichen Stellplatze auf Privatgrund wurde er-
ganzend hierzu die abweichende Festsetzung getroffen, dass ,offene” bzw. nicht iiberdachte Stellplétze
sowie Zufahrts- / Wegefldchen und dergleichen im gesamten Bereich des Baulandes (mit rétlichem Farb-
ton als WA gekennzeichneter Flachenbereich) zulassig sind.
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Fazit: Aus ortsplanerisch-stédtebaulicher Sicht sollen mit der Regelung / differenziert festgeleaten Fiih-
rung der entsprechenden Umgrenzungslinien gem. Ziffer 15.3. der Planzeichenverordnung (PlanZV), ne-
ben dem Erhalt einer nachhaltig wirksamen, baulichen Griindordnung und Plangebiets-Struktur insbeson-
dere auch die Flachenbereiche vor der Bauflucht der Hauptgeb&ude entlang der Verkehrs-Réume fiir die
Mdglichkeit zur Ausbildung eines méglichst qualititsvollen, raumlich-wirksamen Uberganasbereiches zwi-
schen den Baugrundstticksfiichen und den éffentlichen Raumen vor raumwirksamen baulichen Neben-
anlagen etc. freigehalten werden. Im Sinne einer weitreichend vertraglichen Gesamtplanungssituation soll
damit (in Beriicksichtigung der nachbarlichen Belange / Interessen der Baugebietsbewohner) vorrangig
auch die Sicherstellung einer dauerhaften rdumlichen Wahrnehmbarkeit von mdalichst groRziigigen und
durchgehenden, rdumlich-wirksamen Freiraumsituationen sowohl im éffentlichen Raum als auch in den
Flachenbereichen zwischen den Baugrundsticken selbst erreicht werden (gerade auch bei den ost-west-
ausgerichteten Baugrundstiicken die siidlichen ,Qualitats-Bereiche" der Grundstiicke betreffend).

B) Abweichend von den vorstehenden Festsetzungsinhalten werden im Hinblick auf die gesamtplaneri-
schen Zielsetzungen sowie die grundsétzlich gewlinschte weitreichende Flexibilitat bzgl. der baulichen
Verwertbarkeit der geplanten Grundstiicksfldchen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Garten-
hauser, Lagerplatze fiir Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung etc.) im gesamten Bau-
land als vertr&glich bewertet, sofern diese nicht im Vorgartenbereich situiert werden. Dieser wird vorlie-
gend aus gesamtplanerisch-konzeptioneller Sicht zur Sicherstellung der stadtebaulichen Zielsetzungen
1.V.m. den StraBenraumsituationen sowie einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung als Bereich mit
einem Abstand von mind. 3 m zur StraBenbearenzungslinie definiert. Innerhalb dieses Vorgartenbereiches
sind weiterhin die festgesetzten Einfriedungen gem. §§ 7.1i.V.m. 7.2 der textlichen Festsetzungen sowie
die Errichtung von nachweislich erforderlichen Stiitzmauern auf bzw. entlang der Grundstiicksgrenze im
Bereich der Zufahrten zu Garagen/Grenzgaragen gem. §8§ 7.3.1 ausnahmsweise zulassia.

Des Weiteren wird im Hinblick auf die aktuell vorliegenden, einschlagigen Erfahrungswerte auf dem
Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft im Rahmen von vergleichbar strukturierten Baugebiets-Situationen
zur Beriicksichtigung der nachbarlichen Interessen bzw. zur Vermeidung von potentiellen Konfliktsituatio-
nen die Festsetzung getroffen, dass Sichtschutzeinrichtungen /-maRnahmen bzw. Sichtschutzzaune, wel-
che die max. zuldssige Héhe von Einfriedungen von 1.20 m iibersteigen, einen Mindestabstand von 1.0
m zu den Grenzen privater Nachbargrundstiicke aufweisen miissen. Die Anlage von Heckenstrukturen ist
davon allerdings ausgenommen. Jedoch hat dabei unverandert bzw. (ibergeordnet die Einhaltung der
gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbarrecht (AGBGB) zu erfol-
gen. Auch ist davon abweichend i.V.m. einer Doppelhausbebauung die entsprechend erforderliche Errich-
tung eines Sichtschutzzaunes bzw. einer Terrassentrennwand mit einer Hohe bis zu 2,0 m und einer Tiefe
(der AuBenwand vorgelagert) von bis zu 4,0 m auf der Grenze zwischen den Doppelhaushalften einmalig
zulassig.

C) Die Wandhéhe (WH) von Garagen, (iberdachten Stellplatzen (Carports) sowie Nebenanlagen bzw.
-gebauden darf fiir eine aus gesamtplanerischer Sicht v.a. auch bezogen auf die Héhenentwicklung und
Kubatur der Gebaude stimmige Planungskonzeption traufseiti max. 3.0 m betragen. Die Firsthéhe (FH)
ist bei Ausfiihrung mit einer Dachneigung (DN) zwischen 20°-23° (bzw. auf Grundstiicken mit einem
Hauptgebaude des Gebéude-Typs 1) mit einer Héhe von max. 5,00 m sowie bei Ausfiihrung mit einer DN
zwischen 28°-35° (auf Grundstiicken mit einem Hauptgebaude des Geb&ude-Typs 2) mit einer Héhe von
max. 5,50 m festgesetzt.

Bezugshbhen stellen fiir die WH die Oberkanten (OK) Rohfuboden (RFB) EG und der Dachhaut an
der Traufe i.S.d. senkrechten Verlangerung der Aufenwand sowie fiir die FH die Oberkanten RFB EG
und der Dachhaut senkrecht gemessen am First dar. Bei einer max. ,Ausschopfung des Baurechtes* auf
Grundlage dieser Festsetzungen ist demzufolge die Errichtung von Baukérpern mit folgenden Breiten bei-
spielsweise moaglich: ca. 11,0 m bei einer DN von 20°, ca. 9,5 m bei einer DN von 23°, ca. 9,6 m bei einer
DN von 28° und ca. 7,1 m bei einer DN von 35°.

Dabei ist im Hinblick auf eine gesamtgebietsvertrégliche bzw. in Bezug auf die Hohenlagen aufeinander
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abgestimmte Bebauung zu beachten, dass beziiglich der zuldssigen Hohenlagen der OK RFB EG die
jeweiligen Wertespannen fiir die Mindesthdhenlagen sowie die max. Héhenlagen gem. § 3.6 gelten (ent-
sprechend sind tiefer oder auch hoher gelegene OK RFB EG als diejenige des Hauptgebaudes méglich /
zuldssig). Zusétzlich darf hinsichtlich einer zielfiihrend-funktionalen Planungskonzeption bei Garagen (ein-
schlieBlich Grenzgaragen) die max. Héhenlage des Hauptgebdudes um weitere max. 0,15 m tiberschritten
werden. In diesem Zusammenhang wird bzgl. der Funktionalitét von Grundstiickserschliefungen aus
fachlicher Sicht generell darauf hingewiesen und dringend empfohlen, dass Zufahrten mit einer Neigung
(Steigung / Gefalle) von max. 5 % ausgefiihrt werden sollten.

Genf:rell wird darauf hingewiesen, dass aneinandergebaute Garagen, Nebengebdude sowie Stellplétze
mit Uberdachung (Carports) mdglichst einheitlich zu gestalten sind. In Dachneigung und -eindeckung so-
wie in Trauf- und Firsthhe sind sie aneinander anzugleichen.

D) Abschlielend erfolgt die Festsetzung, dass vor Garagen und iiberdachten Stellplétzen (Carports) zur
Einhaltung der erforderlichen Fléchen fiir die Aufstellfidche bzw. den notwendigen Stauraum (insbeson-
dere zur Vermeidung von Gefahrensituationen im Zufahrtsbereich zum éffentlichen Raum durch potentiell
hineinragende Fahrzeugteile bzw. auch zur generellen Entlastung der StraRenrdume und Sicherstellung
der Leichtigkeit des Verkehrs) einen Abstand von mind. 5,50 m zum &ffentlichen StraRenraum (in Bezug
auf die Stralenbegrenzungslinie) aufweisen miissen.

im Wesentlichen aus denselben Griinden wurde die Regelung getroffen, dass auch Zufahrisbereiche
(Ein- und Ausfahrtsbereiche) vor Garagen und Stellplétzen auf Privatgrund bis mind. 5,50 m hinter die
Grundstiicksgrenze bzw. zur StraRenbegrenzungslinie von Einzdunungen und Toren generell freizuhalten
sind (s. § 7.4 der textlichen Festsetzungen).

Des Weiteren istim Hinblick auf die Anlage von Stellplatzen festgesetzt, dass Garagenstellplatze, die nicht
héhengleich mit der Oberkante der unmittelbar angrenzenden Zufahrt ausgefiihrt sind (Doppel-Parksys-
teme wie z.B. Duplex-Garagenstellplatze, etc.), nicht auf die Richtzahl fiir den Stellplatzbedarf / -nachweis
angerechnet werden kdnnen.

Generell wird auf die Beachtung bzw. Anwendung der aemeindlichen .Satzung tiber die Herstellung von

Steliplatzen in der Gemeinde Ingenried” inkl. der Anlage .Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf* in der bei
Bauantragsstellung jeweils giiltigen Fassung hingewiesen.
Allerdings qilt abweichend davon fiir das vorliegende PG im Hinblick v.a. auf die gegenstandlich zulassige
Baugebietsstruktur / -dichte und straRenradumlichen Situationen sowie auch aufgrund der Erfahrungswerte
i.v.m. den in jiingerer Zeit im Gemeindegebiet umgesetzten Bebauungsplangebieten und Bauvorhaben
die gesondert getroffene bzw. situativ-bedarfsgerecht auf das PG abgestellte Festsetzung, dass pro
Wohneinheit (WE) generell 2 Stellplatze nachzuweisen sind.

5.1.5 Gestaltung baulicher Anlagen

Die getroffenen Regelungen im Rahmen der Baugestaltung (bzw. der Ortlichen Bauvorschriften) erfolgen
vorliegend im Wesentlichen sowohl aufgrund von Zielsetzung der Planung sowie von Lage / Standort im
gesamtplanerischen Kontext als auch in Orientierung an einer grundsatzlichen diesbeziiglichen ,Festset-
zungs-Kontinuitat* im Gemeindegebiet aus den Grundziigen der Festlegungen (insg. bewahrter ,Zul&ssig-
keits-MaRstab“) der in den letzten Jahren realisierten Baugebietsentwicklungen bzw. Bauvorhaben.

Zur Sicherstellung der Ausbildung einer situativ ansprechenden sowie gesamtkonzeptionell vertraglichen,
ortstypischen bzw. sich gut in das Orts- und Landschaftsbild einfligenden Bebauung (Erhalt eines dérflichen
Grund-Charakters / Erscheinungsbildes), wurden v.a. gesonderte Festsetzungen zur Gebaudekubatur (inkl.
Anbauten bzw. Langs- und Querbauten), sowie zur rdumlichen Ausrichtung / Stellung der Baukérper, zu
Dachaufbauten, -iiberstédnden und -formen (mit Wertespannen fiir zuléssige Dachneigungen) sowie auch
zur Oberfldchengestaltung an Fassade und Dachfldchen getroffen. Grundsétzliches Bestreben ist dabei in
Berticksichtigung der vorherrschenden Gegebenheiten, situativen Erfordernisse, etc. des PG die Regelun-
gen auf ein gestalterisch erforderfiches Mindestmal festzulegen, um den Bauwerbern einen weitreichenden
bzw. weitestmdglichen Gestaltungsspielraum einzurdumen.
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Die Festlegung der Stellung der Hauptbaukérper (Firstrichtungen) trégt, in Berlicksichtigung insb. der stad-
tebaulichen Lage des PG, der Wahrung sowie Ausbildung einer ortsplanerisch qualitétsvollen Grundord-
nung bzw. siedlungsstrukturellen Fortentwicklung der Bebauung mit einem gewlinschten hohen Mal an
ldentifikationspotential und v.a. auch eines insgesamt ,stimmigen* baulichen Gesamt-Erscheinungsbildes
im Bereich sowie Umfeld des Vorhabengebietes Rechnung. Vorliegend wurde dies grundsatzlich ausge-
richtet an der bestehenden und geplanten  Fiihrung  der  ErschlieBungsstrafen  /
-raume sowie der diesbeziglich differenziert getroffenen Situierung der einzelnen Grundstiicksarenzen vor-
genommen.

Erganzend hierzu wurde im Hinblick auf eine zielfiihrende, situativ-bedarfsgerechte und funktionsfahige
Planungskonzeption festgelegt, dass bei den in der Baugebietsteilfache WA-2" zuldssigen Doppelhdusern,
die tiber die im Plan gekennzeichneten Grundstiicksgrenzen (s. gesonderte Nummerierung der Grundstii-
cke) hinweg errichtet werden, diejenige Firstrichtung maRgebend ist, die jeweils senkrecht auf die in der
Planzeichnung eingetragene (gemeinsame) Grundstiicksgrenze gerichtet ist.

Des Weiteren sind im Einzelnen insbesondere folgende Festsetzungseckpunkte festaeleat:

A) Zur Sicherstellung von gesamtgebietsvertraglichen Gebaudekubaturen, die sowohl aufgrund der vorlie-
genden Flachenverhaltnisse im PG sowie der Lage und Standortverhéltnisse, etc. als auch im Hinblick auf
die Zielsetzung einer Gesamtstruktur mit einem insgesamt grundsatzlich landiich geprégten Ortsbild / Cha-
rakter nicht zu breitgelagert bzw. ,wuchtig” wirken sollen, wurde die maximal zuldssige Gebaudebreite (kiir-
zere Gebéudeseite / Giebelseite) auf 11 m beschrankt. Des Weiteren muss das Verhéltnis von Breite zu
Lange mindestens 1 zu 1,2 betragen. Bei Doppelhdusern gelten beide Doppelhaushélften gemeinsam ge-
stalterisch als eine Einheit bzw. als ein Hauptgebaudekdrper; der First muss durchgehend und mittig {iber
beide Doppelhaushéiften verlaufen.

Zusatzlich ist als HochstmaR fir die Gebaudeldnge (langere Gebéudeseite / Traufseite) flir die in der
Baugebietsteilflache ,WA-2* zuladssigen Doppelhauser ein Wert von max. 18 m zur Sicherstellung einer be-
darfsgerechten Bebauung in einem aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht zielfiihrenden und gesamtver-
traglichen Umfang (v.a. hinsichtlich Raumwirksamkeit / Dimensionierung, efc.) festgelegt.

Des Weiteren ist die Errichtung von Grenzaaragen in Beriicksichtigung / Wahrung der nachbarlichen Be-
lange bzw. Interessen, und darunter insb. auch der Méglichkeit fiir die Ermichtung einer weitreichend ziel-
flihrenden beidseitigen Grenzbebauung, nur giebelstandiq / mit der Giebelseite zur Grundstiicksarenze hin
ausgerichtet zuléssia.

B) Sowoh! mit Blick auf die im Ortsbereich / Siedlungsbestand vorherrschende bzw. das Ortshild pragende
Bestandssituation als auch zur generell gewiinschten, méglichst weitreichenden bauleitplanerischen Forde-
rung von vorrandig klassischen® bzw. regionaltypischen, traditionellen Gebaudegrundformen / -kubaturen
sind im gesamten PG gleichgeneiate Satteldacher (SD) mit Dachneigungen (DN) zwischen 20° und 23°
(Gebaude-Typ 1, mit WH bis max. 5,80 m) bzw. zwischen 28° und 35° (Gebaude-Typ 2, mit WH bis max.
5,00 m) festgelegt. Ferner miissen bei Hauptaebduden die beiden Dachseiten fiir ein gesamtgebietsver-
tragliches Erscheinungsbild sowie die Ausbildung einer grundsatzlich ruhig / geordnet wirkenden Dachland-
schaft zudem eine symmetrische Gestalt aufweisen. Die Ausfihrung von (negativen) Dacheinschnitten ist
deshalb generell unzulassig.

Die DN (bzw. der Gebaude-Typ) des Hauptaebéudes ist fiir ein vertragliches Gesamterscheinungsbild der
Bebauung dabei auch maRigebend fiir die entsprechend zuléssige Wertespanne der DN von Garagen, Ne-
benanlagen / -gebduden und {iberdachten Stellplatzen (Carports).

Diese festgesetzten Dachneigungen und Gebé&udetypen tragen insb. zum einen der grundsatzlich ge-
wiinschten, méglichst weitreichenden Flexibilitat in Bezug auf die bauliche Verwertbarkeit der Grundstiicke
Rechnung und werden zum anderen gerade auch mit Blick auf die diesbezliglich positiven Erfahrungen
i.V.m. den in jiingerer Zeit im Gemeindegebiet umgesetzten Bebauungsplangebieten und Bauvorhaben als
vertraglich erachtet (i.S. eines weitestmdglich flexiblen, bedarfsgerecht-zeitgemaRen Charakters der Be-
bauung in situativer Berlicksichtigung der ortstypischen Gegebenheiten).
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Die konsequente Bestimmung (réumlich {ibergeordnet pragende Wirkung) der Dachformen- und -neigungen
ermaglicht es weiterhin, dass fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergérten, Treppenhé&user oder Ein-
gangs- und Terrasseniiberdachungen, etc. abweichend davon auch Pultdachformen mit den in der Plan-
zeichnung eingetragenen Dachneigungen sowie zusatzlich Flachdach- und flachgewinkelte Pultdachformen
bis 20° Dachneigung zuléssig sind.

Abschliefend erfolgt zur Vermeidung eines unerwiinschten, insgesamt gestalterisch nicht ,stimmigen® Er-
scheinungsbildes der Bebauung die ergénzende Regelung, dass die Dachneigung von Garagen, Nebenan-
lagen / -gebauden und (iberdachten Stellptétzen (Carports) diejenige des Hauptgeb&udes nicht liberschrei-
ten darf.

Im Ergebnis erfolgt aus gesamtplanerischer Sicht durch diese wesentlichen stadtebaulich-konzeptionellen
Eckpunkte in den Unterpunkten A) und B) - zusammen bzw. ergénzend v.a. auch mit den Festsetzungen
zum MaR der baulichen Nutzung - eine mdglichst weitreichende bauleitplanerische Férderung von vorran-
giq klassischen* Gebéudeformen / -kubaturen, mit der Zielsetzung sich an den Formen der urspriinglichen
regionaltypischen Hausiandschaft anzulehnen bzw. sich daran grundsétzlich zu orientieren und damit ins-
besondere auch eine ansprechende, ortstypische Bebauung mit einem landlich-dérflich wirkenden Charak-
ter auszubilden.

C) Als Dacheindeckung sind v.a. auch mit Blick auf die im Ortsbereich vorherrschende, 6rtlich-typische Situ-

ation nur Dachziegel oder Betondachsteine aus einheitlichen Materialien in roten bis rotbraunen Farbtonen
zulassig, in einer Ausfithrung ohne glénzende und reflektierende oder in sonstiger Weise gesondert be-
schichtete Oberfldchen (z.B. Ausfiihrung von Oberflachen-Lackierungen).
Abweichend davon sind allerdings engobierte Oberflachen sowie hinsichtlich der Belange des Klima- / Um-
weltschutzes natiirlich auch Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. Solarenergieanlagen und Son-
nenkollektoren auf Dachflachen allgemein zulassig. Insbesondere um die Qualitét des Straen- und Oris-
bildes nicht zu beeintrachtigen diirfen diese im gesamten PG nur in und auf den Dachfl&chen sowie in einer
parallelen und mdalichst biindigen Anordnung zur Dachhaut errichtet werden. Zudem muss dabei die An-
bringung in einer mglichst zusammenhangenden, harmonisch wirkenden Fléche erfolgen.

Des Weiteren sind mit Blick auf die generell gewiinschte Férderung / Optimierung der Belange der Um-
welt-Schutzgiiter im PG - und darunter insbesondere in Bezug auf die kleinklimatisch-lufthygienische Situ-
ation, die Arten- / Lebensraumanreicherung und die Niederschlagswasserriickhaltung / -beseitigung, etc. -
Dachbegriinungen allgemein zuldssig.

Fir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergérten, Treppenhauser oder Eingangs- und Terrasseniber-
dachungen, etc. sind auch Dacheindeckungen aus Glas mit konstruktiven Elementen aus Metall und Holz
zuldssig (Forderung weitestmdglich flexibler, bedarfsgerecht-zeitgeméafer Bebauung in einem gebietsver-
traglichen Rahmen).

Insgesamt wird zur Erreichung einer hohen Gestaltungsqualitét darauf hingewiesen, dass Anbauten, Ga-
ragen, Nebenanlagen / -gebaude sowie {iberdachte Stellplatze (Carports) in ihrer Gesamtaestaltung grund-
sétzlich mit dem Hauptgebdude abgestimmt werden sollen, méglichst auch in Bezug auf Dacheindeckung
und -neigung.

Zur Verhinderung der Ausfiihrung von allzu geringen, ortsuntypischen Dachiibersténden an Hauptaeb&u-
den wird die Regelung getroffen, dass diese sowohl an der Traufe als auch im Bereich des Ortganges mind.
0,60 m betragen miissen. Des Weiteren ist fiir diese dahingehend auch ein Hochstwert von max. 1.5 m
festgelegt.
Bezugs- bzw. Messpunkt stellen der Abstand des dulersten, durchgehenden Bauteiles der Dachhaut und
die in der Horizontalen dazu gelegene Auenkante der Gebaudeaulenwand dar.

Ferner diirfen Dachiiberstande von Anbauten, Garagen, Nebenanlagen / -gebéuden sowie liberdachten
Stellplétzen (Carports) die Dachiibersténde des Hauptgebaudes fiir den Erhalt einer weitreichenden bauli-
chen Gestaltungsqualitat generell nicht liberschreiten.

Insbesondere mit Blick sowohl auf die besonderen Bestandsverhéltnisse und die zuldssige bauliche Inten-
sitét als auch die Konzeption der Nutzungen im Vorhabengebiet sowie die planungskonzeptionelle
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Zielsetzung einer grundsétzlich moglichst weitreichenden Flexibilitat i.V.m. der baulichen Verwertbarkeit der
Grundstiicke (u.a. ist dabei auf die nicht weiter untergliederten (iberbaubaren Grundstiicksflichen / Bau-
raume zu verweisen), wird in Beriicksichtigung der Wahrung der nachbarlichen Belange / Interessen die

Emichtung von Terrassen auf baulichen Anlagen in allen Baugebiets-Teilflachen als gebietsunvertréalich
erachtet und ist dementsprechend allgemein unzuléssig.

Zur abschlieBenden Verdeutlichung der gesamtkonzeptionell nicht gewiinschten bzw. als unvertraglich er-
achteten Nutzung insbesondere von Dachflachen als Aufenthaltsbereich sowie auch im Hinblick auf die
aktuell vorliegenden, einschi&gigen Erfahrungswerte auf dem Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft im Rah-
men von vergleichbar strukturierten Baugebiets-Situation wird zur Vermeidung von potentiellen nachbarli-
chen Konfliktsituationen zusétzlich die Festsetzung getroffen, dass eine Anbringung von Umwehrungen auf
Déachern / im Dachbereich unzulassig ist.

D) Der Dachflachenbereich von baulichen Anlagen und insbesondere der héher aufragenden und mit ihrer
Baumasse das Gebiet besonders pragenden Haupt- / Wohngebé&ude ist im Hinblick auf die rdumliche Wirk-
samkeit und damit auf die Grundqualitét der kiinftigen straBenrdumlichen Situationen sowie des Orts- und
Landschaftsbildes im rdumlich-funktionalen Umfeld des PG von entscheidender Bedeutung. Aufgrund des-
sen werden vorliegend diesbeziiglich entsprechend differenzierte Festsetzungen v.a. zur grundsatzlichen
gebietsbezogenen Zulssigkeit, zur gestalterischen Dimensionierung, zur Lage / Situierung in der Dachfla-
che, etc. von sowohl Dachgauben sowie auBenwandbiindigen Dachaufbauten bzw. Zwerch- und Standgie-
beln (ungleiche Wandhdhe mit Hauptbaukdrper bzw. gleiche Wandhdhe mit Hauptbaukdrper) als auch von
Quergiebel(bauwerke)n bzw. Quer- / Wiederkehrbauten getroffen (in einem gesamtplanerisch fiir den ge-
genstandlichen Planungsfall erforderlichen Umfang).

Generell erfolgt fiir den Erhalt eines qualitatsvollen Ortsbildes / Erscheinungsbildes der baulichen Anlagen
deshalb die Regelung, dass Dachaufbauten nur auf Hauptaebauden sowie ausnahmslos auf bzw. in direkter
Verbindung mit der Dachhaut des Hauptdaches zuldssig sind.

Weiterhin wird im Einzelnen auf die_§§ 6.6 bis 6.9 der textiichen Festsetzungen verwiesen. Planungskon-
zeptionell (ibergeordnet ist daraus im Wesentlichen folgendes auszufiihren (auf die nachfolgende schema-
tische Darstellung mit vereinfachten Geb&ude-Ansichten wird ergénzend hingewiesen):

Dachgauben als Dachaufbauten sind auf gering geneigten Dachern unzuléssig bzw. werden auf Dachem
mit einer Dachneigung (DN) von weniger als 35° als gestalterisch unvertraglich erachtet. Zur Vermeidung
von ortsuntypischen Gestaltungsformen sowie auch fiir den Erhalt einer einheitlich-zusammengehdrig wir-
kenden ,gestalterischen Grundordnung® im PG sind nur Giebelgauben und Schleppgauben entsprechend
u.a. den vorgegebenen Malen, der festgelegten Lage / Situierung in der Dachflache, etc. zulassig. Zudem
ist die Verwendung von verschiedenen Gaubenarten auf einem Gebaude unzuldssig und es wird darauf
hingewiesen, dass Dachgauben in ihrer Art / Form generell auf das Hauptaebaude abzustimmen sind.

AuRenwandbiindige Dachaufbauten bzw. Zwerch- und Standaiebel: Neben der Regelung der Lage / Situ-
ierung in Bezug zur giebelseitigen AuRenwand sowie der AuRenmalie (Breite '/; der Gebaudelénge) erfolgt
hinsichtlich der Gestaltungsqualitat der Hauptbaukdrper die Festlegung, dass je Gebaudeseite nur ein au-
Renwandbiindiger Dachaufbau zuldssiq ist.

Quergiebel(bauwerke) bzw. Quer- / Wiederkehrbauten diirfen bezogen auf ihre Breite hdchstens 50 % der
Lange des Hauptbaukérpers aufweisen und miissen gemessen an den jeweiligen Auenwénden mind. 1.5
m vor den Hauptbaukdrper hervortreten. Zum einen wird damit erreicht, dass diese sich baulich von den
Gestaltungsformen der auRenwandbiindigen Dachaufbauten ausreichend deutlich abheben, zum anderen
erfolgt damit die weitreichende Sicherstellung einer gewiinschten, i. E. deutlich wahrnehmbaren, gestalte-
risch abwechslungsreichen bzw. gestaffelten raumlichen Wirksamkeit der Fassaden-Ansicht. Je Geb&u-
deseite ist ein Quer- / Wiederkehrbau entsprechend der festgelegten Hochstmale zuldssig.

Des Weiteren ist im Hinblick auf die Umsetzung einer zielfiihrenden, funktionsfahigen Gesamt-Planungs-
konzeption eine gesonderte Regelung fiir als Quer- / Wiederkehrbauten in das Dach des Hauptaebaudes
.einschiftende” Garagen erforderlich. Diese baulichen Anlagen sind von den festaeleaten MaRen fiir Quer-
giebel(bauwerke) bzw. Quer- / Wiederkehrbauten ausaenommen.
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von Quergiebelbauwerken bzw. Wiederkehrbauwerken und Aufienwandbiindigen Dachaufbauten; bei einer Geb&udelénge von

Schematische Darstellungen / vereinfachte Ansichten (unmaBstéblich) mit Beispielen zu Situierung und max. zulassigen Breiten
12,0 m sowie beispielhaften Dachneigungen (DN) von 20° & 23° (Geb&ude-Typ 1) und 28° & 35° (Geb&ude-Typ 2).
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Erganzend zu vorhergehend ausgefiihrten Festsetzunaseckpunkten bzal. der Dachaufbauten werden,
nicht zuletzt auch i.V.m. der Erreichung einer Zielfiihrenden und abschlieRend wirksamen Unterordnung
dieser baulichen Anlagen gegeniiber den Hauptaeb&uden, entsprechende weiterfiinrende Regelungen
u.a. liber die Hohenlage des Firstes, die Dachneigungen, den Gesamtanteil der Breiten aller Dachaufbau-
ten im Vergleich zur Dachlénge und zu den Mindestabstanden zwischen den Einzel-Aufbauten getroffen.
Zudem wird bestimmt, dass Doppelhéduser (gemeinsam bezogen auf beide Doppelhaushélften) gestalte-
risch als eine Einheit bzw. als ein Hauptgebaudekérper gelten.

AbschlieBend ergeht der Hinweis, dass Anbauten (Langs- und Querbauten) sowie auch Queraiebel bzw.
Stand- und Zwerchgiebel so auszufiihren sind, dass die Form des Hauptbaukérpers deutlich erkennbar
erhalten bleibt. Zudem sind diese in der Gesamtgestaltung mit dem Hauptgeb&ude abzustimmen.

E) Zur AuBenwandgestaltung sind hinsichtlich der im Ortsbereich typischerweise vorherrschenden Verhélt-

nisse sowie mit Blick auf die Zielsetzung des Erhalts eines grundsétzlich Iandlich geprégten Ortsbildes /
eines insgesamt landlich-dérflich wirkenden Charakters der Bebauung im PG nur verputzte oder holzver-
schalte Flachen zulassig. Unvertragliche bzw. ortsuntypische, optisch-stérende Fassadengestaltungen
sowohl mit auffallenden Putzstrukturen und aus Sichtziegelfassaden als auch mit AuRenanstrichen in grel-
len und leuchtenden bzw. glénzenden Farben (empfohlen werden Farbgebungen in Pastellténen) werden
ausgeschlossen.
Weiterhin werden vorliegend Gebéude / Flachen in sichtbarer Holzbauweise (auch mit unverschalten Au-
Benwanden; Vollholz-Bauweise / -AuRenwénde) im gesamtplanerischen Zusammenhang als gesamtge-
bietsvertraglich bewertet und sind deshalb ebenfalls allgemein zulassig. Allerdings werden dabei Flachen
in sichtbarer Rundholz-Bauweise als gebietsunvertraglich erachtet und dementsprechend ausgeschlos-
sen.

F) Aufgrund der besonderen Bestands- / Untergrundverhaltnisse bzw. der Situation bzal. der Grundwas-
serflurabsténde sind Keller / Unterkellerungen im gesamten Plangebiet generell in einer wasserdichten
Bauweise auszufilhren (sog. ,wasserdichte Wanne"). Dies gilt auch fiir samtliche Kelleréffnungen bzw. -
durchlasse wie z.B. Lichtschéchte, Zugénge, Installationsdurchfiihrungen und dergleichen.

Es ist festzuhalten, dass im Zuge der Erstellung des Baugrundgutachtens im PG ein Grundwasserflurab-
stand zwischen 0,78 m und 1,95 m festgestellt wurde, und deshalb im Allgemeinen davon auszugehen
ist, dass trotz der vorgesehen bzw. erforderlichen und festgelegten groRfidchigen Anhebung des Gelén-
des / der Baugrundstiicke um bereichsweise bis zu ¢a.1,0 bis 1,5 m, das Kellergeschoss im Bereich des
Grundwassers zum Liegen kommt.

Zudem wird (neuerlich) an dieser Stelle generell darauf hingewiesen, dass die abschlieRende Erkundung
des Baugrundes einschlieflich der Grundwasserverhaltnisse grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn ob-
liegt, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen evtl. auftretendes Oberflachen- oder Grund-, Hang- und Schich-
tenwasser sichern muss. Diesbezliglich weiterfiihrend wird insb. auch auf die Inhalte der Ziffern 2. und 3.
der Hinweise durch Text verwiesen.

G) Abschliefend werden fiir das vorliegende Plangebiet aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht Werbe-
anlagen insbesondere aufgrund des geplanten Nutzungszweckes / vorgesehenen Baugebiets-Charakters
als grundsatzlich kritisch bzw. weitgehend gebietsunvertraglich erachtet und deshalb erst einmal generell
ausgeschlossen (keine allgemeine Zulassigkeit).

Allerdings soll im Hinblick auf den iiber die ,reinen” Wohnnutzungen hinausgehenden Nutzungskatalog
der festgesetzten Art der baulichen Nutzung (WA gem. § 4 BauNVOQ) dennoch auf Grundlage der Einzel-
fallbetrachtung durch die Gemeinde die Mdglichkeit zur Errichtung von gesamtgebietsvertrialichen Wer-
beanlagen beriicksichtigt werden.

So kdnnen Werbeanlagen unter der wesentlichen Voraussetzung, dass diese ausschlieflich dem Zweck
der Eigenwerbung dienen, an der Stétte der Leistungserbringung ausnahmsweise zugelassen werden.

Des Weiteren miissen diese dabei so gestaltet sein, dass sie nach Form, Farbe, Werkstoff und Beleuch-
tungsart (insbesondere sind bewegliche Lichtwerbung, laufende Schriften, sich bewegende Anlagen etc.
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unzulassig) sowie auch Malstab und Anbringungsart sowohl mit der Architektur bzw. Bebauung harmo-
nieren als auch das Strafen- und Ortsbild nicht beeintréchtigen. Auch diirfen diese nicht im Dachbereich
bzw. auf den Dachfldchen sowie an Einfriedungen angebracht werden.

5.1.6 Gestaltung baulicher Anlagen - Einfriedungen
Die getroffenen Regelungen bzal. der Einfriedungen ergeben sich vorrangig aus der Berticksichtigung /
Anpassung an die Gegebenheiten, situativen Erfordernisse, etc. des verfahrensgegenstandiichen Plan-
gebietes (i. S. einer zeitgemaRen, funktionsfahigen und v.a. auch situativ-vertréglichen Konzeption).

A) Zur Sicherung v.a. auch einer qualitétsvollen StraBenraumsituation sowie zum Erhalt eines dérflichen
Grund-Charakters / Erscheinungsbildes wurden insbesondere Festsetzungen zur Gestaltungsart bzw. zur
Verwendung grundsétzlich ,offener”, .transparenter* Zaunanlagen ohne Sockel (darunter insb. in einer
Ausfiihrung als Holzzéune entlang der dffentlichen Verkehrs- und Griinflachen) sowie zur baulichen Hohe
getroffen (max. 1,20 m {iber OK Gelande bzw. OK angrenzende ErschlieRungsstrae / Gehwegfléche).
Fir Einfriedungen diirfen deshalb, mit Ausnahme von Stiitzen / Pfosten aus Metallprofilen und Betonele-
menten mit einem geringen Querschnitt, weder ,massive" Bauteile wie Beton, Steine, geschlossene Holz-
wénde u. dgl. noch optisch ,flachenhaft-geschlossene’, quasi als Wand ausgebildete bzw. wirkende An-
lagenbestandteile / Bauteile verwendet werden.

Der transparente bzw. grundsétzlich . durchsichtige Charakter ist insb. entlang der éffentlichen Rdume

von libergeordneter Bedeutung. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen / Straenbegrenzungslinien so-
wie auch der offentlichen Griinflachen ist nur die Verwendung von transparenten Holzz&unen zulassig
(z.B. in einer Ausfiihrung mit senkrechter Lattung oder mit waagerechten, voneinander abgesetzten Bret-
tern, aus heimischen Holzern). In Kombination ist dabei die Verwendung von Stiitzen aus Metallprofilen
geringen Querschnittes zulassig.
Zudem sind im Hinblick auf die Sicherstellung einer gesamtplanerisch-zielfihrenden Zufahrtssituation der
Baugrundstiicke die Zufahrtsbereiche (Ein- und Ausfahrisbereiche) vor Garagen und Stellplatzen bis
mind. 5.50 m hinter die Grundstiicksgrenze bzw. zur Strafenbegrenzungslinie von Einzdunungen und
Toren freizuhalten.

An den restlichen Grundstiicksgrenzen ist weiterhin die Verwendung von transparenten Metallzdunen,
darunter z.B. von Maschendrahtzéunen / -geflechten und Draht- / Stabgitterz&une zuldssig.
Die Errichtung von Kunststoffzaunen ist im gesamten PG allgemein unzulassig!

Zudem sollten die Einfriedungen in ihrer Ausfiihrung / Gestaltung (Material und Farbe) mdglichst auf die
Gebaude des zugehdrigen Grundstiickes und der Nachbargrundstiicke abgestimmt werden.

B) Allerdings sind von den diesbeziiglich getroffenen Regelungen im vorliegenden Planungsfall zum einen
aufgrund der Umsetzung der in dem Baugebiet ,\WA-2“ zuldssigen Doppelhausbebauung entsprechende
Abweichungen erforderiich. Dies dient im Wesentlichen zur Sicherstellung einer weitreichenden Funktio-
nalitat der gewlinschten Planungskonzeption bzw. als Grundlage fiir eine zielfihrende Umsetzbarkeit der
mit der Planung verfolgten ortsplanerisch-stadtebaulichen Zielsetzungen (darunter v.a. auch die Schaf-
fung einer zeitgemaR-zukunftstréchtigen Bebauung mit grundsétzlicher Beriicksichtigung einer moglichst
flexiblen baulichen Verwertbarkeit der Fl&chen).

So ist auf der Grenze zwischen Doppelhaushélften einmalig ein Sichtschutzzaun bzw. eine Terrassen-
trennwand in einem funktionsfahigen und bedarfsgerechten Malt zuléssig (mit einer Hohe bis zu 2,0 m
und einer Tiefe von bis zu 4,0 m (der AuRenwand vorgelagert)).

Zum anderen sind nachweislich erforderliche Stiitzmauern auf bzw. entlang der Grundstiicksgrenze im
Bereich der Zufahrten zu Garagen/Grenzgaragen im gesamten PG ausnahmsweise zuldssig. Um dabei
keine allzu hoch aus dem Gelande herausragenden, das Ortsbild allzu sehr beeintrachtigenden bzw. ge-
bietsunvertraglichen Hohenentwicklungen zu erhalten, darf die Hohe der Stiitzmauer die Hohe des Zu-
fahrtsbereiches iiber die gesamte Lénge der Zufahrt hinweg um max. 0.1 m Uberschreiten (gemessen an
den OK der angrenzenden Aulenkanten der Zufahrisflache und der OK Mauer). Zur Sicherstellung der
diesbeziiglichen Funktionalitdt und Zielsetzungen der Planung wurde ergénzend festgesetzt, dass bei
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5.2

direkt entlang der Grundstiicksarenzen angrenzenden Zufahrten hierfiir zudem die jeweils héher gelegene
Zufahrtsflache maRgebend ist.

Die (zusétzlich erforderliche) Errichtung von Einfriedungen auf Stiitzmauern gem. den in den vorherge-
henden Unterpunkten ausgefiihrten Inhalten (Art der Gestaltung, Hohe, etc.) ist nicht zuletzt zur Vermei-
dung von Gefahrensituationen allgemein zuléssig.

AbschlieBend wird i.V.m. der Errichtung einer Mauer generell auf den Art. 36 BayBO hingewiesen. Sollte
dabei eine begehbare Flache mit einem Hohenunterschied von mehr als 0,5 m zum Nachbargrundstiick
entstehen, so ist die duRere Kante der Mauer zwingend zu umwehren (Absturzsicherung)!

C) Zur Sicherung der gewiinschten, mdglichst hohen Qualitat und weitreichend ,geféllig-offenen‘ Raum-
wirksamkeit der straBenrdumlichen Situation i.V.m. einem ,dérflich-aufgelockert*, einladend wirkenden
Grund-Erscheinungsbild (Durchgehende, dichte) wird ferner festgelegt, dass Heckenpflanzungen und ins-
besondere Form- und Schnitthecken in der Vorgartenzone allgemein unzuldssig sind (die Vorgartenzone
wird dabei als Abstandsfldche von 3,0 m zu dffentlichen Verkehrsflachen definiert). Allerdings werden in
diesem Flachenbereich Einzelpflanzungen sowie kleinere Gehdlzgruppen von bis zu 3 Pflanzen, sofern
diese in einem Abstand von mind. 6 m zueinander gepflanzt werden (gemessen an der jeweiligen
Stammmitte der néchstgelegenen Pflanzen), hinsichtlich der vorgenannten Zielsetzung als gesamtplane-
risch vertréglich erachtet und sind deshalb zul&ssig.

In diesem gesamtplanerischen Zusammenhang wird aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht hinsicht-
lich einer positiven Wirkung auf das Ortsbild sowie insbesondere auch die Aufenthaltsqualitét im Straen-
raum generell empfohlen, méglichst die gesamte Vorgartenzone aller Baugrundstiicke von Zaunen und
dichteren, geschlossenen Hecken freizuhalten. Hierdurch kann wesentlich dazu beigetragen werden, dass
der Gesamteindruck eines qualititsvollen bzw. groRziigig-aufaeweiteten und raumlich-wahrnehmbaren
gemeinsamen Strafenraumes erzeugt wird.

An dieser Stelle wird neuerlich auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehélzpflanzun-
gen nach dem Bayer. Nachbarrecht (AGBGB) hingewiesen.

Verkehrstechnische ErschlieBung / Planungskonzeption sowie griinordnerisches MaRnahmenkonzept:

Die verkehrstechnische Erschliefung sowie die Ver- und Entsorgung des PG im Allgemeinen ist grundsétz-
lich als gesichert zu bewerten. Auf die entsprechenden Ausfiihrungen, insb. auch zur verkehrstechnischen
ErschlieBungskonzeption unter der nachfolgenden Ziffer 8.1 dieser Begriindung wird weiterfihrend verwie-
sen.

Beztiglich der griinordnerischen MaRnahmenkonzeption wird auf die Ausfiihrungen im nachfolgenden Un-
terkapitel 5.2 verwiesen.

Griinordnerische Festsetzungen / Konzeption

Ziel der Gesamtplanung und insbesondere der griinordnerischen Malnahmenkonzeption ist es, Eingriffe in
den Naturhaushalt sowie gegeniiber dem Landschafts- / Ortsbild bzw. gegeniiber den entsprechenden Um-
weltschutzqgiitern mdglichst gering zu halten.

Um dies zu erreichen, werden im Wesentlichen folgende griinordnerische MaRnahmenkonzeption bzw. Ver-
meidungs- und Verringerungsmafnahmen ergriffen und in der Planung festgesetzt:

A) Bearenzung der Héhenentwicklung der Bebauung auf ein aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht kon-
zeptionell-zielfiihrendes sowie gleichzeitig gesamtgebietsvertragliches MaR. Hierfiir erfolgt im Wesentii-
chen eine differenzierte Festsetzung der Wandhéhen sowie der Hohenlagen der Gebaude (Bezugspunkt:
Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss (OK RFB EG)) fiir jedes einzelne der Baugrundstiicke. Entspre-
chend wird auf die Ziffern 3.6 und 3.6.1 der textlichen Festsetzungen i.V.m. der Grundstilicks-Nummerie-
rung auf der Planzeichnung sowie dem Ubersichtsplan zur Konzeption der Hhenfestlegungen — Anlage
1 zur Begriindung verwiesen.
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Diese gesondert getroffenen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sind zusammen mit den
Regelungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen von maRgeblicher Bedeutung (zudem sind diese ge-
nerell an den Grundziigen des regionaltypischen Baustils orientiert / i.S. einer Férderung von vorrangig
.klassischen“ Gebaudeformen / -kubaturen), damit sich die zukiinftige Bebauung gut / stimmig bzw. ge-
samtgebietsvertraglich in die Umgebung einfligt (Vermeidung / Verringerung Beeintrachtigung gegentber
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild).

B) Mit Blick auf die Optimierung bzw. den weitestméglichen Erhalt der Bodenfunktionen der Plangebiets-

flachen erfolgt die Festsetzung, dass der Anteil der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindestmaf
zu begrenzen ist. Die nicht iiberbauten Fidchen innerhalb der Baugrundsticke sollen generell als Griin-
flache angelegt, gartnerisch genutzt und in dieser Weise unterhalten werden.
Im Ergebnis sind damit die nicht liberbauten Flachen bebauter Grundstiicke, die nicht durch zulassige
Nutzungen wie z.B. Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzfidchen und Wege, etc. in Anspruch genommen
werden, als wasseraufnahmeféhige Griinflachen zu gestalten. Die Verwendung kiinstlicher Gestaltungs-
elemente oder Belagsflachen, insbesondere von Kunstrasen und Kunstpflanzen, sowie eine Anlage von
2.B. .Schotter- und / oder Steingérten” ist hiermit eindeutig und abschlieRend als unzuldssig festaelegt.

C) Grundsétzliche und weitestmégliche Festsetzung wasserdurchlassiger Belége (z.B. wassergebundener
Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster, etc.) auf sémtlichen Steli(platz)fidchen
und Carports sowie ErschlieBungsfldchen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hoffléchen und Zuwegungen / Zu-
gangsflachen und dergleichen auf Privatgrund. Damit soll insbesondere auch i.S. einer bestméglichen
Vermeidung und Verringerung bzw. weitestmdglichen Reduzierung / Geringhaltung der Versiegelung und
Aufrechterhaltung einer weitreichenden fldchenhaften Versickerung & Grundwasserneubildungsrate im
Plangebiet erfolgen.

D) Niederschiagswasserbehandlung: Bzgl. der vorgesehenen Konzeption zur Beseitigung bzw. Riickhal-
tung, Versickerung, etc. des von versiegelten oder liberdachten Grundflachen anfallenden unverschmutz-
ten Niederschlagswassers wird auf die Inhalte der nachfolgenden Ziffer 8.2.3 dieser Begriindung sowie
u.a. auf die detaillierten Ausfiihrungen unter der Ziffer 2. der ,Hinweise durch Text" verwiesen. Da auf-
grund der bestehenden Untergrundverhéltnisse im Plangebiet nachweislich keine nachhaltig funktionie-
rende Versickerung der anfallenden unverschmutzten Niederschlagswasser dezentral, vor Ort auf den
Grundstiicken selbst mdglich ist, wird im Zuge der Herstellung des Baugebietes eine zentrale Riickhaltung
umgesetzt. Dies erfolgt gem. Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim-Schongau in Form
eines offenen Regenriickhaltebeckens im Hauptschluss mit Erdwallschiittung auf einer Teilflache der Fl.-
Nr. 763 der Gemarkung Ingenried, welche in den vorliegenden Planunterlagen auch bereits mit beriick-
sichtigt bzw. hierfiir entsprechend festgesetzt ist.

Die Konzeption zur Niederschlagswasserbehandlung basiert v.a. auch auf den Ergebnissen einer im Zuge
des Planaufstellungsverfahrens gesondert durchgefiihrten Baugrunduntersuchung u.a. zur Klarung der
Untergrundsituation bzw. der Mdglichkeiten zur Niederschlagswasserversickerung sowohl auf den Bau-
grundstiicken selbst (vor Ort) als auch i.V.m. den Flachen der verkehrlichen Erschliefung (Baugrunder-
kundung / Baugrundgutachten, Crystal Geotechnik, Beratende Ingenieure & Geologen GmbH, 86919 Ut-
ting am Ammersee, mit Stand vom 22.07.2021).

In diesem Zusammenhang wird an dieser Stelle bzgl. der Bestandssituation neuerlich auf die Ziffer 6.2
der textlichen Festsetzungen hingewiesen, deren Festsetzungs-Inhalte in vorsorglicher Beriicksichtiqung
der voriiegenden, geringen Grundwasserflurabsténde qetroffen wurden: So sind Keller / Unterkellerungen
im_gesamten Plangebiet generell in einer wasserdichten Bauweise auszufiihren (sog. ,wasserdichte
Wanne“)! Dies qilt auch filr sémtliche Kellerbffnungen bzw. -durchlésse wie z.B. Lichtschéchte, Zugénge,
Installationsdurchfiihrungen und dergleichen!

E) Aufschiittungen und Abgrabungen / Geldndeveranderungen (§ 10 der textlichen Festsetzungen):
Aufgrund der Erfordemisse bzgl. der ErschlieBungssituation (insb. Leitungsanschiiisse; entsprechende
Anhebung der neu geplanten zentralen ErschlieBungsstralie) sowie nicht zuletzt auch hinsichtlich der be-
sonderen Untergrundsituation / des geringen Grundwasserflurabstandes sind das Gelénde bzw. die
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Baugrundstiicke um bereichsweise bis zu ca.1.0 bis 1.5 m (flachenhaft / groRfldchia) anzuheben. Weiter-
filhrend wird auf den Ubersichtsplan ,Konzeption Hohenfestlegung Hauptgebdude (OK RFB EG) in m
U.NN, mit Uberlagerung HohenaufmaR Stand 09/2021 sowie Stralenplanung Stand 11/2021 des Ingeni-
eurbros WipflerPLAN, 87616 Marktoberdorf* verwiesen, welcher den Planunterlagen als Anlage 1 zur
Begriindung beigefiigt ist.

In Abstimmung der diesbezliglich situativ zu berticksichtigenden Erfordernisse mit dem das Planvorhaben
begleitenden Tiefbau-Ingenieurbiiro wurde hierfiir u.a. neben der Festsetzung der Hohenlage der Ge-
béude (Festlegung Wertespanne fiir die OK RFB EG) festgelegt, dass das Bauland (mit rétlichem Farbton
als WA gekennzeichneter Flachenbereich) der einzelnen Grundstiicke jeweils bis mind. 0,20 m unter die
OK RFB EG des Hauptgebaudes (allseitia) aufzuschiitten ist.

Dabei ist fiir den Erhalt einer zielfiihrenden Integration der Baukérper in das umgebende Gelande bzw.
einer gesamtgebietsvertréglichen Gestaltung / Profilierung der (kiinftigen) Geléndeoberfldchen der Bau-
arundstiicke sowohl zu den ffentlichen Verkehrsfidchen hin als auch gegeniiber den privaten Nachbar-
grundstiicken die Aufschiittung bzw. die herzustellende Geléndeprofilierung durch flachgeneigte Bo-
schungen mit einer Neigung von max. 1 : 3 (bzw. 1 : 3 und flacher) anzugleichen. Im Hinblick auf eine
Zielfihrende Geléndeprofilierung / bestmdglich nutzbare Niveau-Ausbildung der Grundstiicksfidchen bie-
tet es sich in diesem Zusammenhang gerade auch bei den Baugrundstiicken entlang des Nord- und Ost-
randes an (Grundstiicke mit Bez. / Nm. 3 bis 8 gem. Planzeichnung), die diesbeziiglich erforderlichen
Geléndeangleichungen vorrangig im Bereich des 5 m breiten Flachenstreifens der festgesetzten Ortsrand-
eingriinung vorzunehmen / auszuformen.

Des Weiteren erfolgte fiir eine aus gesamtplanerischer Sicht grundsétzlich gewiinschte Flexibilitst der
baulichen Verwertbarkeit der Plangebietsfléchen (i.S. einer grundsétziich weitreichend ,bauwerberfreund-
lichen* Gesamtkonzeption) die Festlegung, dass Abgrabungen beim Hauptgebdude zur Freilequng bzw.
teilweisen Freilequng der Fassade des Keller- / Untergeschosses bis zu max. 1/3 der Lange der jeweiligen
Gebaudeseite ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Sonstige Abgrabungen auf den privaten
Grundsticken an Gebauden sind allerdings unzuldssig. Aufgrund der besonderen, nicht zuletzt auch bzg|.
der topographischen Begebenheiten teils auch deutlich unterschiedlichen Untergrundverhéltnisse sowie
auch der im Allgemeinen vergleichsweise hohen Grundwassersténde wurde hierfiir jedoch auf eine Re-
gelung im Rahmen einer allgemein zulassigen Festsetzung verzichtet und der abschlieBende Zuldssig-
keits-MaRstab der Einzelfallbetrachtung durch die Gemeinde im Rahmen der weiterfiihrenden Planungen
iberantwortet.

AbschlieRend wird insbesondere zur Sicherstellung der (fachlich-technischen) Standfestigkeit sowie aus
optischen Griinden / hinsichtlich des Erhalts einer insgesamt stimmig / méglichst harmonisch wirkenden,
vertraglichen Gelandeausformung / -profilierung die Festsetzung getroffen, dass Bdschungen nur mit ei-
ner Neigung von max. 1 : 3 (bzw. 1: 3 und flacher) zulssig sind.

Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass Gelandeveranderungen nur in dem zur Durchfiihrung des
Bauvorhabens erforderlichen AusmaR ausgefihrt werden diirfen.

Zudem ist im Besonderen darauf hinzuweisen, dass v.a. im Hinblick auf die naturriumlich-topographische
Ausgangssituation bzw. die Untergrundverhaltnisse sowie auch aufgrund der Lage des GroRteiles des
Vorhabengebietes im sog. ,wassersensiblen Bereich” im gegensténdlichen Planungsfall samtliche Gelan-
deauffiillungen ausschlieRlich mit nachweislich unbelastetem (Boden)Material erfolgen sollen. Weiterhin
soll fiir das gesamte Plangebiet von einer Verwendung von Recycling-Baustoffen generell abgesehen
werden. Erganzend wird auf die allgemeinen Hinweise zum Bodenschutz sowie bzgl. Altlasten bzw. Alt-
lastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenverdnderungen, efc. unter der Ziffer 3. in den ,Hinweisen
durch Text‘ verwiesen.

Es ist zu beachten, dass den Bauantragsunteriagen Geléndeschnitte mit der Angabe der N.N.-Hhen
beizufiigen sind; dabei sind insb. das bestehende Gelande, die geplante Gelandeprofilierung und die Lage
der Geb&ude(teile) bzw. sonst. baulichen Anlagen darzustellen.

F) Baugebiets- / Ortsrandeingriinung:
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Eine der wesentlichen Zielsetzungen im Rahmen der Gesamtplanungskonzeption (nicht zuletzt auch im
Hinblick auf zielgerichtet wirksame Vermeidungs- / Verringerungsmafnahmen gegentiber den Umwelt-
schutzgiitern) stellt die Schaffung einer situativ-bedarfsgerechten, rdumlich-wirksamen Baugebiets- / Orts-
randeingriinung bzw. eines qualitétsvollen Ubergangsbereiches zur angrenzenden freien Landschaft dar.

e Nach Richtung Norden und Osten (dort soll die Ausbildung einer langfristigen Ortsrandsituation erfol-
gen!) wird dies durch die Festsetzung von durchgehend mind. 5 m breiten Griinfldchen auf Privatgrund
bzw. privaten Griinfiachen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” sowie entsprechen-
den Pflanzbindungs-MaRnahmen sichergestellt. Demzufolge sind diese Flachenbereiche / -streifen zu-
gleich auch als Flachen zum Anpflanzen von Béumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen” fest-
gesetzt. Innerhalb der Flachenumgrenzungen ist die Anlage einer durchgehenden bzw. dichten und |0-
ckenlosen mindestens 2-reihigen Strauch-Gehélzstruktur aus Gehdlzen mind. 3. Wuchsordnung umzu-
setzen (artenreiche Strauchgehdiz-Hecken, mdglichst biliten- und fruchtreich). Als Pflanzraster wird ein
Abstandsmal von 1,50 x 1,50 m, versetzt auf Liicke, festgesetzt. Die Straucher sind in Gruppen / Trupps
zu je 3 bis 5 Pflanzen je Art zu pflanzen.

Davon abweichend ist benachbart zum Straenraum der Kr WM 23, zur Unterstreichung der besonderen

Standort-Bedeutung sowie Sicherstellung einer nachhaltig-wirksamen raumlichen Wahmehmbarkeit der
Ortseingangssituation entlang der ,BahnhofstraRe*, auf einer Lange von rund 7 bis 8 m die Ausbildung
einer mind. 3-reihigen, durchgehenden bzw. liickenlosen Strauchgehdlz-Struktur innerhalb einer 7 m brei-
ten privaten Griinfldche festgesetzt.
Dabei werden die festgelegten, zu pflanzenden Strauchgehdlze dort weiterhin um 3 m von der Straen-
begrenzungslinie abgesetzt, um vorrangig einen raumlich-groRzigig wirkenden Grund-Charakter des
StraRenraumes im unmittelbaren Ortseingangsbereich zu erreichen. Dariiber hinaus soll hiermit zugleich
auch die Moglichkeit fiir eine grundsétzlich weitestmdgliche Aufrechterhaltung der vom Ortseingangsbe-
reich aus bestehenden Sichtbeziehung zum siidiich gelegenen Kirchturm der Kath. Pfarrkirche St. Georg
planungskonzeptionell beriicksichtigt werden.

AbschlieRend ist (auBerhalb des gegensténdlichen Plangebiets-Geltungsbereiches gelegen) im Hinblick
auf die von Seiten der Gemeinde grundsétzlich angestrebte Fortfiihrung / -entwickiung und Optimierung
der Gesamt-Konzeption zur Ortsrandeingriinung auch im westlichen Anschluss an die "Bahnhofstrale”
bzw. im Umgriff westlich des Ortseingangsbereiches der Kr Wm 23 die Ausbildung einer ggf. entsprechend
zielfiihrend-ausgestalteten Gehdlzstruktur nachrichtlich-informativ auf der Planzeichnung ebenfalls plan-
graphisch mit dargestellt.

o Nach Richtung Siiden (iibergeordnet ist dabei eine kiinftig ggf. mdgliche bzw. erfolgende Fortentwick-
lung des Baugebietes nach Richtung Siiden planungskonzeptionell zu beriicksichtigen; s. nachrichtlich-
informative Strichlinien-Eintragungen in der Planzeichnung) erfolgt die Baugebietseingriinung dagegen
aufgrund der zu erwartenden, nicht abschlieBenden Funktion der vorliegend festgesetzten (voraussichtlich
ggf. nur provisorischen) Eingriinungsstrukturen in einer entsprechend geringeren Dimensionierung bzw.
Festsetzungs-Intensitét. Hier wird eine gesamtplanerisch-zielfiihrende Baugebietseingriinung sowohl
durch die Ausweisung von 3 m breiten privaten Griinflachen mit entsprechend daran angepassten Pflanz-
bindungsmaRnahmen als auch durch situativ-bedarfsgerechte Pflanzmafinahmen auf den durchaehend
mind. 2,0 m bis zu max. rund 18 m breiten Offentlichen Griinflichen vorliegend in einem ausreichenden
Umfang sichergestelit.

Auf den privaten Griinflédchen ist dabei die Pflanzung einer mind. 1-reihigen, durchgehenden bzw. dich-
ten und liickenlosen Strauchgehdlzstruktur vorzunehmen (artenreiche Strauchgehdlz-Hecken, méglichst
bliiten- und fruchtreich). Als Pflanzabstand wird ein Abstandsmaf von 1,30 m festgelegt. Die Straucher
sind in Gruppen / Trupps zu je 2 - 3 Pflanzen je Art zu pflanzen.

Fiir konkrete Festsetzungen zur Umsetzung von Gehélzstrukturen auf den Offentlichen Griinflachen ist
dagegen nichts veranlasst. Die Eintragungen in der Planzeichnung sind ledigiich als plangraphische,
nachrichtlich-informative Darstellungen zu verstehen. Die Gemeinde wird dort entsprechend des (sich
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ergebenden) Bedarfes gaf. situative Manahmen zur Umsetzung von differenzierten EingriinungsmaR-
nahmen ergreifen.

Nicht zuletzt in diesem Zusammenhang werden im Hinblick auf eine situativ-bedarfsgerechte, gesamt-
planerisch-zielfiihrende Planungskonzeption am Siidwestrand des PG der jeweils &uRerste dstliche Teil-
bereich (durchgehend 5 m-breite randliche Fléchenstreifen) der beiden Grundstiicke FI.-Nm. 260/2 (An-
wesen ,Bahnhofstrafle* Haus-Nr. 12, ca. 105 m?) sowie 260/1 (Anwesen .BahnhofstraRe* Haus-Nr. 14,
ca. 130 m?) mit iberplant. Die in diesen Flachenabschnitten im Rahmen des bestandskréftigen Bebau-
ungsplanes ,Bahnhofstrafte” urspriinglich festgesetzten, durchgehenden Ortsrandeingriinungen werden
mit Umsetzung der vorliegenden Planung nun nicht mehr benétigt (aufgrund der kiinftigen Lage nicht mehr
am unmittelbaren Ortsrandbereich sondern ,innenliegend" im Gesamt-Baugebiet). Aufgrund dessen wer-
den diese, gem. des Bebauungsplanes aus dem Jahr 2003 als ,private Griinflachen (Ortsrandeingrii-
nung)* bestandskraftiq festaesetzten Teilflachenbereiche im Rahmen der vorliegenden Planunaskonzep-
tion in Bauland-Flachen umgeandert (Teilgebietsfldchen eines Allgemeinen Wohngebietes (WA): gem. §
4 BauNVO). Allerdings bleibt die Festsetzung der urspriinglich zusétzlich zur Pflanzung ausgewiesenen
3 strukturbildenden Einzelgehdlze im Rahmen der Umsetzung einer gesamtkonzeptionell-zielfiihrenden
Baugebietsdurchgriinung unverandert erhalten.

Ergénzend zu den vorstehend umzusetzenden 1- bis 2-reihigen Strauchgehélz-Pflanzungen erfolgt die
Festsetzung einer differenzierten Pflanzung von Strukturbildnem bzw. von Gehdlzpflanzungen 2. Wuchs-
ordnung (oder alternativ hierzu bei frei stehenden, zu pflanzenden Einzelgehdlzen auch von standortge-
rechten Obstgehdlzen) innerhalb der Griinflachen auf Privatgrund. Auf die Lage der entsprechend einge-
tragenen Geholze / Gehélzstandorte in der Planzeichnung wird verwiesen.

Die festgesetzten Strauchgehdlz-Pflanzungen / -strukturen sind inshesondere im Hinblick auf die Belange
des Orts- und Landschaftsbildes sowie auch des Arten- und Naturschutzes als freiwachsende Hecken
auszubilden. Eine Ausprégung als Formschnitthecken ist i.V.m. den festgesetzten Pflanzungen deshalb

nicht zulassig.

G) Zur Sicherstellung der (nachhaltigen) Funktionsfahigkeit bzw. -erflillung der Flachen zur .Baugebiets- /
Ortsrandeingriinung” auf Privatgrund erfolgt die Festsetzung, dass die Errichtung baulicher Anlagen im
Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO auf den privaten Griinflachen mit entsprechender Zweckbestimmung all-
gemein unzuléssig ist. Davon abweichend ist lediglich die Errichtung sockelloser Einfriedungen gem. textli-
cher Festsetzungen §§ 7.1 & 7.2 zuléssig. Die Flachen sind folglich vollstandig zu begriinen bzw. entspre-
chend der Festsetzungen zu bepflanzen / umzusetzen, gértnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu
unterhalten. Diese diirfen nicht versiegelt werden; ebenso diirfen sie nicht als Lagerflachen oder Stell-
platzfidchen genutzt werden.

Dagegen darf auf den ausgewiesenen Offentlichen Griinflachen bzw. sowohl im Bereich des durchgehend
3 m breiten Flachenstreifens von den innenliegenden Offentlichen Verkehrsflichen zum Nordrand des PG
als auch auf den mind. 2,0 m bis zu max. rund 18 m breiten Fldchenbereiche am Slidwestrand des PG fiir
die Sicherstellung der auf diesen Flachen bendtigten Nutzungsfunktionen eine weitreichend flexible Nut-
zung erfolgen. So ist in diesen Flachenbereichen (neben der Umsetzung von Griinflachen / PflanzmaR-
nahmen und dgl.) insbesondere auch sowohl die Errichtung von Manahmen zur Naherholung wie z.B.
Zuwegungen, Sitzbanke, Platzbereiche, Beleuchtungen, Hinweistafeln, etc. als weiterhin auch eine Er-
richtung von Wegefléchen inkl. der hierfiir fir die (verkehrstechnische) Ordnung / Sicherung und Orientie-
rung erforderlichen sonst. baulichen Nebenanlagen (z.B. Beschilderungen, Beleuchtungen, Absperrungen
! Einzéunungen, efc.) sowie die Umsetzung von Anlagen / Trassierungen der SpartenerschlieRung zul3s-
sig.

H) Die Baugebietsdurchariinung basiert konzeptionell vorrangig auf der Festsetzung einer differenzierten
Pflanzung von Strukturbildnern bzw. von Gehélzpflanzungen 2. Wuchsordnung auf Privatgrund (oder al-
ternativ hierzu bei frei stehenden, zu pflanzenden Einzelgehélzen auch von heimischen Obstgehdlzen).
Diese erfoigt zum einen konsequent entlang der &ffentlichen R&ume der ErschlieBunasflachen bzw. der
StraRenverkehrs-Raume (i.V.m. einer stralenraumbegleitenden, strukturbildenden Gehdlzpflanzung).

3. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan ,Bahnhofstrafte" 79 von 94
Endfassung mit Stand vom 08.06.2022, Gemeinde Ingenried



Zum anderen sind zwischen der 1. Bauzeile entlang der ,Bahnhofstrafte" (Baugrundstiicke mit Bez. / Nrn.
1-3) und der riickwértig hierzu (zudem topographisch deutlich tiefer) gelegenen mittleren bzw. 2. Bauzeile
(Baugrundstiicke mit Bez. / Nm. 4 & 11-13) entsprechende raumlich-wirksame Pflanzmafinahmen festge-
setzt - im Ergebnis zwischenliegend der dort raumlich voneinander abgesetzten Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen / Baugrenzen im Bereich entlang dieser Grundstiicksgrenzen). Durch diese differenzierten,
mit einer entsprechenden raumlichen Grundordnung getroffenen Festsetzungen der Baum-Standorte soll
insbesondere die Schaffung eines starken, das Gesamtplangebiet ansprechend (unter)gliedernden ,qriin-
ordnerischen Grundaeriistes*, mit der Zielsetzung des Erhalts eines grundsatzlich weitreichend qualitéts-
vollen, rdumlich-wahrnehmbaren und -wirksamen Charakters erreicht werden.

Insgesamt werden im Zuge der gegensténdlichen Planung im Rahmen der MaRnahmenkonzeption zur
Baugebietsdurch- und -eingriinung (ohne Berlicksichtigung der nachfolgend noch ausgefiihrten m?-bezo-
genen Festsetzung zur Anpflanzung von Gehdizen auf den Privatgrundstiicken) 39 Gehdlzstandorte auf
Privatgrund festgesetzt. Zudem ist fiir alle diese festgesetzten Pflanzungen die Verwendung von autoch-
thonem Pflanzenmaterial standortheimischer Arten verpflichtend. An dieser Stelle ist deshalb emeut an-
zumerken, dass auch der Verlust des Bestandsgehdlzes, einer Birke am siidéstlichen Plangebietsrand
(siehe hierzu u.a. auch die Ausfiihrungen unter vorhergehender Ziffer 4.1 dieser Begriindung), durch diese
planungsrechtlich festgesetzten MaRnahmen zur Baugebietsdurch- und -eingriinung aus gesamtplaneri-
scher Sicht (deutlich) mehr als ausgeglichen / kompensiert werden kann.

) Erganzend zu den genannten Manahmen zur Baugebietsein- / -durchgriinung wurde eine generelle m%-
bezogene Festsetzung zur Anpflanzung von Gehdlzen auf den Privatgrundstiicken getroffen, um die (Min-
dest)Durchgriinung sowie eine abwechslungsreiche, strukturell-gestaffelte Héhenentwicklung der Griin-
strukturen auf den Grundstiicken in einem situativ-bedarfsgerechten Umfang sicher zu stellen. Demnach
ist pro 250 m? angefangene Grundstiicksflache mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum
oder standortgerechtes Obstgehélz auf den Baugrundstiicken zu pflanzen.

Allerdings kann von dieser m*-bezogenen Festsetzung jeweils bereits die Anzahi der in der Planzeichnung
auf den privaten Grundstlicksflachen gingetragenen Gehdlze (fiir die eine Pflanzbindung im Bauland so-
wie auf den Flachen zur ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” besteht) abgezogen werden.

J) Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehédlze 2. Wuchsordnung.
Dabei ist auf die Umsetzung einer standortgerechten, artenreichen Pflanzung bzw. die Verwendung un-
terschiedlicher Arten zu achten! Alternativ ist aus gesamtplanerischer Sicht auf Privatgrund bei freistehen-
den, zu pflanzenden Einzelgehélzen auch die Anpflanzung von heimischen Obstgehdlzen méalich.

Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist gerade auch im Hinblick
auf die Erfordemnis zur Berlicksichtigung einer entsprechenden Standortflexibilitat im Rahmen der konkre-
ten Umsetzung der Bebauung / baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken bis zu 3.0 m veranderlich.
Auch die festgesetzten strafenraumbegleitenden Gehélze sind dabei, insbesondere zur Aufrechterhal-
tung der gewiinschten / planungskonzeptionell beabsichtigten Raum-Wirksamkeit bzw. dem Aufbau und
Erhalt der beabsichtigten, starken griinordnerischen Grundstrukturen entlang der 6ffentlichen Raume, in
einem Abstand bis zu max. 3.0 m von der StraBenbegrenzungslinie entfernt zu pflanzen.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist spa-
testens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -&hnlich nach-
zupflanzen.

K) Dabei ist fiir alle im Plangebiet gemaR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten
Pflanzungen ausschlieRlich und nachweislich die Verwendung von autochthonem Pflanzqut von standort-
heimischen Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaften zulas-
sig; fiir die zur Verwendung zul3ssigen Arten und deren Mindestanforderungen gilt die Pflanzenliste in
den "Hinweisen durch Text" verbindlich (siehe Ziffer 8.4 der textlichen Festsetzungen i.V.m. der Pflanzen-
liste unter Ziffer 4. der “Hinweise durch Text").

Zur Sicherstellung der Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit und Wirksamkeit des gewlinschten /
festgesetzten Charakters der Ortsrandeingriinung ist auf den gesamten Fléchenbereichen der
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ausgewiesenen, durchgehend 3 bzw. 5 m breiten_privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Bauge-
biets- / Ortsrandeingriinung* sowie fiir die darin festgesetzten Pflanzungen die Verwendung von fremd-
landischen Pflanzenarten jeglicher Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zypressen ausdriicklich unzuléssig.

L) Zeitliche Regelung bzw. Festsetzung eines bindenden Zeitraums fiir die Ausfiihrung / Herstellung der
Pflanzungen auf Privatgrund: Samtliche festgesetzten PflanzmaBnahmen auf Privatgrund sind spatestens
bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jeweiligen Hauptgebaudes (mafgeblich ist der Zeitpunkt der
Erstnutzung) folgenden zweiten Vegetationsperiode auszufiihren.

M) Ausfiihrung von Einfriedungen zur Sicherstellung der Durchlassigkeit der Einzaunung fiir Kleinsauge-
und Kriechtiere mit einer Bodenfreiheit / einem Mindestabstand von 0,10 m zur Gelandeoberkante.

Im Ergebnis wird durch die vergleichsweise umfassenden, qualitatsvollen und rdumlich-wirksamen Eingrii-
nungsmaRnahmen, die GroBteils auf Privatgrund und teils auf offentlichem Grund liegen, eine gesamtkon-
zeptionell-zielfiihrende Eingriinungskonzeption am ndrdlichen / norddstlichen Ortsrandbereich von Ingen-
ried umgesetzt und die Ausbildung eines situativ-bedarfsgerechten, vertraglichen sowie nachhaltig-wirksa-
men Ubergangsbereiches zur freien Landschaft gewahrleistet.

Allgemeine Hinweise:

An dieser Stelle wird emeut darauf hingewiesen, dass sémtliche Pflege- und Riickschnitt- bzw. Rodungsar-
beiten an Gehdlzen ausschlieRlich in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./(29.)02. er-
folgen diirfen (zuléssig sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen). Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur
in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes zulassig.

Zudem wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) hingewiesen.

5.3  Flachenbilanz
Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rund 12.595 m? und unterteilt sich wie folgt:
Art der Fliche FlachengréRe %
Planungsgebiet gesamt ca. 12.595 m2 100 %
Wohngebiet - WA / Baugrundstiicke (WA-1 und WA-2) ca. 8.735 m? ca. 69,5 %
Offentliche Verkehrsfiache, Bestand (Bahnhofstralte) ca. 720 m2 ca. 55 %
Offentliche Verkehrsflache, Planung ca. 1.370 m? ca. 11,0 %
Offentliche Griinflache ca. 635 m2 ca. 5,0 %
Private Griinfldche, mit Zweckbestimmung
,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung" ¢a. 1.135 m2 ca. 9,0 %
6.  Umweltbericht / Umweltpriifung & Abhandiung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im sog. Beschleunigten Verfahren (bzw. ,Einbeziehung von Au-
Renbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®) gemaR §§ 13b i.V.m. 13a BauGB durchgefiihrt. Folg-
lich wird aufgrund der §§ 13bi.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sowie §§ 13 Abs. 3 Satz 1 und 13a Abs. 3 Nr.1
BauGB sowohl von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht gemaR § 2a
BauGB als auch von einer Durchfiihrung der Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ge-
maB §§ 13bi.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB abgesehen bzw. sind diese in Verbindung mit dem gegenstand-
lichen Bauleitplanvorhaben nicht erforderlich.
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Es werden durch das verfahrensgegenstandliche Bauleitplanung keine Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Wesentlichen Griinde, warum von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB und einem gesonderten
Umweltbericht geméaf § 2a BauGB abgesehen wird:

Es sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine Uber das hierfiir iibliche
MaB hinausgehende Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-Schutzgiiter i.V.m.
dem Planvorhaben gegeben.

Aufgrund v.a. von raumlicher Lage und Bestandssituation (in Bezug auf Artenausstattung bzw. Griin- / Ge-
holzstrukturen, Vorbelastungen durch Realnutzungen im Plangebietsumgriff, etc.) sowie Art, MaR der bau-
lichen Nutzung und Umfang des Planvorhabens kdnnen diese aus gesamtplanerischer Sicht entweder weit-
gehend ausgeschlossen werden, oder kann diesen bzw. den zu erwartenden Eingriffen durch entspre-
chende MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung situativ weitreichend und nachhaltig wirksam be-
gegnet werden.

Hier wird zum einen auf die besondere Beriicksichtigung sowohl der Belange des Schutzgutes Wasser
(Niederschlagswasserbehandlung / Wasserwirtschaft) i.V.m. dem gesondert ersteliten und mit dem Was-
serwirtschaftsamt eingehend vorabgestimmten Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung im PG (s. Zif-
fer 2. der ,Hinweise durch Text‘) als auch der immissionsschutzfachlichen/ -rechtlichen Belange im Rahmen
des gegenstandlichen Aufstellungsverfahrens auf Grundlage der Ergebnisse einer eigens durchgefiihrten
schalltechnischen Untersuchung verwiesen, deren Ergebnisse vollinhaltlich in die Planung mit eingearbeitet
wurden (s. insbesondere Ziffer 11. der textlichen Festsetzungen sowie nachfolgendes Kapitel 7. der Be-
griindung). Zum anderen ist insbesondere auch auf die vorliegend vergleichsweise weitreichend getroffenen
Festsetzungen im Rahmen der Griinordnerischen Gesamt-Konzeption und darunter v.a. auf die umfangrei-
che, qualitatsvolle Manahmenkonzeption zur Baugebietseingriinung hinzuweisen. Darliber hinaus wird
nicht zuletzt vor dem Hintergrund / der Berticksichtigung v.a. der Lage bzw. értlich-situativen Bestandsver-
héltnisse ebenfalls die bauliche Gesamt-Intensitét sowie insbesondere auch das MaR der baulichen Nut-
zung und die Gestaltung baulicher Anlagen (zuléssige Hohenentwicklung, Dimensionierung der Baukérper,
zulassige Anzahl an Wohneinheiten, Mindestgrundstiicksgrofen, etc.) auf ein gesamtplanerisch-zielfiihren-
des und gesamtgebietsvertragliches MaR festgesetzt.

Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit gegentiber den Umweltschutzgiitern Fl&che, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Orts- und Land-
schaftsbild sowie Kultur- und Sachgiiter im gegenstéandlichen Planungsfall insgesamt als nicht relevant oder
teils allenfalls als vergleichsweise nicht allzu erheblich bzw. nur geringfligig und situativ vertraglich zu be-
werten und kann aus gesamtplanerischer Sicht in Abwagung aller im gegensténdlichen Einzelfall zu beriick-
sichtigender relevanter Belange hingenommen werden.

Auf die Ausfiihrungen insbesondere unter den Ziffen 4., 5. und 7. der Begriindung wird weiterfiihrend ver-
wiesen.

Immissionsschutz

Verkehrsinfrastruktur - Verkehrslarm

Das Plangebiet (PG) grenzt in Richtung Westen direkt an die ,Bahnhofstrafie” / Kreisstraie WM 23 an.
Aufgrund dessen wurde im Hinblick auf die Beriicksichtigung der immissionsschutzfachlichen / -rechtlichen
Belange im Rahmen des gegensténdlichen Aufstellungsverfahrens eine gesonderte schalltechnische Un-
tersuchung durchgefiihrt, deren Ergebnisse vollinhaltlich in die Planung mit eingearbeitet wurden. Das ent-
sprechende schalltechnische Gutachten mit Bezeichnung ,3. Anderung des Bebauungsplans ,Bahnhof-
strafe’ Gemeinde Ingenried - Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen
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Verkehrs- und Landwirtschaftsgerdusche), Bericht Nr. 221048 / 2 vom 06.05.2021" des Ingenieurbiiros
Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, ist den Planunterlagen als deren Bestandteil
in Anlage beigelegt.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:
(siehe Gutachten Kapitel 8. ,Zusammenfassung’, Seiten 14 f.)

)

Die Berechnungen zur Verkehrsgerauschbelastung innerhalb des Plangebietes durch die BahnhofstraBe (Kr WM 23)

zeigen folgende Ergebnisse:

» Anden schallzugewandten Westfassaden der Bauparzellen 1 bis 3 an der BahnhofstraRe treten Beurteilungspegel
von maximal 58 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts auf. An den Ubrigen Fassaden treten hier Beurteilungspegel von
meist unter etwa 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts auf. Im Ubrigen Plangebiet (Bauparzellen 4 bis 13) liegen die
Beurteilungspegel auch an den schallzugewandten Westfassaden im Wesentlichen unter etwa 50 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fiir

WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) zeigt folgende Ergebnisse:

e An den schallzugewandten Westfassaden der Bauparzellen 1 bis 3 an der Bahnhofstrale werden die Orientie-
rungswerte um maximal 3 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts iberschritten. An den Gibrigen Fassaden kénnen die
Orientierungswerte im Wesentlichen eingehalten werden. Im iibrigen Plangebiet (Bauparzellen 4 bis 13) werden
die Qrientierungswerte deutlich unterschritten.

(.

Aufarund dieser Ergebnisse wird fiir die drei direkt an die KreisstraBe angrenzenden Baugrundstiicke (im
Plan mit den Nrn. 1 bis 3 gekennzeichnet) festgesetzt, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung
von Gebauden mit schutzbediirfigen Aufenthaltsrdumen Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlérm (Ver-
kehrsgerauschbelastungen) zu treffen sind (siehe Ziffer 11.1 der textlichen Festsetzungen).

Hier sind die Anforderungen an den Schallschutz gegen Auflenldrm gemé&R der DIN 4109-1:2018-01 ent-
sprechend den Redgelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom April
2021 einzuhalten.

Ergénzend zu diesen Festsetzungen sind folgende Punkte zu beachten (siehe auch Ziffer 5. der ,Hinweise

durch Text"):

- Innerhalb der in der Planzeichnung mit Ziffer ,1“ gekennzeichneten ,Umgrenzungen von Flachen fiir Nut-
zungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes* wird empfohlen, die zum Liiften notwendigen Fenster von
Schlaf- und Kinderzimmenm nicht an den schallzugewandten Westfassaden zu situieren. Alternativ ist der
Einbau von schallgeddmmten fensterunabhéngigen Beliiftungseinrichtungen fiir diese Raume vorzuse-
hen.

- Zur Voreinschétzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R’y ges der AuRen-
bauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in der vorliegenden
Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung die héchsten zu erwartenden maRgeblichen AuRenlarm-
pegel dargestelit (vgl. Gebdude- und Rasterlidrmkarte im Anhang A, auf Seite 5 der Schalltechnischen
Untersuchung der Fa. IB Greiner, Bericht Nr. 221048 / 2 vom 06.05.2021).

Fazit

Bei Beachtung der vorgenannten Auflagen und MaRnahmen zum Immissionsschutz bestehen aus schall-
technischer / fachgutachterlicher Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des verfahrensgegenstandli-
chen Bebauungsplanes.

Weiterfiihrend bzw. ergénzend hierzu wird auf die Inhalte der anhangigen schalltechnischen Untersuchung
des Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, mit Bezeichnung ,3.
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7.2

Anderung des Bebauungsplans ,Bahnhofstrae” Gemeinde Ingenried - Schalltechnische Vertréglichkeits-
untersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Landwirtschaftsgerdusche) Bericht Nr. 221048 / 2 vom
06.05.2021" verwiesen.

DiIN-Vorschriften / Normblatter

Zuganglichkeit der DIN-Normen / Normblétter: Es wird darauf hingewiesen, dass die im gegenstandlichen
Planungsfall bzgl. der Belange des Immissionsschutzes relevanten DIN-Vorschriften bzw. insbesondere die
DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung, Juli 2002 und das
Beiblatt 1 zu DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau, Teil 1, Mai 1987 sowie die DIN 4109: Schallschutz im
Hochbau, November 1989, Juli 2016 und Januar 2018 im Rahmen des Beteilungsverfahrens / der Offentli-
chen Auslegung bei der Gemeinde Ingenried bzw. der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt zusammen mit
den (ibrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden kdnnen.

Larm i.V.m. landwirtschaftlichen Nutzungen /
bestehende und geplante landwirtschaftliche Betriebe

Ostlich des Plangebietes (PG) besteht in ca. 200 m zum Vorhabengebiet ein landwirtschaftlicher Betrieb mit
Milchviehhaltung (FI.-Nr. 293). Des Weiteren bestehen Planungen fiir zwei weitere Aussiedlerhéfe / land-
wirtschaftiiche Betriebe mit Milchviehhaltung nérdlich / nordéstlich des Vorhabengebietes, jeweils in einer
Entfernung von > 120 m zu den Plangebietsflachen (auf F1.-Nr. 631, in Genehmigung, sowie auf Fl.-Nr. 633,
in Planung). Zu einem dieser geplanten Aussiedlerhdfe gehdrt auch eine bereits bestehende Fahrsiloanlage
nordéstlich des PG (auf F1.-Nr. 261). Auf den diesbeziiglichen Ubersichtsplan im Anhang A, auf Seite 2 der
Schalltechnischen Untersuchung der Fa. IB Greiner, Bericht Nr. 221048 / 2 vom 06.05.2021 wird verwiesen.
Bei der Erstellung der Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung wurde - in Abstimmung mit dem
Landratsamt Weilheim-Schongau, Sachgebiet Immissionsschutz - aufgrund der ausreichend grofien Ab-
stande dieser bestehenden bzw. geplanten landwirtschaftiichen Betriebe zum PG allerdings auf eine detail-
lierte Untersuchung der genannten Betriebe verzichtet.

Basierend auf den Erkenntnissen des fachgutachterlichen Biiros bei der detaillierten Untersuchung ver-
gleichbarer Milchviehhaltungen und den vorliegenden Angaben wurden im Sinne einer Maximalabschat-
zung des Regelbetriebs die wesentlichen Schallemissionen auf jeder der genannten Betriebsflachen ent-
sprechend angesetzt bzw. untersucht (vgl. Ausfilhrungen Seite 7 ff. des Schalltechnischen Gutachtens).

Ergebnisse der Berechnungen zur Gerduschbelastung innerhalb des PG durch den Betrieb der genannten

Milchviehhaltungen:

- An den zu den landwirtschaftlichen Betrieben nachstgelegenen Baugrundstiicken (Baugrundstiicke mit
den in der Planzeichnung eingetragenen Bezeichnungen / Nummem ,3", ,4%, 5%, 6%, ,7" und ,8%) treten
an den schallzugewandten Nord- und Ostfassaden Beurteilungspegel von maximal 45 dB(A) tags und 35
dB(A) nachts auf.

Der Veraleich der berechneten Beurteilungspegel mit den immissionsrichtwerten der TA Larm fiir allge-

meine Wohngebiete (55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts) zeiat folgende Ergebnisse:

- Die Immissionsrichtwerte werden bereits an den nachstgelegenen Bauparzellen um mindestens 10 dB(A)
tags und 5 dB(A) nachts unterschritten. Mit der Beurteilung liegt man gemag der Schalltechnischen Un-
tersuchung auf der sicheren Seite, da fiir die umliegenden Betriebe im Sinne einer Maximalabschatzung
hohe Schallemissionen angesetzt wurden.

- Sofem an bestimmten Tagen (z.B. Emte und Befiillung von Fahrsilos) weiter erhéhte Schallemissionen
auftreten, konnen die Regelungen der TA Larm fiir seltene Ereignisse (an nicht mehr als 10 Tagen oder
Nachten eines Kalenderjahres und an nicht mehr als zwei aufeinanderfolgenden Wochenenden) zur An-
wendung kommen (vgl. Schalltechnische Untersuchung, Fa. IB Greiner, Beratende Ingenieure PartG
mbB, 82110 Germering, Bericht Nr. 221048 / 2 vom 06.05.2021, Seite 6). Die fiir solche Falle deutlich
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7.5

8.

erhdhten Immissionsrichtwerte von bis zu 70 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts kénnen an der geplanten
Wohnbebauung sicher eingehalten werden.

Als Fazit aus den Berechnungs-Ergebnissen ist festzuhalten, dass die schalltechnische Situation im Bebau-
ungsplangebiet und insbesondere an den zu den landwirtschaftlichen Betrieben néchstgelegenen Bau-
grundstiicken (Baugrundstiicke mit den in der Planzeichnung eingetragenen Bezeichnungen / Nummem
34,5 6" 7" und ,8“) in Bezug auf die einwirkenden Landwirtschaftsgerdusche als unkritisch einzu-
stufen ist. Fiir die geplante Wohnbebauung sind diesbeziiglich deshalb keine gesonderten Schallschutz-
mafnahmen erforderlich.

Weiterfiihrend bzw. ergénzend hierzu wird auf die Inhalte der schalltechnischen Untersuchung des Ingeni-
eurbliros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, 82110 Germering, mit Bezeichnung ,3. Anderung des
Bebauungsplans ,Bahnhofstrale“ Gemeinde Ingenried - Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
(Schallschutz gegen Verkehrs- und Landwirtschaftsgerdusche) Bericht Nr. 221048 / 2 vom 06.05.2021¢ ver-
wiesen, die der Begriindung als Anlage beigefiigt ist.

Allgemeiner Hinweis i.V. m. landwirtschaftlichen Nutzungen

Durch die rdumliche Lage des Planungsgebietes in direkter Nachbarschaft zu landwirtschaftlich vergleichs-
weise intensiv genutzten Flachen kdnnen inshesondere auch Immissionen i.V.m. der Landwirtschaft auftre-
ten (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen; diese knnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih mor-
gens oder spatabends, auftreten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgeméRen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

Anlagenidrm i.V.m. Luftwdrmepumpen - vorsorgender Immissionsschutz

Entsprechend den Erfahrungen (Vermeidung von mdglichen Konfliktsituationen i.V.m. den Belangen des
Immissionsschutzes) aus der Umsetzung von anderen Baugebieten mit einer vergleichbaren baulichen In-
tensitat / Dichte sowie den ggf. vom Landratsamt Weilheim-Schongau zu vertretenden fachlichen Belangen
| Erfordernissen wurden in der vorliegenden Planung fiir die Errichtung von Luftwérmepumpen auch die
hochstzulassigen Schallleistungspegel fiir Warmepumpen in Abhangigkeit von den jeweils zu beriicksichti-
genden Mindestabsténden zu den néchsten Wohngebauden bzw. zur nachsten schutzbediirftigen Bebau-
ung festgelegt (im Rahmen der Beriicksichtigung der Belange des vorsorgenden Immissionsschutzes).
Der Schalleistungspegel bezieht sich dabei auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Warmepumpen mit hdheren Schalleistungspegeln sind nicht zuléssig. Die Einhaltung ist im Bauantrag ge-
geniiber der Gemeinde nachzuweisen.

Die entsprechend getroffenen Regelungen im Rahmen der Ziffer 11.2 der textlichen Festsetzungen erfolg-
ten dabei auf Grundlage der Inhalte der Fach-Unterlage ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - fiir eine
ruhige Nachbarschaft’, des Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU) mit Stand vom September 2018.

Schutz vor Radon / ,Radonvorsorge*

In Bezug auf den (vorsorgenden) Schutz vor natiirlich vorkommendem Radon Rn-222 wird auf die §§ 123
ff. des Strahlenschutzgesetzes (Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzgesetz - StriSchG) sowie auf die Inhalte der Informations-Broschiire ,Radonschutz in Ge-
bauden” des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU), in der jeweils aktuellen Fassung, verwiesen.

ErschlieBung und Infrastruktur
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8.1  Verkehrstechnische ErschlieBung

8.1.1 Offentliche Verkehrsflichen & straBenrdumliche Situation

Die verkehrstechnische ErschiieBung ist sowohl iiber die bereits im Westen angrenzende ,Bahnhofstrafie*

! Kr WM 23 sowie weiterfiihrend, fiir die riickwartig gelegenen Grundstiicke iiber eine einzelne davon ab-

zweigende, neu zu errichtende separate StichstraBe / zentrale ErschlieBungsachse sichergestelit. In deren

Zentrum ist zudem eine innenliegende, rdumlich-markante platzartige Aufweitung eingeplant, welche u.a.

auch fiir die bendtigte Umsetzung einer entsprechend dimensionierten Wendeanlage dient.

Damit sind die diesbeziiglichen Belange insb. von Abfallwirtschaft sowie Feuerwehr und Rettungsdiensten

ebenfalls ausreichend planungskonzeptionell berticksichtigt.

« Die Offentliche Verkehrsflache bzw. die Dimensionierung des StraRenraumes der neu geplanten Stich-

strale / zentralen ErschlieBungsachse ist dabei mit einer durchgehenden Breite zwischen mind. 7.0 m bis
8,50 m zur Sicherstellung der Erfiillung der erforderlichen Funktionen im dffentlichen Strafenraum fest-
gesetzt — mind. 7,0 m im westlichen Bereich, 8,50 m im mittleren und durchgehend 7,50 m im stidlichen
Bereich. Hiermit erfolgt die planungskonzeptionelle Berticksichtiqung der entsprechenden Flachenpoten-
tiale im offentlichen Raum fiir eine (neben der Fahrbahn / Straienfléche selbst) weiterfiihrende Sicher-
stellung der Mdglichkeit einer situativ-bedarfsgerechten und zielfiilhrenden Umsetzung von entsprechen-
den (kiinftigen) Funktionen, MaRnahmen, etc. (i.S. einer vorsorgenden, nachhaltigen Gesamtplanungs-
konzeption). Darunter zu nennen ist insbesondere die Mdglichkeit der Anlage beispielsweise von Banket-
ten, Stellplatzen, Flachen fiir Sparten und ggf. zur Optimierung der Niederschlagswasserbehandlung, von
Straenbegleitgriin-Flachen inkl. griinordnerischen MaRnahmen (fiir u.a. Arten- und Lebensraumanrei-
cherung, Gestaltungs-Optimierungen, efc.), ggf. von MaRnahmen zur Optimierung der Aufenthaltsqualitat
(z.B. Schaffung von Sitzgelegenheiten), von Fl&chen firr die Schneelagerung, etc., welche im Rahmen der
weiterfiihrenden Planungen bzw. auf Ebene der nachfolgenden Ausfiihrungs- / Detailplanung potenziell
umgesetzt werden kénnten.
Erganzend wird in diesem Zusammenhang im Hinblick auf eine mégliche (kiinftige) Untergliederung der
StraRenraumflachen darauf hingewiesen, dass die Lage der FahrbahnauRenkanten der aktuell vorgese-
henen VerkehrserschlieBung bereits nachrichtlich-informativ in der Planzeichnung plangraphisch darge-
stellt ist (durchgehende Breite von 5,50 m, gem. Entwurf StraBenplanung Ing.-Biiro WipflerPLAN Pla-
nungsgesellschaft mbH, 87616 Marktoberdorf, Stand 11/2021).

e Durch diesen insgesamt vergleichsweise groRziigig-dimensionierten Stralenraum und v.a. auch die
raumlich-wirksame platzartige Aufweitung im Zentrum (u.a. mit Umsetzung der benétigten Wendeanlage),
wird das Ziel der Schaffung einer starken, raumlich-wirksamen Achse im &ffentlichen Raum mit einer deut-
lich wahmehmbaren und erlebbaren Raumsituation / -wirkung sowie mit einem Flachenpotential insb.
auch fiir eine mogliche erhdhte Aufenthaltsqualitét erreicht. Nicht zuletzt ergibt sich hierdurch i.V.m. den
konsequent von den Verkehrsflachen abgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen / Baugrenzen auch
eine starke rdumlich-ordnende Wirkung bzw. stédtebaulich-geordnete Grundstruktur im Baugebiet,
wodurch sich die Moglichkeit eréffnet, dass auf den Baugrundstiicken grundsétzlich auch eine veraleichs-
weise hohe bauliche Dichte / Nutzungsintensitét sowie Flexibilitat hinsichtlich der baulichen Verwertbarkeit
gesamtgebietsvertréglich zugelassen werden kann.

e Darliber hinaus kann die Stichstrale / zentrale ErschlieRungsachse - mit Blick auf die bestehenden, iiber-
geordnet zu berlicksichtigenden gesamtplanerischen Zusammenhénge - im Fall einer kiinftig ggf. mdgli-
chen bzw. erfolgenden Fortentwicklung des Baugebietes nach Richtung Siiden (ggf. mit Anschluss an den
.Moosgartenweg* oder evtl. bis an die ,LindenstraRe") im Rahmen einer leistungsféhigen sowie moglichst
flachensparenden / dkonomischen (kiinftiq gemeinsamen) Gesamt-ErschlieBungssituation problemlos
raumlich-funktional weitergefiinrt werden.
in der Planzeichnung ist zur Verdeutlichung des Sachverhaltes bzw. im Hinblick auf eine entsprechende,
ggf. zur Umsetzung mdgliche verkehrstechnische sowie bauliche Fortentwicklung des Baugebietes (pla-
nungskonzeptionelle Flachenparzellierung) bereits eine beispielhafte bzw. hinweisliche Variante im
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8.1.2

Rahmen der st&dtebaulichen Planungskonzeption nachrichtlich-informativ plangraphisch mit dargestellt
(s. mit grauem Farbton gestrichelte Linien-Darstellungen auf FL-Nr. 219, unmittelbar siidlich angrenzend
an die Geltungsbereichs-Umgrenzung).

» Wahrend fiir die .Bahnhofstrale” / Kr WM 23 im Abschnitt des Plangebietes eine Tempo-50 km/h-Ge-
schwindigkeitsregelung besteht, ist fiir die neu geplanten Verkehrsfléichen im ,innenliegenden Bereich*
des Plangebietes von einer Geschwindigkeit - wenn dies aufgrund der Ausfiihrung / Fahrbahnfiihrung /
Kurvensituationen, etc. iberhaupt méglich ist - von max. 30 km/h auszugehen. Aus gesamtplanerischer
Sicht wird aufgrund der zu erwartenden geringen Fahrgeschwindigkeiten deshalb grundsatzlich auch
keine Trennung der Verkehrsarten Kfz-Verkehr und Rad-Verkehr bzw. FuB(génger)verkehr angestrebt.

e AbschlieBend ist anzumerken, dass als Mindest-Verkehrsflachenbedarf fiir die benétigte Wendeanlage,
entsprechend der fachplanerischen Erforderisse nach den ,Richtiinien fiir die Anlage von StadtstraRen,
RASt 06" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV), der Fléchenbedarf fiir die
Umsetzung eines einseitigen Wendehammers i.V.m. einer Befahrung durch bzw. fiir 3-achsige Millfahr-
zeuge eingeplant wurde (gem. Ziffer 6.1.2.2 ,Wendeanlagen* bzw. dem ,Bild 59* auf S. 72 f. der Fachun-
terlage / Richtlinie). Auf die in der Planzeichnung nachrichtlich-informativ enthaltene plangraphische Dar-
stellung wird entsprechend verwiesen (s. mit grauem Farbton gestrichelte Linien-Darstellungen im Bereich
der zentralen Wendeplatte).

Fazit: Insgesamt erfolgt im Rahmen der getroffenen Flichenfestsetzungen der Offentlichen Verkehrsflachen
gerade auch in Bezug auf Art und MaR der vorliegend geplanten baulichen Nutzungen bzw. insbesondere
die gegenstandliche Gebietsgréfe, Anzahl der Baugrundstiicke, zu erwartende bauliche Gesamt-Intensitat,
etc. des Baugebietes aus gesamtplanerischer Sicht eine grundsatzlich situativ-bedarfsgerechte, raumlich-
funktional ausreichende Fléchen-Dimensionierung in einem weitreichend gesamtgebietsvertriglichen Um-
fang.

Die verkehrliche Erschliefung des PG ist damit in jeglicher Hinsicht als gewéhrieistet bzw. abschliefend
sichergestellt zu bewerten.

Einmiindungssituationen / freizuhaltende Sichtflachen (Sichtdreiecke) sowie

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Als Schenkelldngen der freizuhaltenden Sichtfidchen (Sichtdreiecke) im Einmiindungsbereich der neu ge-
planten ErschlieRungs-Stichstrale in die ,BahnhofstraBe" / Kr WM 23 ist in Beriicksichtigung der bestehen-
den Tempo-50 km/h-Geschwindigkeitsregelung eine Lange von jeweils 70 m in die Planzeichnung einge-
tragen (Anfahrtssicht, Schenkelldnge fiir eine Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h gem. EAE 85/95 und
RASt 06).

Auf die Inhalte der Ziffer 9. der textlichen Festsetzungen wird bzgl. der aus fachlicher Sicht in der Planung
quasi als ,Standard-Regelungen* festgesetzten weiteren (fachlichen) Erfordemisse / Punkte weiterfiihrend
verwiesen - darunter inshesondere auch der sténdigen Freihaltung der eingetragenen Sichtfelder / -dreiecke
von jeder Art Sichtbehinderung (wie Einfriedungen, Bepflanzung und Aufschiittungen, etc.), die sich iiber
0.80 m iiber dem angrenzenden Fahrbahnrand erheben.

Abschliefiend wird darauf hingewiesen, dass an den Grundstlickszufahrten ausreichende Sichtverhéltnisse
fortwahrend zu gewahrleisten sind.

e Zusatzlich wurden zur Sicherstellung der Verkehrssicherheit bzw. zur vorsorglichen Vermeidung von
potentiellen Gefahrenstellen i.V.m. den ErschlieBungs- / Zufahrtsbereichen fiir die Baugrundstiicke (insb.
Erhalt von Ubersichtlichkeit und Funktionsfahigkeit bzgl. der verkehrstechnischen ErschlieBung)_im unmit-
telbaren Einmiindungsbereich der Erschlieungs-StichstraRe in die .Bahnhofstrale” / Kr WM 23 bzw. den
diesbeziiglich relevanten Kurven-Situationen entsprechende “Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt’ festgesetzt
bzw. in der Planzeichnung eingetragen.

Deren Langen-MaR entspricht in planungskonzeptioneller sowie raumlich-funktionaler Orientierung an den
Uberbaubaren Grundstiicksgrenzen / der Fihrung der Baugrenzen der im Plan gekennzeichneten
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8.2.2

Baugrundstiicke mit den Nm. 2 und 3 einer Lange von jeweils mind. 12 m, gemessen paralle! zur Offentli-
chen Verkehrsfldche der ,BahnhofstraBe”. Des Weiteren ist im besonderen Fall des entlang der Kr WM 23
am unmittelbaren (kiinftigen) Ortsausgangs- / -eingangsbereich gelegenen Baugrundstiickes (im Plan mit
Nr. 3 gekennzeichnet) auf dem gesamten Langen-Abschnitt entlang der Kr WM 23 ein entsprechender “Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt’ festgesetzt.

Beschrankungen und Hinweise in Verbindung mit der angrenzenden Kreisstrae WM 23

Die bestehende Anbauverbotszone (gem. Art. 23 Abs. 1 Nr. 2 BayStrWG) entlang der ,Bahnhofstrae” / Kr
WM 23 in einer Entfernung von 15 m, gemessen vom &uferen Rand der Fahrbahndecke, wurde in der
Planzeichnung nachrichtlich-informativ eingetragen.

In Vorabstimmung mit der StraBenverkehrsbehérde des Landratsamtes Weilheim-Schongau ist in Beriick-
sichtigung der ortlichen Bestandssituation / -verhaltnisse bzw. der von Seiten der Verkehrsbehdrde am ge-
genstandlichen Standort zu vertretenden Belange die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen
bei den im Plan mit den Nummern 1 bis 3 bezeichneten Baugrundstiicken auf einen um 3,0 m reduzierten
Abstand bzw. auf einen Abstand von durchgehend 12 m zu den Fahrbahn-Aulenkanten festgesetzt. Auf
Art. 23 Abs. 3 BayStrWG wird hingewiesen. Des Weiteren wird in diesem Zusammenhang darauf hingewie-
sen, dass gem. § 5.2 der vorliegenden ,Festsetzungen durch Text’ Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO im gesamten Bauland (mit rétlichem Farbton als WA gekennzeichneter Flachenbereich) allgemein
zuldssig sind, sofemn diese nicht im Vorgartenbereich, definiert als 3,0 m-Mindestabstand gegeniiber den
StraRenbegrenzungslinien situiert werden.

In diesem Zusammenhang wird im Allgemeinen darauf hingewiesen, dass im Rahmen der weiterfiihrenden
Planungen insbesondere bzgl. der Punkte ErschlieBung / Zufahrten, Entwésserung, Sichtbeziehungen, etc.
entlang der Kr WM 23 jeweils enge Vorabstimmungen mit der Stralenverkehrsbehérde des Landratsamtes
Weilheim-Schongau durchzufiihren sind. Insbesondere sind die Grundstiicke / das Gelénde entlang der
Kreisstrale so anzulegen, dass weder Niederschlags- / Oberflachenwasser noch sonstige Abwasser auf
die 6ffentlichen Verkehrsflachen abflieRen kénnen. An Zufahrten sind die entsprechend erforderlichen Sicht-
flachen / -verhaltnisse auf die Kreisstrate von samtiichen Sichtbehinderungen wie z.B. Einfriedungen, Be-
pflanzung und sonstige sichtbeeintrachtigende Hindernisse héher 0,80 Meter auf Dauer freizuhalten. Ge-
nerell sind sdmtliche Anderungen an der KreisstraRe von der StraBenverkehrshehdrde des Landratsamtes
Weilheim-Schongau zu genehmigen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung / Abwasserentsorgung
Das Plangebiet wird an die Trinkwasserversorgung von Ingenried angeschlossen. Die Dimensionierung des
Leitungsnetzes hat den versorgungstechnischen Erfordernissen zu entsprechen.

Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt iiber die gemeindliche Klaranlage.

Fiir die ErschlieBung der Grundstiicke entlang der neu geplanten zentralen ErschlieBungs-Stichstrae mit
innenliegender Wendeanlage wird das Versorgungsnetz entsprechend erweitert.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die éffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwasserungsan-
lagen fiir Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasser-
kanalisation zu beseitigen.

Loschwasserversorgung / Brandschutz
Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
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Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind iibergeordnet und zwingend zu beachten.

Bevor ggf. Ldschwasserhydranten — empfohlen werden Uberflurhydranten nach DIN 3222 - aufgestellt wer-
den und deren Standorte festgelegt werden, ist dies mit dem Kommandanten der Freiwilligen Feuerwehr
Ingenried sowie dem Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor abzustimmen. Der daraus resultierende
Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor gegenzeichnen zu lassen. Die Einhal-
tung der DIN 14090 - Flache fiir die Feuerwehr auf Grundstlicken — ist zu beachten.

Weiterfiihrende Hinweise zum Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, bzw.
nach den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeits-
blatt W 405 — sowie nach der ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Loschwasserversorgungs-
einrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr* des LFV Bayern auszubauen.

Bei Baueingabeplanen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu
beriicksichtigen:

- Ldschwasser-Bereitstellung nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405.

- Einhaltung des Hydrantenabstandes nach ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Loschwasserversor-
gungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr" des LFV Bayern. Der Abstand zwischen Gebaudeeingang und
Hydrant sollte zwischen 80 m und max. 120 m liegen.

- Empfehlung zur Installation von Uberflurhydranten nach DIN 3222. Im Falle der Verwendung von Unterflurhydranten
nach DIN 3221 sind diese zu beschildern.

- Beriicksichtigung entsprechend erforderlicher Zufahrismdglichkeiten fir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge (DIN
14090); Fléchen fiir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach den Richtlinien ,Flachen fiir die Feu-
erwehr" auszufithren und entsprechend zu kennzeichnen.

- Sicherstellung einer Bereitstellung von Léschwasser durch andere Manahmen (wenn durch einzelne Nutzungsein-
heiten die allgemein errechnete, bereit gestellte Loschwassermenge iiberschritten wird).

Niederschlagswasserbehandlung

s Konzeption zur Niederschlagswasserbehandlung / -versickerung

Bzgl. der vorgesehenen Konzeption zur Beseitigung bzw. Riickhaltung, Versickerung, etc. des von versie-
gelten oder Uberdachten Grundflachen anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers wird auf die
detaillierten Ausfiihrungen bzw. Inhalte zur ,Niederschlagswasserbehandlung® unter der Ziffer 2. der ,Hin-
weise durch Text’ entsprechend verwiesen (i. E. erfolgende zentrale Riickhaltung gem. Abstimmung mit
dem Wasserwirtschaftsamt Weilheim-Schongau in Form eines offenen Regenrlickhaltebeckens im Haupt-
schluss mit Erdwallschiittung auf einer ca. 0,2 ha umfassenden Teilflache der Fl.-Nr. 763, der Gemarkung
Ingenried).

Weiterfithrend sind darin auch die diesbeziiglich wesentlichen Ergebnisse der im Zuge des Planaufstel-
lungsverfahrens u.a. auch zur Versickerungsmaglichkeit (von unverschmutztem Niederschlagswasser) im
PG gesondert erstellten Baugrunduntersuchung enthalten und dargelegt.

» Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserbehandiung

Es wird generell darauf hingewiesen, dass das gesamte innerhalb der Baugebiete anfallende unver-
schmutzte Niederschlagswasser so weit als maglich bzw. wie die Untergrundverhaltnisse dies zulassen vor
Ort auf den Grundstiicken (iber geeignete Sickeranlagen zu versickem ist (mdglichst dezentral und flachen-
haft Uber die belebte Bodenzone). Ferner ist darauf hinzuweisen, dass eine punktuelle Versickerung in Ver-
sickerungsschéchten oder die Einleitung in einen Vorfluter seitens der zustandigen Genehmigungsbehérde
nur noch in begriindeten Ausnahmeféllen genehmigt werden (z.B. wie im vorliegenden Fall erfolgt, mittels
Nachweis durch eine gesondert erstellte Baugrundsondierung / -untersuchung, etc.).

Die ordnungsgemé&Re Grundstiicksentwasserung muss durch eine Abnahmebestétigung eines privaten
Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherm bestétigt
werden. Die GroRe von Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.
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Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwésserung von Privatgrundstiicken in dffentliche Flachen
(StraBen- und StraRennebenfléchen, etc.) unzuléssig ist. Im Zufahrtsbereich ist entlang der Grundstiicks-
grenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an eine Sickeranlage einzubauen.

Das verschmutzte Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwas-
serkanalisation zu beseitigen.

Bzal. der zu beachtenden einschlagigen Gesetze, Verordnungen und Technischen Regeln, etc. wird auf die

Inhalte unter der Ziffer 2. ,Niederschlagswasserversickerung” in den Hinweisen durch Text entsprechend
verwiesen.

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass abflieRendes Oberflachenwasser so abzuleiten ist, dass Dritte
nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Hierzu sind Geléndeveranderungen und der Bau von Entwasse-
rungseinrichtungen so zu konzipieren, dass die Ableitung schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser
auf Fremdgrundstiicke und 6ffentliche Verkehrsfldchen ist nicht zuléssig.

Auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 2. der textlichen Hinweise wird erganzend verwiesen.

Bzgl. der Boden- und Grundwasserverhaltnisse sowie des Boden- / Grundwasserschutzes und mdglichen
Gefahren durch ggf. auftretendes Schichtenwasser oder evil. wild abfiieBendes Niederschlags- / Oberfla-
chenwasser wird insbesondere auf die Ausfiihrungen unter der Ziffer 3. der ,Hinweise durch Text* sowie
auf die Ziffern 4.2.2 und 4.2.3 dieser Begriindung weiterfiihrend verwiesen.

Stromversorgung / Kommunikation

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschiuss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizitatswerke (LEW)
bzw. der LEW Verteilnetz GmbH und ist nach entsprechender Erweiterung des Versorgungsnetzes als ge-
sichert zu bewerten.

Die LEW Verteilnetz GmbH weist in der Stellungnahme im Rahmen der Verfahrensbeteiligung geméf §§
13b1.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 sowie 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2 BauGB (Schreiben vom 18.05.2022;
dieses kann bei der Gemeinde eingesehen werden) darauf hin, dass zur gesicherten Stromversorgung des
geplanten Baugebietes die Neuerrichtung einer 20-kV-Transformatorenstation (mit einem Platzbedarf von
etwa 25 m?) erforderlich ist, deren Standort im Verlauf der weiteren Projektierung festgelegt wird. Die fiir die
Transformatorenstation bendtigte Flache soll durch eine Dienstbarkeit zu Gunsten der LEW Verteilnetz
GmbH gesichert werden. Die Einbindung dieser Trafostation in das Mittelspannungsnetz wird diber neu zu
verlegende 20-kV-Kabel erfolgen.

Allgemeine Hinweise:

Generell wird insbesondere auch bzgl. der im Plangebiet vorhandenen 20-kV-Kabelleitung sowie den 1-kV-
Kabelleitungen darauf hingewiesen, dass bei jeder Annaherung an die Versorgungseinrichtungen wegen
der damit verbundenen Lebensgefahr insbesondere die Unfallverhiitungsvorschriften fiir elektrische Anla-
gen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzuhalten sind.
Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass sich im Rahmen von konkreten Planungen bzw. rechtzeitig vor an-
stehenden BaumaRnahmen die Bauwerber / -herrn bzw. die mit den einschiagigen Planungs- und Ausfiih-
rungsarbeiten beauftragten Firmen / Unternehmen (ggf. im Rahmen eines gesonderten Spartengesprachs)
friihzeitig mit der LEW Verteilnetz GmbH (LVN), Betriebsstelle Schongau, in Verbindung zu setzen haben,
um die weiteren konkreten Planungserfordernisse, -schritte, MaBnahmen etc. abzuklaren.

Kabellagepléne kénnen auch online abgerufen werden unter hitps://geoportal.lvn.de/apak.

Die Versorgung mit Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstrager gesichert.

Ausfiibrung / Umsetzung von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie -anlagen
Es ist zu beachten, dass im Hinblick auf die Wahrung einer grundséatzlich méglichst hohen Qualitét des Orts-
und Landschaftsbildes bzw. zur Vermeidung weiterer Beeintrachtigungen sowoh! im Gebietsumgriff selbst
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als auch im raumlich-funktionalen Nahbereich sémtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik,
etc.), sofern nicht aus technischen Griinden nachweislich anderweitig erforderlich, auf éffentlichen sowie
auch auf privaten Grundstiicksflachen unterirdisch zu verlegen sind.

Zur Sicherstellung bzw. fiir eine diesbeziiglich planungsrechtlich abschlieBende Bestimmtheit wurde des-
halb die Festsetzung getroffen, dass die Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie -anlagen
(Strom, Fernmeldetechnik, usw.) allgemein nur unterirdisch zulassig ist.

Auf Ziffer 12. der textlichen Festsetzungen wird entsprechend verwiesen.

Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf

Die Abfallbeseitigung ist als sichergestellt zu bewerten. Diese liegt in der Zusténdigkeit des Landkreises
Weilheim-Schongau.

Jeder der die 6ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle und
deren Schadstoffgehalt geringstmdglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren Abfall-
fraktionen zu sammeln und einer geeigneten Verwertung zuzufiihren.

Auf die Bereitstellung von ausreichendem Raum an geeigneten Standorten fiir die Unterbringung von ge-
trennten Miillsammelbehéltern (entsprechend der Konzeption der Abfallwirtschaft des Landkreises Weil-
heim-Schongau) auf den Grundstiicken wird hingewiesen.

Auferdem sollten auf den Grundstiicken fiir organische Abfalle mdglichst Kompostierungsméglichkeiten
vorgesehen werden. Es wird weiter darauf hingewiesen, dass der Anschiuss- und Uberlassungszwang auch
fiir Bioabfalle gilt und daher je anschlusspflichtigem Grundstiick trotzdem grundsétzlich ein Biomiillbehaltnis
vorzuhalten ist. Eine Befreiung kann nur auf schriftlichen Antrag erfolgen, wenn gleichzeitig der Nachweis
erbracht wird, dass der gesamte auf dem Grundstiick anfallende Biomdill vollstandig selbst verwertet wird.
Die Miillsammelbehélter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in fiir den Leerungsvorgang geeigne-
ter Weise bereitzustellen. Wertstoffe sind einem Wertstoffhof zuzufiihren.

Bereitstellung von Miillbehéltnissen, Griingut und Spermmiill

Es wird darauf hingewiesen, dass Miillbehaltnisse, Griingut und Sperrmiill zur Abholung ausnahmslos an
bzw. entlang der jeweils nachsten, vom Miill-Sammelfahrzeug ohne Riickwartsfahren erreichbaren / befahr-
baren Erschliefungsanlage im Plangebiet bereitzustellen sind.

Entsprechend hat gegenstandlich die Bereitstellung von Miillbehaltnissen, Griingut und Sperrmiill im Rah-
men der haushaltsnahen Erfassung an hierfir geeigneten Standorten sowohl entlang der ,Bahnhofstrafie
I Kr WM 23 als auch entlang der neu geplanten zentralen ErschlieRungs-StichstraBe zu erfolgen, allerdings
dortauch nurim StraBen-Abschnitt bis einschlieBlich des Flachenbereiches der zur Umsetzung kommenden
innenliegenden Wendeanlage. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass fiir die siidlich der Flachen
der geplanten Wendeanlage entlang des weiterfiihrenden Stralenabschnittes (derzeitige ,Sackgassen'-
Situation; ggf. zukiinftiger weiterer Strafenausbau nach Richtung Siiden méglich) gelegenen Baugrundstii-
cke, mit den in der Planzeichnung eingetragenen Bezeichnungen / Nummern 12" und 13", die Bereitstellung
deshalb zwingend an hierfiir geeigneten Standorten im Bereich der Wendeplatte zu erfolgen hat.
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