Begriindung zum Bebauungsplan “Ingenried Ost |” - Gemeinde Ingenried
gem3B § 9 Abs. 8 BauG8

1. AnlaB, Bedarf

Innerhalb des aufzustellenden Bebauungsplanes stehen derzeit die einzigen Fliachen
zur Verfugung, die fir eine kurzfristige WohnbaulanderschlieRung zyr Deckung des
Bedarfs der ortsansassigen Bevélkerung herangezogen werden kdnnen. Insgesamt
haben sich 10 heimische Bauwerber um einen Bauplatz beworben. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes ist daher zum Abbau bestehender Engpasse auf dem
Wohnungsmarkt in Ingenried dringend erforderlich.

- Des weiteren werden Grundstucke fir ortsansassige Gewerbetreibende benétigt, die
am derzeitigen Standort keine weitere Entwicklungsméglichkeit haben und auf
geeignete Neubaugrundstiicke drigend angewiesen sind. Der Bebauungsplan stelit
somit sowohl fur die Wohnbedarfsdeckung als auch fiir die Bedarfsdeckung des
heimischen Gewerbes ein wesentliches Element der gemeindlichen Entwicklung dar.

2. Lage, GroRe

Das Planungsgebiet befindet sich im Osten der Ortslage von Ingenried &stlich des
Birkenweges. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt Teilflaichen der
Grundsticke Flur-Nr. 188, 417/11, 416, 299/2, 187/1, 410/4, 410, 188/2 sowie die
Grundsttcke Flur-Nr. 106, 417/1 und 416/1 Gemarkung Ingenried.

Die Flache des Bebauungsplanes ist 2 ha groR.

3. Planungsrechtliche Situation

Ingenried befindet sich innerhalb des Planungsverbandes Region Oberland (17). Die
Gemeinde z&hlt gemaR den Zielen zur Raumplanung und Landesplanung zum lind-
lichen Teilraum, dessen Entwickiung nachhaltig gestérkt werden soll. Gleichzeitig
befindet sich die Gemeinde innerhalb des regionalen Fremdenverkehrsgebietes
Pfaffenwinkel.

Da Ingenried keine zentraldriliche Funktion innehat, muB eine Siedlungsentwickiung im
Rahmen einer organischen Entwicklung stattfinden, die einen Spielraum fir eine
Bedarfsdeckung fir die einheimische Bevélkerung und eine nicht unverhaltnismagige
Bevélkerungszuwanderung eréffnet.

Ingenried befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches der gemeinsamen Bekannt-
machung der Bayer. Staatsministerien fur Landesentwicklung und Umfeltfragen und
des Innem vom 08.09.1985 Uber die Beachtung der Erfordernisse der Landesplanung
und Bauleitplanung im Alpen- und Voralpengebiet. Demnach sind einer organischen
baulichen Entwickiung enge Grenzen gesetzt. Bauland ist vorrangig fir Einheimische
bereitzustellen, negative Auswirkungen fiir das Orts- und Landschaftsbild sind so
gering wie mdglich zu haiten.

Die Gemeinde-Ingenried hat einen rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan. Bis auf
einen schmalen Mischgebietsstreifen an der Birkenstrae und der Mehrzweckhalle als
Gemeinbedarfsflache sind die neu zu erschlieRenden Baugebiete des Bebauungs-
planes im Flachennutzungsplan nicht als Bauflachen enthalten. Andererseits hat der
Flachennutzungsplan durch die &stlich des Birkenweges dargestellten Bauflichen zu
erkennen gegeben, da der Birkenweg nicht als eine endgiltige Ortsrandbegrenzung,
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wie dies mit Ausnahme der Mehrzweckhalle derzeit der Fall ist, anzusehen ist. Da die
Gemeinde aufgrund der Verfugbarkeit von Grundstlicken ausschiieRlich im Osten der
Ortslage eine BaulanderschlieBung fiir den heimischen Bedarf vornehmen kann,
beschioB sie in Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
hier eine weitergehende bauliche Entwickiung einzuleiten. Planerische Grundlage fir
diese Entwicklung ist ein Entwicklungskonzept, das als kinftiger Siedlungsschwer-
punkt einen langfristigen Entwicklungsspielraum fiir die Gemeinde aufzeigt. Der vor-
liegende Bebauungsplan ist als 1. Bauabschnitt aus dem Gesamtkonzept entwickelt.
MaRgebend fur die Schwerpunktentwickiung im Osten der Ortslage war der Umstand,
daB die bereits jetzt deutlich ausgepragte, in Nord-Stdrichtung ausgerichtete, band-
artige Siedlungsentwicklung von Ingenried nicht verstirkt werden soll. Vieimehr soll
eine kompaktere Siedlungsanordnung angestrebt werden. Ferner werden durch die
BaugebietserschlieBungen keine alten, dérflich gepragten Ortsrander, die die tber-
kommene béuerliche Siedlungsstruktur nach aulen hin reprisentieren, verstellt. Des
weiteren kann in immissionsrechtlich glinstiger Weise die erforderliche gewerbliche

" Entwicklung der Gemeinde der vorhandenen Mehrzweckhalle zugeordnet werden.

Es ist vorgesehen, im Zuge des aufzustellenden Landschaftsplanes auch eine
Gesamtiberarbeitung des Fldchennutzungsplanes vorzunehmen. Das vorliegende
Entwicklungskonzept soll dabei in den Flachennutzungsplan eingearbeitet werden.
Durch die Einfigung des Bebauungsplanes in den durch das Entwicklungskonzept
vorgegebenen ortsplanerischen Rahmen ist eine geordnete stidtebauliche Ent-
wicklung sichergestellt und eine Aufstellung des Bebauungsplanes vor der Anderung
des Flachennutzungsplanes gemaR § 1 Abs. 2 BauGB - MaRnahmengesetz gerecht-
fertigt.

In Ingenried findet derzeit ein Dorferneuerungsverfahren statt, im Rahmen dessen u.a.
auch éffentliche Zuschisse fir die Verbesserung des Infrastrukturbestandes
gewahrt werden. So ist es in Absprache mit der Direktion fur Landliche Entwicklung
vorgesehen, die dringend erforderliche Sanierung und gestalterische Aufwertung der
Mehrzweckhalle im Rahmen der Dorferneuerung zu férdern. Da nach den geltenden
Férderungsrichtlinien eine Férderung nur innerhalb von Gebieten gemag § 34 BauGB
bzw. § 35 BauGB mdglich ist, wurde der Bereich der Mehrzweckhalle von dem
Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes ausgeklammert und mit einem
einfachen Bebauungsplan Uberplant. Innerhalb des einfachen Bebauungsplanes gelten
nach wie vor die Regelungen des § 34 BauGB. Auf diese Weise ist gewihrleistet, dal
eine immissionsrechtliche Auseinandersetzung mit der Larmsituation im Umfeld der
Mehrzweckhalle stattfinden kann, ohne die Férderungsfihigkeit der Sanierung der
Mehrzweckhalle in Frage zu stellen.

Bestand, derzeitige Nutzung

Der Planungsbereich grenzt im Westen an einen bebauten Bereich, der durch eine
Mischung von Wohngeb&uden und Handwerkerbetrieben bzw. Gewerbebetrieben
gekennzeichnet ist. Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich die Mehrzweckhalle
mit dazugehdrigem Parkplatz sowie eine Wertstoffsammelstelle. -

Die fir die BaulanderschlieRung vorgesehenen Flédchen werden als Griinlandflichen
derzeit landwirtschaftlich genutzt. Durch die BaulanderschlieBung werden landwirt-
schaftliche Flachen ihrer Nutzung entzogen. Die davon betroffenen landwirtschaft-
lichen Betriebe werden in ihrer Ausibung nicht gefahrdet.

Das Gelénde fallt von Norden nach Siden um 3,0 m.
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Planung
Art der Nutzung

Das dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende Entwicklungskonzept sieht vor-
rangig Flachen flr Familienhausgrundstiicke vor. Lediglich im Umfeld der Mehrzweck-
halle ist ein Mischgebiet fur die Unterbringung heimischer Gewerbebetriebe vorge-
sehen. Um das geplante Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe planungsrechtlich
abzusichemn, ist der gesamte Planungsbereich als ein Mischgebiet mit unterschied-
lichen Zonierungen ausgewiesen. Dementsprechend wird in dem Bereich um die Mehr-
zweckhalle, die schon jetzt durch den Betrieb der Halle und die Wertstoffsammelstelle
flr die ndhere Umgebung eine gewisse Immissionsbelastung darstellt, die gewerbliche
Nutzung konzentriert. Als Ubergang zur vorhandenen und in weiteren Bauabschnitten
geplanten Wohnbebauung zum knftigen Ortsrand hin ist die Wohnnutzung angeordnet

' worden (siehe auch Abschnitt Immissionsschutz). Innerhalb des gewerblich genutzten

Mischgebietes (MI, und ML) sind drei Grundstiicke fiir eine gewerbliche Nutzung und
innerhalb der wohngenutzten Mischgebiete (M1,) 11 Baugrundstticke fiir eine frei-
stehende Familiehausbebauung vorgesehen. Dabei scll entsprechend der Bedarfs-
situation der westlich der Wohnanliegerstrae gelegene Baustreifen der Familienhaus-
bebauung zweigeschossig ausgefihrt werden. Dieser zweigeschossige Baustreifen
soll in einem spéteren Bauabschnitt in sidlicher Richtung fortgesetzt werden.

Gemeinbedarfsflichen, Flichen fiir Abfallentsorgung

Ostlich der Mehrzweckhalle wurde zusétzlich die Mdglichkeit fur eine bauliche
Erweiterung der Mehrzweckhalle geschaffen. Die Erweiterung umfaRt ausschlieflich
Nebennutz- und Lagerflachen. Ein weiterer Stellplatzbedarf wird dadurch nicht
ausgeldst. Norddstlich der Gemeindehalle wurde ein Standort filr die gemeindliche
Wertstoffsammelstelle als Fiachen fir Abfallentsorgung festgesetzt.

Verkehr

Das Baugebiet ist durch die BirkenstraRe und die WelfenstraRe an das értliche bzw.
Uberdrtliche StraBennetz angebunden. Bei der intemen ErschlieBung des Baugebietes
wurde auf eine Trennung der ErschlieBung fiir den gewerblich genutzten und des
wohngenutzten Teiles geachtet. Beide ErschlieBungsstralen, die von der nach
Altenstadt fuhrenden GemeindeverbindungsstralRe abzweigen, sind als Teilsticke
zweler ErschlieRungsschleifen anzusehen, die in stdlicher Richtung in die Birken-
strae einmiinden. Im Verlauf der 8stlichen ErschlieBungsschleife ist ein Quartiersplatz
vorgesehen, der als ein verkehrsberuhigendes Element und als raumbildender Identi-
fikationspunkt des Wohnquartiers dienen soll. Nérdlich der Mehrzweckhalle ist ent-
sprechend der derzeitigen Nutzung der Parkplatz fiir die Mehrzweckhalle festgesetzt.
Bei der Ausgestaltung des Platzes ist darauf zu achten, daR dieser Freiraum nicht als
reine Abstellflache fur Stellplatze erscheint, sondern darUiberhinaus als Mehrzweck-
platz auch unterschiedlichen Nutzungen zuganglich ist. Dartiberhinaus solite eine
Versiegelung des Platzes so gering wie méglich gehalten werden.

Siedlungsbild, Gestaltung der Gebiude und Freiflichen

Mit den Festsetzungen zu den Firstrichtungen innerhalb des wohngenutzten Bauge-
bietes soll eine raumwirksame Geb&udeanordnung erzielt werden. Die Festsetzungen
durch Text enthalten Festsetzungen lber die Héhenlage der Gebiude und die Ge-
staltung der unbebauten Grundstiicksflichen, die darauf hinzielen, daR das be-
stehende Gelande weitestgehend erhalten bleiben kann. Ferner soll durch Fest-
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5.5.

setzungen zur Gestaltung der Gebiude dem Gedanken des landschaftsgebundenen
Bauens Rechnung getragen werden und eine méglichst ruhige Dachlandschaft
entstehen.

Um eine groRzigige und harmonische Gestaltung der Vorgéarten und des Straflen-
bildes zu erzielen, sind in Teilen der Planzeichnung Festsetzungen Gber das Verbot
von Einfriedungen aufgenommen worden.

Griinplanung

Wesentliche Elemente der Grinordnung sind der &ffentliche Grinstreifen entlang der
Gemeindeverbindungsstrafle nach Altenstadt und die privaten Grinfldchen zur Orts-

' randeingrinung des Baugebietes. Von einer Ausweisung der Ortsrandeingrinung als
- offentliche Grinstreifen wurde abgesehen, da ein auf die Gemeinde zukommender

unverhéltnismaRig hoher Pflegeaufwand vermieden werden soll. Gleichzeitig soll eine
Nutzung dieser Flachen durch die angrenzenden Bewohner ermdglicht werden. Eine
Einzdunung oder auch eine Geldndemodellierung dieses Grinstreifens soll jedoch
unterbleiben, um die Durchgangigkeit und die "Vermittlerfunktion” im Ubergangs-
bereich zwischen der freien Landschaft und den Familienhausgrundsticken sicher-
zustellen. Ergdnzend hierzu wurde auch ein Grinstreifen als private Grinflache mit
Pflanzgeboten zwischen dem gewerblich genutzten und dem wohngenutzten Bau-
gebiet ausgewiesen, um die gewerbliche Nutzung von der Wohnnutzung abzu-
schirmen.

Die in der Planzeichnung enthaltenen Pflanzgebote sind durch Artenfestsetzungen
erganzt, um einer standort- und landschaftsbezogenen Begrinung des Baugebietes
zu gewdhrieisten.

Immissionsschutz

Im Westen des Bebauungsplanes liegt an der Birkenstrale auf dem Grundstiick Flur-
Nr. 106 die Mehrzweckhalle der Gemeinde Ingenried mit dem dazugehdrigen Parkplatz
und der Wertstoffsammelstelle. Westlich der Mehrzweckhalle befindet sich ein Misch-
gebiet. Entsprechend den Untersuchungen eines von der Gemeinde Ingenried in
Auftrag gegebenen Schallgutachtens kann es durch den Betrieb der Mehrzweckhalle
und den seltenen Festveranstaltungen in der Halle (maximal 10 Groveranstaltungen
im Jahr mit einer Uber 22.00 Uhr hinausreichenden Belegung) insbesondere durch die
Parkplatznutzung zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte eines Mischgebietes
von 45 dB(A) in den Nachtstunden kommen. Bei den seltenen Festveranstaltungen
werden jedoch die fur die seltenen Ereignisse zuldssigen Beurteilungspegel von 55
dB(A) in der lautesten Nachtstunde unterschritten.

Um ein vertrdgliches Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten zu ermdglichen, wurde
eine Abstufung der gewerblichen Nutzung festgesetzt, die von einer reinen gewerb-
lichen Nutzung im Umfeld der Mehrzweckhalle Gber eine gewerbliche Nutzung mit
untergeordneter Wohnnutzung bis zu einer reinen Wohnnutzung reicht (siehe Punkt
4.1. Art der baulichen Nutzung). Ferner wurden in den Bebauungsplan Festsetzungen
zur GrundriRorientierung von Wohngebauden und zu Larmschutzmalinahmen fur die
Wertstoffsammelstelle aufgenommen (siehe Punkt 4.12. Immissionsschutz).

In Bezug auf die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld des Bebauungsplanes werden
keine Immissionen veranschlagt, die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung das MaR
der auf dem Lande herkémmlichen Gerausche und Gerliche (ibersteigen wirden. Es
ist jedoch darauf hinzuweisen, dafl durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich
genutzten Flachen zeitweilig Geruchs- und Larmeinwirkungen auftreten kénnen, die
als belastigend empfunden werden kdnnen. Da jedoch bei ordnungsgemafer Bewirt-

Seite 4



schaftung nur solche Gerausche und Geriiche absehbar sind, die im landlichen Raum
als Ublich und vertraglich eingeschatzt werden, sind diese von den Betroffenen
innerhalb des Planungsgebietes zu dulden.

7. Versorgung,Entsorgung

Das Baugebiet wird an die zentrale Wasserversorgungsanlage der Gemeinde
Ingenried angeschlossen. Die Verlegung der erforderlichen Wasserleitung erfolgt im
zuge des Strallenbaus.

Die anfallenden Abwasser werden der Abwasseranlage der Gesamtgemeinde zuge-
fGhrt. Die hierzu erforderliche Kanalplanung wird an ein Ingenieurbiiro vergeben.

Die Niederschlagswasser sollen bei geeigneter Bodenbeschaffenheit versickert oder
auf dem Grundsttick errichteten Versickerungsanlagen zugefiihrt werden, um eine
weitere Belastung der Vorflut soweit als méglich zu vermeiden. StraRenabwisser und
Regenwasser-Sickerschacht-Uberldufe werden dem Regenwasserkanal zugefiihrt
(Trennsystem). Die nétige Planung wird durch das Ing.-Buro Képf vorgenommen.

Die Stromversorgung der Gebaude erfolgt tiber Kabelanschluf.

8. ErschlieBungskosten

Die Kosten fur die StraBenerschlieBung werden berschlagig auf DM 240.000,00 fir
die Trinkwasserversorgung auf DM 86.000,00 und fur die KanalerschlieRung auf
DM 650.000,00 geschatzt.

9. BodenordnungundVerwirklichung

Das Bauland ist zum Teil im Besitz der Gemeinde. Die restlichen Flachen sind Uber ein
Ankaufsrecht fur die Gemeinde gesichert. Ein Umlegungsverfahren ist nicht
erforderlich. Der Baubeginn fir die ErschlieBungsmafinahmen ist im Herbst 1997
vorgesehen.

°r

Babgnhausen, den 28.02.1997 ergéanzt am 13.06.1997 und am 20.10.1997

Architekturbtro Peter Kern
Furst-Fugger-Stralie 3
87727 Babenhausen
Telefon: 08333/9217-0
Telefax: 08333/9217-20
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