Gemeinde Schwabsoien, Bebauungsplan ,Am Punzenberg®

i
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Segrindung

1. Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ,Am Punzenberg” liegt am westlichen Rande von Schwabsoien und
wird begrenzt im Norden vom ,Tannenlaichweg®, im Stden vom ,Punzenbergweg“ und
schlieBt unmittelbar westlich an die bestehende Ortslage Schwabsoien an. Der westliche
Rand des Plangebietes wird von dem flachen Ausldufer des Punzenberges gebildet. Der
Geltungsbereich weist eine GréBe von 3,19 ha auf.

2. Veranlassung

Die Gemeinde Schwabsoien braucht dringend ein neues Baugebiet, um den Bedarf an Bau-
platzen flr die Errichtung von Eigenheimen der Bevolkerung decken zu kdnnen. In den durch
Bebauungsplane ausgewiesenen Gebieten bzw. innerhalb der bestehenden Ortslage stehen
kaum noch Baugrundstiicke zur Verfliigung. Es gibt auch keine nennenswerte leerstehende
Bausubstanz. Sie ist im Ubrigen fir die Gemeinde nicht verfligbar. Insofern bot sich dieser
Planbereich an, zumal die Fldche durch vertragliche Vereinbarungen im Sinne der Gemeinde
verfligbar wurde.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

31 Regionalplan

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Diese Ziele sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2006) und im Regionalplan
der Region Oberland (17) dargelegt. Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt wird, (siehe Parallelverfahren zur 7. FNP-Anderung) kann davon .ausgegangen
werden, dass bei der Darstellung der Wohnbaufldche in diesem Verfahren die Ziele der
Raumordnung beachtet wurden. Im Scopingverfahren wurde hier auf die GréBe des Gebie-
tes und die landschaftliche Einbindung bzw. die ortsbildvertragliche Bebauung hingewiesen.
Diese Hinweise werden bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanes beachtet. Sonstige Ziele
und Grundsétze werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt. Insoweit wird das Pla-
nungsvorhaben den Belangen der Raumordnung bzw. den Zielen der Regionalplanung nicht
entgegenstehen.

3.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Schwabsoien verfligt (iber einen wirksamen Flachennutzungsplan. Das ge-
plante Wohngebiet ist hierin noch nicht als Wohnbauflache dargestellt. Im sogenannten
Parallelverfahren wurde der Flachennutzungsplan inzwischen geéndert. Die 7. Anderung
wurde mit Bescheid des Landratsamtes Weilheim-Schongau Az: 610-2;Sg 40 Nr. 6.7 vom
22.03.2007 genehmigt und durch seine Bekanntmachung verbindlich. Insofern ist der Be-
bauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.

4. Lage und Bestand

4.1 Derzeitige Nutzungsstruktur

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am westlichen Rande der Ortslage Schwabsoi-
en. Das Plangebiet wird landwirtschaftlich als intensives Grinland genutzt.

im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde erkannt, dass es keine beachtenswerten Zu-

sammenhénge mit amtlichen Biotopen und Erkenntnisse aus dem Arten- und Biotopschutz-
programm (ABSP) gibt. Die beiden nachrichtlich dargesteliten Biotope sind weit genug vom
geplanten Wohngebiet ,Am Punzenberg” entfernt. Das eine mit der Nr. 8130/0137.01 befin
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det sich auf dem Grundstiick Flur Nr. 935 ca. 70 m vom westlichen Rand des Plangebietes
entfernt und das zweite mit der Nr. 8130/016.01 liegt siidlich des ,Punzenbergweges® bzw.
stidtich der Flur Nr. 800.

Im Plangebiet selbst befinden sich somit keine besonderen Flachen wie landschaftliches
Vorbehaltsgebiet, Naturschutzgebiet, Biotopflachen, Wald oder sonstige Schutzflachen.

Der westliche Rand des Plangebietes wird durch das zum Punzenberg ansteigende Gelande
bestimmt. Die sidwestliche Ecke des Plangebietes wird von der dominanten Linde gepragt,
die vor Uber 100 Jahren gepflanzt wurde und heute einen markanten Solitar darstellt. Bei der
Anordnung der Bauplatze, Leitungsflihrung und Wegebau wird hierauf Riicksicht genommen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich unmittelbar keine Baudenkmale und
auch keine Bodendenkmale. Auf die Meldepflicht bei Bodenfunden wird in der Satzung unter
Ziffer 2. Hinweise und Empfehlungen hingewiesen.

4.2 Bodenverhalinisse

Fir das Plangebiet wurde eine Geldndeaufnahme veranlasst. Die Hohenlinien sind in der
Bebauungsplanzeichnung eingetragen. Der ,Tannenlaichweg” steigt nach Westen an und
zwar am Beginn des Plangebietes von 752 m (NN bis zum westlichen Rande auf 759 m GNN
an. Das Plangebiet selbst steigt vom ,Tannenlaichweg® aus bis auf 760 m an und féllt dann
nach Stden auf 753 m wieder ab. Der groBere Teil ist der nach Stden geneigte Bereich. Der
~Punzenbergweg“ wiederum ist nach Osten geneigt. Die Linde im Westen steht auf der Héhe
754 m GNN; der ,Punzenbergeweg” liegt hier auf 752,7 m GNN, er fallt bis in Hohe des Hau-
ses Nr. 11 auf 744 m GNN ab.

Geologisch liegt die Gemeinde Schwabsoien im Randbereich der Jungmordnenlandschaft
und wird im Norden von den hochgelegenen wirmeiszeitlichen Endmorénenwdllen des
Lechvorlandgletschers umgeben. Die Endmordnenwdalle bestehen aus dem Ablagerungs-
schutt des Lechgletschers.

Im Plangebiet wurden an markanten Stellen, die vor allem fiir die ErschlieBungsplanung von
Bedeutung sind, Schiirfungen durchgefiihrt. Teilweise kann hier das Oberfléachenwasser gut
im Boden versickert werden. Teilweise missen Rickhaltungen eingerichtet werden.

Nach ca. 0,2 m Mutterboden folgen einige Dezimeter Verwitterungslehm (Schliuff mit wech-
selnden Sand- und Kiesanteilen), darunter Kies mit nach unten abnehmendem Schiuffanteil.
Insofern kann von einem mittleren bis guten Baugrund ausgegangen werden.

5. Planung

5.1 Allgemeines

Es soll ein allgemeines Wohngebiet fiir den dringenden Bedarf nach Einfamlienhausern ent-
stehen. Das Plangebiet schlieBt nicht vollstdndig an die bestehende Ortslage an. Die im Vor-
entwurf nachrichtlich dargesteliten Bauplatze Nr. 31 bis 36 auf den Grundstiicken mit den
Flur Nr. 922, 923 und 924 sind derzeit fir die Gemeinde nicht verfligbar. Die Eigentiimerin,
Punzenbergweg 9, mdchte hier keine Bebauung realisiert haben. Die Gemeinde ist sich dar-
Uber im Kiaren, dass durch die Rechtskraft des Bebauungsplanes hier eine Situation ge-
schaffen wird, die dann planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Sobald zu ei-
nem spateren Zeitpunkt hier eine Bebauung fur die Gemeinde erméglicht werden kann oder
von Seiten Dritter eine Bebauung angestrebt wird, ist vorgesehen, fiir diesen Bereich geman
dem Konzept des Vorentwurfs den Bebauungsplan zu erweitern. Hierfiir stehen mit dem
Baugesetzbuch verschiedene Maglichkeiten zur Sicherung der Planung zur Verfligung.
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52 ErschlieBung
a) Verkehr

Das Plangebiet wird im Norden vom , Tannenlaichweg“ und im Siiden vom ,Punzenbergweg®
erschlossen. Fir die innere ErschlieBung wird die PlanstrafBe A vom ,Tannenlaichweg® in
einem groBen Bogen entlang der westlichen Bauzeile bis kurz vor dem Punzenbergweg ge-
fahrt und ca. 60 m vor dem Haus 11 in den ,Punzenbergweg” einminden. Dies hat den Vor-
teil, dass der ,Punzenbergweg” nur {iber eine kirzere Strecke ausgebaut werden muss. Bis
auf den Bauplatz Nr. 22 werden keine Zufahrten zum ,Punzenbergweg” zugelassen. Es wird
vielmehr ein Ein- und Ausfahrtverbot festgesetzt.

Gleichzeitig kann entlang des sidlichen Randes eine gute Ortsrandeingriinung eingerichtet
werden.

Die innen liegenden Grundstlicke werden mit einer Schleife — PlanstraBe B — angebunden.
Von der Planstraf3e B wird zwischen den Parzellen 9 und 10 eine ca. 5 m breite Verkehrsflg-
che gesichert, Uber die spéter eine ErschlieBung jener Grundstiicke mit der Flur Nr. 922, 923
und 924 mdgtlich wird, die derzeit noch nicht in den Bebauungsplan einbezogen werden kén-
nen. Die Planstra3e wird mit einer Breite von 6,50 m vorgesehen, damit ausreichender Stra-
BBenraum fur Begegnungsverkehr, FuBganger und im Winter flr den Winterdienst zur Verfl-
gung steht. Die Fahrbahn wird auf der einen Seite mit einem Einzeiler und insgesamt 50 cm
Seitenstreifen und auf der anderen Seite mit einem Zweizeiler und einem 1,00 m breiten
Schotterrasenstreifen begrenzt. Damit kann der durch die Fahrbahn geschaffene Eingriff
schon an Ort und Stelle etwas minimiert werden. Gleichzeitig wird fir den Winterdienst aus-
reichend Raum flr die Schneeablage geschaffen.

b) Kanal — Entwdsserung -- Oberflichenwasser

Die ErschlieBung mit Kanal und Wasser wird an das bestehende Ortsnetz angeschlossen
bzw. erweitert.

Niederschlagswasser ist nach Art. 41a BayWG Abwasser und die Entsorgungspilicht liegt
somit nach Art. 41b BayWG bei der Gemeinde. Eine Versickerung ist aber aufgrund der Bo-
denverhdltnisse problematisch und im gréBeren Teil des Plangebietes nicht mdglich. Insofern
wird die Gemeinde im Rahmen der ErschlieBung pro Bauplatz einen Regenwasseriberga-
beschacht neben dem Abwasseriibergabeschacht einbauen. Hieran sind alle Oberflachen-
wasser aus den Dachflaichen Wegen und Garagenvorplatzen anzuschlieBen. Den Bauherrn
bleibt es Uberlassen, ob sie eine Regenwasserzisterne mit Brauchwassernutzung einrichten.

Das durch das Baugebiet selbst verursachte Oberflachenwasser darf nicht zu einer Ver-
schérfung der Abflussmenge zur Einleitung in den Vorfluter fihren. Diese Abflussdifferenz —
zwischen dem Abfluss wie er durch das Griinland gegeben ist und wie er sich nach einer
Bebauung einstellt — wird in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt am stlddstlichen
Rande des Plangebietes auf der Flur Nr. 781 in einem Regenrlickhailte- und Absetzbecken
gesammelt. Die Einzelheiten werden in der ErschlieBungsplanung durch das Ingenieurbiro
Ammann und Baumler dargelegt. Der Bebauungsplan sichert die Flachen.

Gleichzeitig soll dasjenige Oberflachenwasser, das schon jetzt bei grof3eren Ereignissen vom
Punzenberg die Ortslage beeintrachtigt, durch einen besonderen Regenwasserkanal aufge-
fangen und dem vorgenannten Rickhaltebecken zugeleitet werden. Fir diesen Kanal wird
entlang der Gstlichen Grenze des Plangebietes ein Uberfahrirecht mit Dienstbarkeit festge-
legt, bis der Kanal die 6ffentliche Verkehrsflache bei Bauplatz Nr. 9 erreicht.

Zusatzlich wird entlang der westlichen Grenze das Oberflachenwasser lber eine Rigole auf-
gefangen und in den vorgenannten Regenwasserkanal eingeleitet. Dies geschieht mit einer
Teilflache in Richtung Norden in den ,Tannenlaichweg” und nach Siden entlang einer beste-
henden Mulde auBerhalb des Plangebietes. Diese Mulde wird in Héhe der stidwestlichen
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Ecke des Plangebietes zwischen Bauplatz 19 und 20 aufgenommen und zunéchst mit einer
2,00 m breiten Mulde mit Rigole und ab dem Landwirtschaftweg mit einem Regenwasserka-
nal abgeleitet. Dieser Regenwasserkanal wird zwischen Bauplatz 19 und 20 in die Planstras-
se A geflhrt. Damit kann erreicht werden, dass der ,Punzenbergweg” in seiner Struktur mit
den grinen Seitenstreifen erhalten werden kann. Der Anschluss zwischen Bauplatz 21 und
22 wird auf ein kurzes Stlick reduziert.

Die zwischen der Linde und dem Bauplatz 19 dargestellte landwirtschaftliche Zufahrt ist be-
reits vorhanden. Das Wurzelwerk der Linde wird somit nicht zu beeintréchtigt. Zwischen den
vorgenannten Bauplatzen 19 und 20 wird ein FuBweg eingerichtet der u. a. auch die offentli-
che Grinflache vor den Baupldtzen 18 und 19 erreicht.

53 Bauliche Nutzung und Gestalltung

a) Art der baulichen Nutzung

Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) geméB § 4 BauNVO mit Einzelhdusern, teilweise
auch mit Doppelhdusern geplant. Die geman § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssi-
gen Nutzungen Ziffer 4 Gartenbaubetriebe und Ziffer 5 Tankstellen sollen nicht zum Bestand-
teil der Satzung erhoben werden; sie sind ausgeschlossen. Diese Nutzungen bendtigen re-
gelmaBig gréBere Flachen, die hier eher flr den dringenden Bedarf an Wohngebauden vor-
gehalten werden soll. Die Rechtsgrundlage flr diese Einschrankung der Nutzung ist in

§ 1 Abs. 6 BauNVO gegeben.

b) Maf3 der baulichen Nutzung

Bei einem qualifizierten Bebauungsplan missen mindestens festgesetzt werden:
1. die Art der baulichen Nutzung,
2. das MaB der baulichen Nutzung,
3. die Uberbaubaren Grundstlicksflachen und
4. die ortlichen Verkehrsflachen.

Gemén § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Be-
bauungsplan stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundfidchen der baulichen
Anlagen und die Zahl der Voligeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen, wenn ohne ihre
Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt
werden konnen, festzusetzen. Die Gemeinde hat sich im vorliegenden Fall fir eine maximale
Grundflache {GR) pro Bauplatz entschieden. Die Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO wird
prinzipiell angewendet. Zusatzlich wird die maximale Giebelbreite und Wandhdhen sowie die
Hohenlage der Gebaude festgesetzt. Insbesondere die Hohenbegrenzung dient dem Erfor-
dernis, die Geb&ude harmonisch in das Geldnde und in die Landschaft einzufligen. Aus die-
sem Grunde wird auch das Hochplateau, wie es sich durch das Gelandehéhenmodell ergibt,
von jeglicher Bebauung freigehalten. Die Fldche ist als private Grinflache besonders ge-
kennzeichnet. Dieser Bereich ist von den Anliegern als Streuobstwiese zu gestalten.

Es sollen hier prinzipiell nur Wohnh&user entstehen. Die Grundstlcke werden in unterschied-
lichen GroBen angeboten. Soweit ein Mehrgenerationenhaus entwickelt werden soli und
dabei die zuldssige Grundflache oder die Giebelbreite Uberschritten wird, behalt sich die
Gemeinde eine Ausnahmeregelung vor. Bei gréBeren Grundsticken besteht die Gefahr,
dass bei Anwendung der Verhaltniszahl zu groBe Grundfldchen oder allgemein zu groBe
Hauser entstehen, die den gewlinschten stidtebaulichen Rahmen stéren kénnten. Insofern
wird von der Festlegung der Grundfldche gebrauch gemacht.

¢)  Gestaltung. generell gilt:

Alle Gebaude erhalten Satteldacher. Dachgauben / Quergiebel sind nur ab 28 ° Dachnei-
gung zulassig. Sie sind auf 1/3 der Dachflache zu begrenzen. Negative Dacheinschnitte und
Schleppgauben sind unzuldssig. Hiermit soll erreicht werden, dass die das Ortsbild wesent-
lich pragende Dachlandschaft einen ruhigen und ausgeglichen Eindruck vermittelt. Aus-
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nahmen sollen bei Nebengebauden und Garagen in Form von Pult und Flachdichern sowie
bei der Abweichung von der Hauptfirstrichtung im Einzelfall zugelassen werden.

Variante Dachausbildung bei der sog. {D-Bebauung,
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Zur Bestimmung der Héhenlage der Gebaude wird auf den Hohenplan mit Angabe der EG Hohen UNN vemiesen,

Abbildung 1: Dache;usbildung Variante A und Variante B, es gelten bezlglich der maximalen
Wandhdhen, Dachneigung und Zah! der Vollgeschoss die Angaben in § 8 Abs. 1 der Sat-

| zung

Es kdnnen Einfamilienh&user in zweigeschossiger Bauweise entwickelt werden, wobei das 1.
Obergeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist. Hierzu gibt es eine Obergrenze mit zwei
Vollgeschossen mit der Bezeichnung I+D. Zur besseren Definition wird die Wand- und First-
hohe festgesetzt. Hierflr stehen grundsatzlich zwei Varianten zur Auswahl, wie dies in der
Skizze Abbildung 1 aufgezeigt ist. In der linken Skizze ist bei der Variante A eine Ldsung
dargestellt, bei der eine klare Dachform eines symmetrischen Satteldaches ohne Dachauf-
bauten entstehen-kann. Bei der Variante B, wie sie in der rechten Skizze dargestellt ist, soll
ebenfalls einem symmetrischen Satteldach der Vorzug gegeben werden, allerdings mit einer
geringeren Wandhdéhe und einem steileren Dach. Bei guter Grundrissgestaltung kann auch
hier auf alle Dachaufbauten verzichtet werden. Dies ist jedoch bei den meisten Bauwerbern
nicht gewollt. Insofern werden hierbei erganzende Gestaltungsvorgaben angeboten, wie mit
der Belichtung im mittleren Teil des Daches umgegangen werden sollte. in jedem Falle solite
eine ruhige Dachlandschaft erreicht werden.

Die als Systemquerschnitt zu verstehende Abbildung 1 wird durch Gelandequerschnitte mit
Angaben des Geldndes erganzt. Damit soll eine gute Einfligung der geplanten Hauser in die
Landschaft erreicht werden, siehe auch Anlage 3 der Satzung — Quer- und Langsschnitte.

Die Flache im Bereich der Kammlinie bei Hohe 760 soll von jeglicher Bebauung freigehalten
werden. Die nach Sliden unmittelbar vorgelagerten Bauplatze Nr. 5 bis 8 und Nr. 13 werden
in ihrer Hohenentwickiung begrenzt. Hier ist nur eine eingeschossige Bebauung zugelassen.
In der Satzung sind in § 8 Ziffer 1 die unterschiedlichen Wandh&hen zu entnehmen. Die Ge-
meinde hat zusétzlich fur die einzelnen Gebaude die Hohe des Erdgeschosses — Oberkante
RohfuB3boden — bezogen auf m UNN festgelegt, siche Anlage 2 der Satzung — Liste.
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d)  Garagen und Stellplatze:

Pro Wohneinheit sind 2 Steliplatze nachzuweisen. Flr weitere Nutzungen gelten die Richt-
zahlen flr die Berechnung der Stellplatze gemass Bekanntmachung des BStMI vom 12. Feb-
ruar 1978 (MABI. S. 181), siehe Anhang 86 der BayBO.

Ist die Grenzgarage nach Art. 7 Abs. 4 BayBO nicht méglich zu errichten und ergeben sich
kirzere Abstandsfldchen als die nach Art. 6 Abs. 4 BayBO, so wird diese grenznahe Garage
wie eine Grenzgarage aber mit 1,50 m festgesetzt. Diese grenznahen Garagen sind wie
Grenzgaragen gemas Art. 7 Abs. 4 BayBO zu behandeln.

Die rechtliche Grundlage flr die Festsetzungen der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich
ab aus Artikel 91 BayBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB.

54 Flachenbilanz

Das Plangebiet gliedert sich wie folgt auf:

Flachenbezeichnung _ EinzelgréBe | GesamigréBBe| Prozentanteil

Bauplatze Nr. 1 bis 29 ] | 22.545,5 m2 72,6 %

Darin enthalten sind Flachen fiir Minimie-

rungsmanahmen, private Grinflache zur

Ortsrandeingrinung (OREG) am westlichen
und sidlichen Rand = 3.019 m2
| Private Grunflache mit der Zweckbestimmung
+von Bebauung freizuhaltende Fldche“ Streu-
obstwiese = 1.521 m?

Verkehrsflachen:
im Plangebiet Planstra3e A, B, Stichstr. = 4.224 m2 13,2 %

Verkehrsfldche Bestand Tannenlaichweg
und Punzenbergweg mit StraBenbegleitgrin = 931 m2 3,0%

Landwirtschaftsweg an der Linde,
Flache fir die Landwirtschaft,
Géangele zwischen Bauplatz 19 und 20) = 406.m? 1,3 %

: Griinflache
Extensives Grinland im Bereich der Flur Nr.

800 und 781 TF mit Regenrlckhaltebecken = 3.159 m?2 9.9 %
| Gesamtflache T | 31.913m2 100,0 %
6. Grianordnung

6.1 Natirliche Grundlagen

Das Plangebiet gehort zum Naturraum 046 lller-Lech-Schotterplatte.

Die derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache wird durch Braunerden bestimmt.

Die ebenen Flachen im Plangebiet werden intensiv durch Mahd und Beweidung ge-
nutzt. :
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8.2 Begrindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksfldchen sind als Griinflachen anzulegen und mit
standortgerechten Baumen, Stréuchem und Stauden zu bepflanzen und gértnerisch anzule-
gen. Pro 250 m2 ist mindestens ein einheimischer Laubbaum der zweiten Wuchsklasse zu
pilanzen. Der dem StraBenraum der PlanstraBe zugewandte Bereich ist als halbéffentlicher
Bereich moglichst entlang der Hinterkante StraBe ohne Einzéunung offen zu gestalten.

Entlang der sGdwestlichen und stidlichen Grenze des Plangebietes soll eine gute Ortsrand-
eingrinung (OREG) sichergestellt werden. Dies kann die Gemeinde nur auf den privaten
Grundstlicken realisieren. Die Gemeinde wird genaue Festsetzungen treffen, wie diese Be-
pflanzung auszusehen hat. Es ist vorgesehen, diese Bereiche bei Beginn der Bauarbeiten in
einer gemeinschaftlichen Aktion unter Mitwirkung der Gartenfachberatung des Landkreises
zu bepflanzen. Fur die dauerhafte Pflege sollen entsprechende Auflagen mit den Kaufvertra-
gen der Grundstlicke erteilt werden.

Auf dem Héhenrlcken wird eine Fiache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sons-
tigen Bepflanzungen, Ziffer 13.2.1 der PlanzVO festgesetzt, die von jeder Bebauung freizuhal-
ten ist. Dieser Bereich soll als Streuobstwiese hergestellt und mit Obstbaumen bepflanzt wer-
den. Die Einzelheiten hierzu sollen in Abstimmung mit der Kreisfachberatung des Landkreises
erfolgen. Zusétzlich werden die stdlich unmittelbar vorgelagerten Bauplatze Nr. 5, 6, 7 und 8
sowie Nr. 13 mit einer Hohenbeschrankung versehen. Hier sollen eingeschossige Wohnhau-
ser entstehen, bei denen das Dachgeschoss zwar ausgebaut, aber kein Vollgeschoss aufwei-
sen darf.

Die Festsetzungen in den privaten Garten sollen zusétzlich zur Einbindung in die Umgebung
beitragen. Insbesondere durch die Pflanzung von Obstbdumen oder Baumen der Wuchs-
klasse 2 soll die dorftypische Lebensraumqualitit erhalten bzw. geférdert werden.

Fur die Durchgrinung des Baugebietes sollen bevorzugt Obstbdume verwendet werden,
wobei auch Halbstdmme im seitlichen und riickwértigen Gartenbereich zulassig sind.

Die Baum- und Straucharten kénnen einer Liste, siehe Satzung unter Hinweise und Empfeh-
lungen Ziffer 5, entnommen werden.

Die nicht Gberbauten Fléchen der Grundstiicke sind unter Hinweis auf Art. 5 BayBO gértne-
risch zu gestalten. In diesem Zusammenhang wird auch auf die Erstellung eines Freiflachen-
gestaltungsplanes hingewiesen, siehe auch Kommentar der BayBO Busse/Simon zu Art. 5
,Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke* Abschnitt IV. Auf die Beratungsmég-
lichkeit durch die Gartenbaufachberatungsstelle des Landratsamtes Weilheim Schongau wird
ausdricklich aufmerksam gemacht.

6.3 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Parallel zum Bebauungsplan wird das grinordnerische Konzept entwickelt und als Griinord-
nungsplan integriert. Hierdurch wird eine angemessene Eingriinung des Gebietes und ent-
sprechend der Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft als MinimierungsmafBnah-
men ermittelt und festgesetzt.

Der Eingriff wird im Zusammenhang mit der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geman
dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft“ des bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen in der erginzten Fassung vom
Januar 2003 bearbeitet. Aufgrund der Bestandsermittlung und der Lage innerhalb des Orts-
bereichs mit dargesteliter Wohnbauflache im Flachennutzungsplan (siehe 7. Anderung des
FNP) wird ein besonderer Ausgleich nicht erforderlich. Im Zuge der globalen Betrachtung
wird das vereinfachte Vorgehen in Form der Checkliste angewendet und die Schutzgiter
nachfolgend behandelt.

17



Gemeinde Schwabsoien, Bebauungsplan ,Am Punzenberg®

Fir die Bewertung des Ausgangszustandes wurden zu den einzelnen Schutzgitern in An-
lehnung an die Listen 1a—b des Anhangs zum Leitfaden folgende Aussagen getroffen:

Schutzqut Arten und Lebensriume (zu Ziffer 2. der Checkliste):

Es handelt sich um einen Bereich, der derzeit als Intensivgriniand genutzt wird.

Biotopkartierte Flachen oder FFH-Gebiete sind nicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur Durchgrinung und zur Lebensraumver-

besserung vorgesehen:

— die naturnahe Gestaltung und Durchgriinung der privaten Grinfléchen sowie der Wohn-
und Nutzgarten,

- Hofhdume im StraBenraum,

~ Vermeidung von Flachenversiegelungen durch wassergebundene Oberbelage.

Schutzaut Boden (zu Ziffer 3. und 4.3 der Checkliste):

Altlasten oder kulturgeschichtlich bedeutsame Bereiche sind durch das Plangebiet nicht be-
troffen.

Die Boden besitzen gemaB Einstufung landwirtschaftiicher Standortskarte eine mittlere Er-
tragsfahigkeit und sind infolge der langjahrigen intensiven Griinlandnutzung stark anthropo-
gen Uberpragt.

Nas Geldnde ist nach Westen ansteigend, vom ,Tannenlaichweg® nach Slden ansteigend
und danach zum ,Punzenbergweg” nach Stden leicht fallend.

Mit dem Grund und Boden wird sparsam umgegangen. Die maximal zul&ssige Grundflache

liegt in einem Bereich, die eine Einfamilienhausstruktur erméglicht mit guter Durchgriinung,

die aber auch eine passable Verdichtung mit ca. 15 bis 20 WE / ha erwarten lasst. Bei den

BaumaRnahmen wird auf eine fachgerechte Lagerung des Oberbodens zur Wiedereinbrin-

gung nach Beendigung der BaumaBnahme Wert gelegt. Es sind folgende Ma3nahmen vor-

gesehen:

— Schotterrasen-Streifen entlang der Planstra3e,

— Regenrlickhaltung durch Regenwasseriibergabeschacht auf jedem Grundstick mit Hin-
weis auf die Moglichkeit der Brauchwassernutzung.

Schutzqut Wasser zu Ziffer 4 der Checkliste:

Wasserschutzgebiete, Quellen und Quelifiuren, Schichtwasser und dgl. sind nicht betroffen.
Es liegt ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor. Die Baukdrper werden nicht in
das Grundwasser eindringen. Die Versiegelungsflachen sollen so gering wie mdglich gehal-
ten werden. Es werden bei den Zu- und Einfahrten, Steliplatzen, Randstreifen der Straf3e und
Wegen wassergebundene Belige festgesetzt. Da nicht Uberall im Plangebiet die Versicke-
rung unmittelbar mglich ist, muss das Uberschiissige Oberflachenwasser gesammelt und in
ein Regenriickhaltebecken slidostlich der ,Punzenbergstrasse” abgeleitet werden.

Das wild abflieBende Hangwasser auBerhalb des Plangebietes, das bei Starkregen den Ort
schon derzeit belastet, wird in einem Regenwasserkanal gesammelt und dem vorgenannten
Regenriickhaltebecken zugefihrt. Zusatzlich wird am westlichen Rande des Plangebietes
eine bereits vorhandene Mulde durch die Einrichtung einer Rigole erganzt.

Schutzaut Luft / Klima

Das geplante Wohngebiet schlieBt westlich an bestehende Bebauung an. Aufgrund der
iberwiegend vorherrschenden Westwinde und des insgesamt dérilich gepragten Charakters
der umliegenden Bebauung ist nicht von einer Klimaausgleichsfunktion fr Siedlungsgebiete
auszugehen. Luftaustauschbahnen sind aus obigen Griinden von der geplanten Bebauung
ebenfalls nicht betroffen.

Schutzaut Landschaftsbild (zu Ziffer 6. der Checkliste):

Das Baugebiet grenzt an den westlichen Ortsrand von Schwabsoien. Im Westen ist das
Plangebiet gut durch den ansteigenden Punzenberg gegeniiber der freien Landschaft einge-
bunden. Dies gilt auch im gréBeren Zusammenhang flr den nérdlichen Rand des Plangebie-
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tes. Zur besseren Einbindung in die Landschaft werden bei der Bebauung Héhenbeschran-
kungen festgesetzt und der stdwestliche und sldliche Ortsrand gut eingegrint.

Zusammenfassung

Die im Leitfaden abgedruckte Checkliste kann vollstandig mit ja“ angekreuzt werden, siehe
Anlage 1. Fur die Anwendung der Checkliste sprechen auch die nachfolgend aufgefihrten
Minimierungstatbestande:

— Das Plangebiet wird nach Westen und Stidwesten mit einer mindestens 9 m breiten priva-
ten Grinflache eingerahmt, die gemaB den Festsetzungen mit standortgerechten Bau-
men und Strauchern bepflanzt wird. Die Ortsrandeingriinung nach Siden und Sldosten
entlang des Punzenbergweges kann auf 7 m reduziert werden, weil die gegentber land-
wirtschaftlichen Flachen einzuhaltenden Abstande von 4,00 m nicht gelten. Diese Flache
is1 3.019 m2 grof3.

—  Auf dem héchsten Gelandestreifen, der die Neigung des Geldndes nach Norden und Si-
den bestimmt, wird eine private Griinfliche als Streuobstwiese festgesetzt. Diese Flache
ist 1.521 m2 grof3.

Im Stidosten wird eine extensive Griinfliche festgesetzt, in der auch das Regenrlckhal-
tebecken eingebunden ist. Diese Flache ist 3.159 m2 groB3 und soll dauerhaft extensiv
bewirtschaftet werden.

— Die 6,50 m breite ErschlieBungsstraBe erhélt nur eine Asphaltflache von ca. 5,00 m Brei-
te. Die restlichen Seitenstreifen werden als Schotterrasen, Gberfahrbar, ausgefuhrt. Die
Verkehrsflache wird durch private Baumpflanzungen entlang der StraBe raumlich gefasst.
Es miissen hier standortgerechte, einheimische Laubgehdlze geman Pflanzliste und Lage
der Bebauungsplanzeichnung gepflanzt werden.

— Die textlichen Festsetzungen zur Grundflache, zur Oberflachenbefestigung der Garagen-
zufahrten, Stellplatze und Hofrdume sowie zur Freiflachengestaltung zielen darauf hin, die
Flachenversiegelung mdglichst gering zu halten.

— Bei Gelandeveranderungen sollen keine Mauern verwendet werden. Die Ubergéange sol-
len maximal 1,25 m Unterschiede aufweisen und mit sanften Ubergéngen gestaltet wer-
den. Entlang der Nachbargrenze ist das natrliche Niveau einzuhalten. Die Zaune sind
ohne Sockeln zu versetzen, damit die Durchgéngigkeit des Gebietes fir Kleintiere erhal-
ten bleibt.

— Fur das Baugesuch wird empfohlen, die Freiflachengestaltung mit der Kreisfachberatung
fir Gartenkultur des Landkreises Weilheim-Schongau, Frau Grosser,
Telefon: 0881/681207 abzustimmen.

Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl, die deutlich
unter 0,3 liegt, festgesetzt (Festgesetzt werden maximale Grundfldchen von 150 m? pro Ge-
baude bei Einzelhausbebauung und 100 m?2 bei einer Doppelhaushélfte). Bei dem Gelande
handelt es sich gemaf Bestandsplan um extensives Griinland, einem Gebiet von geringer
Bedeutung. Es handelt sich um ein Gebiet von niedriger Eingriffsschwere. Insofern kdnnte
bei Anwendung des Regelverfahrens unter Beachtung der Minimierungsmaf3nahmen mit
einem Kompensationsfaktor von 0,2 gerechnet werden. Bei einer Eingriffsflache von rd.
27.500 m2 (Bauplatze + neuer Verkehrsflache) ergébe dies eine Ausgleichsflache von 5.500
m2. Dem stehen bereits rd. 7.700 m2 Griinflachen und Ausgleichsflachen innerhalb des
Gebietes gegeniber.

Im Zuge der abwéagenden Betrachtung macht die Gemeinde Schwabsoien von der Moglich-
keit Gebrauch, auf die differenzierte Vorgehensweise der Ziffer 3.2 des vorgenannten Leitfa-
dens zu verzichten. Es wird das vereinfachte Verfahren gewahit. Zu den einzelnen Sachgu-
tern wurden vorangestellt einzelne erginzende Aussagen getroffen. Es wird auf die Checklis-
te, Anlage 1 der Satzung, verwiesen.
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7. Immissionsschutz. Umweltgestaltung

71 Immissionsschutz

Fir den Schallschutz in der stadtebaulichen Planung wird die DIN 18005 mit dem zugehéri-
gen Beiblatt 1 nach MaBgabe der Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums des Inne-
ren vom 3.8.1988 zur Anwendung empfohlen. Von diesen Orientierungswerten, die als An-
halt fir die Beurteilung von L&rmimmissionen dienen, kann sowohl| nach oben als auch nach
unten abgewichen werden.

Im vorliegenden Fall kénnen folgende schalltechnischen Orientierungswerte zur Anwendung
kommen:

| Fir aligemeine Wohngebiete tagstber 55, nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A).

Hinweis:
Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeit-
larm sowie fir Gerdusche von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben gelten.

Der niedrigere Nachtwert in der vorgenannten Tabelle ist im gegensténdlichen Plangebiet
ohne Relevanz.

Es sind keine besonderen Vorkehrungen des Immissionsschutzes im Plangebiet vorzusehen.
Der noch intakte landwirtschaftliche Betrieb, ,Punzenbergweg” Nr. 8, liegt ca. 150 m in 6stli-
cher Richtung entfernt.

7.2 Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Far hygienisch einwandfreie Abfallbeseitigung ist durch einen Anschluss an die éffentliche
MUlabfuhr des Landkreises sichergestellt.

1. Alle Grundstlicke, auf denen regelméaBig Abfélle anfallen, sind an die &ffentliche Ab-
fallentsorgung anzuschlieBen. Hierfir sind auf den Grundstiicken geeignete Einrich-
tungen zur Aufstellung der erforderlichen Abfallsammelbehdlier zu schaffen.

2. Die Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass eine ordnungsgeméfie Entsorgung der
Haus-, Sperr- und Gewerbeabfélle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférde-
rungspflicht des Landkreises mdglich ist. Unter Einhaltung geltenden Bestimmungen,
insbesondere der einschldgigen Unfallverhtungsvorschriften, miissen die Grundsti-
cke durch die Abfalltransportfahrzeuge in Vorwartsrichtung uneingeschrankt ange-
fahren werden kdénnen.

3. Sofern Grundstlcke nicht an einer durchgehend befahrbaren Verkehrsfldche liegen,
sind entsprechende Wendekreise bzw. Wendeflachen mit einem Durchmesser von
21 Meter einzuplanen. Ansonsten sind in zumutbarer Entfernung an der nachstlie-
genden durchgehend befahrbaren Verkehrsflache Steliplatze fir Abfallbehéltnisse
sowie fUr die Bereitstellung sperriger Abfélle vorzusehen.
In der Gemeinde Schwabsoien stehen am éstlichen Ortsausgang Wertstofibehélter.

7.3 Alllasten

Im Plangebiet selbst befinden sich keine altiastenverdichtigen Ablagerungsfidchen.
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7.4 Regenerative Energie

Die Gemeinde wird Formen der regenerativen Energie beflirworten und unterstiitzen. Dies
gilt fir Solaranlage auf dem Dach oder auch in der Fassade, fiir Blockheizkraftwerke und f(r
Geothermie.

Die Solaranlagen auf dem Dach sollen harmonisch auf die Dachflache gestaltet werden. Eine
Aufstanderung ist nicht erlaubt.

Soweit Bauherrn flr ein oder mehrere Hauser ein Blockheizkraftwerk errichten méchten, ist
dies rechtzeitig mit der StraBenplanung abzustimmen. Die GréBenordnung einer solchen
Anlage ist mit den Bestimmungen des allgemeinen Wohngebietes abzuklaren.

Bei der fiachigen Verlegung von Rohren auf dem Grundstiick fir die Nutzung von Erdwérme
kann der Oberboden hierflir abgetragen werden. Nach dem Verlegen ist der urspriingliche
Gelandeverlauf wieder herzustellen.

8. Technische Infrastruktur, ErschlieBung

8.1 StraBen

Das Baugebiet wird lber den ,Tannenlaichweg” im Norden und diber den ,Punzenbergweg"
im Siiden erschlossen.

8.2 Wasserwirtschaft

Die anfallenden hauslichen Abwasser sind an die Kanalisation und an die Kldranlage der
Gemeinde anzuschlieBen. Die Einwohnergleichwerte sind ausreichend groB dimensioniert.

Die Wasserversoraung einschlieBlich der Ldschwasserbereitstellung liber Hydrant erfolgt
durch die Gemeinde Schwabsoien. Die Versorgung mit Trinkwasser, das der Trinkwasser-
verordnung entspricht, ist sichergestellt. Die Kapazitit der Wasserversorgungsanlage ist
ausreichend. Hygienische Mange! sind nicht bekannt. Trinkwasserschutzgebiete werden
nicht betroffen. Einzelwasserversorgungsanlagen sind nicht zuldssig und nicht vorhanden.

Die Gemeinde verflgt Uber eine zentrale Abwasserbeseitigungsanlage. Die Entsorgung der
anfallenden Abwésser ist durch einen Anschluss an die Kanalisation mit Ableitung an die
zentrale Abwasserbeseitigung gesichert.

Das Oberflachenwasser kann aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht generell zur Versicke-
rung gebracht werden. Insofern hat die Gemeinde entschieden, fir jedes Grundstiick einen
Regenwasserlibergabeschacht einzubauen. Die Méglichkeit der Brauchwassernutzung
unter Beachtung der einschlagigen Bestimmungen ist gegeben.

83 Stromversorgung / Telekommunikation

Die Gber das Plangebiet flihrende 20-kV-Freileitung A 18 der LEW wird abgebaut und verka-
belt. Die beiden 20-kV-Kabelleitungen A 18 J und A 18 D 1 sind dargestellt.

Der Schutzbereich der 20-kV-Kabelleitungen betragt 1 m beiderseits der Kabeltrasse.
Innerhalb der Leitungsschutzzone sind die einschlagigen Sicherheitsvorschriften zu beach-
ten.

Die weiteren Einzelheiten wurden bereits in einem Spartengesprach vor Ort abgestimmt. Die
Einspeisung Gber Erdkabel erfolgt iber eine neue Trafostation norddstlich des Bauplatzes
Nr. 1 in der norddstlichen Ecke des Plangebietes. Hier wird eine Kompaktstation mit den
Abmessungen von 3,00 m/1,50 m/1,80 m auf ca. 12,00 m2 von der LEW errichtet.

Die Deutsche Telekom AG wird an dem Verfahren beteiligt. Rechtzeitige Abstimmung wird
bei der ErschlieBung sichergestellt. Die Leitungen sind als Erdkabel zu verlegen.
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8.4 Brandschutz

Die zum Brandschutz erforderlichen MaBnahmen, wie ausreichender Wasserdruck, Hydran-
ten, Zufahrten u. dgl. sind in Abstimmung mit dem Kreisbrandinspektion des Landkreises
Weilheim-Schongau zu veranlassen.

85 Bodendenkmalfunde:

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bay-
er. Landesamt fir Denkmalpflege, Bodendenkmalpflege Referat B |, Hofgraben 4,

80539 Miinchen, Telefon 083-2114-347 oder die Untere Dankmalschutzbehdrde des Land-
ratsamtes Weilheim-Schongau, unverziglich zu versténdigen. Solche Funde unterliegen der
Meldepflicht gemaB Art. 8, 1-2 des DSchG.

9. Bodenordnende MaBnahmen

Eine geordnete und zweckm&Bige Gestaltung bezliglich der Grundstiickszuschnitte und Er-
schiieBung wird nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes durchgefiihrt. Eine Umle-
gung nach §§ 45 ff. oder grenzregelnde MafBnahmen nach §§ 80 ff. BauGB sind voraussicht-
lich nicht erforderlich. Es ist eine Sonderung veranlasst.

10. Kartengrundlage

Im Plangebiet waren die Grenzen noch nicht auf den neuesten Vermessungsstand gebracht.
Das Gebiet wurde im Herbst 2006 neu vermessen. Das Ergebnis wurde nach der Verlegung
der Zustdndigkeit des Vermessungsamtes Landsberg zum Landkreis Weilheim-Schongau
vorgelegt und in die Planung als digitale Kartengrundlage Gbernommen.

Die tachymetrische Héhenaufnahme wurde eingefligt.

Ii Umwelibericht

Vorbemerkungen

im Rahmen des Aufsteliungsverfahrens ist auf Grundlage einer Umweltpriifung ein Umwelt-
bericht zu erstellen. Dieser enthalt Angaben zu Schutzgiitern und umweltrelevanten Belan-
gen, die von der Planung berlihrt werden. Auf Grundlage einer Bestandsanalyse, siehe auch
Bestandsplan, werden die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft bzw. auf
andere Schutzgiter geprift und Aussagen zu Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmaf3inahmen gemacht.

Dies geschieht im Rahmen des gegenstandlichen Verfahrens zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Am Punzenberg“. Der Grunordnungsplan wurde in den Bebauungsplan integ-
riert.

??Rurzda?rgtel!ung des Planungsinhaltes und der Planungsziele

| Art der Bébaduhg Allgemeines Wohngebiet (WA)
(Inhalt, Art und Umfang) | Das Plangebiet liegt am westlichen Rande der Ortslage Schwabsoi-
en, unmittelbar im Anschluss an die bestehende Orislage.
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Art der Bebauung Die zuldssige Nutzung liegt bei einer Grundfiachenzahl (GRZ), klei-
rer 0,3. Es ist eine max. zweigeschossige Bebauung zugelassen,
mit der MaB3gabe, dass das 1. Obergeschoss als Dachgeschoss
auszubilden ist, sog. 1+D Bebauung.

(Ziele, Festsetzungen)

I

ErschlieBung | Die VerkehrserschlieBung erfolgt Giber den ,Tannenlaichweg” und
den ,Punzenbergweg".

|
Flachenbedarf Der Umfang des Plangebietes betrégt 3,19 ha. Das eigentliche
Wohngebiet ist dabei nur ca. 2,3 ha groB3. Die restliche Fldche bein-
haltet die vorhandenen Wege, die innere ErschlieBung und in der
Sldostecke eine Griinflache, in der ein Regenriickhaltebecken ein-
gebunden ist. Flr das Baugebiet werden Bauplatze entstehen flr
Einfamilienhduser. Die Bauplatze fir Einzelhduser sollten mindes-
tens 510 m2, fir Doppelhaushélften mindestens 255 m2 grof3 sein.
Damit wird auch ein Betrag zu einem flachensparenden Bauen er-
reicht.

B Fazhziele dés_ Umweltschutzes und Art der Beriic:_ksichtigung

Bodenschutz Funktion des Bodens sichern und wieder herstellen, Altlasten
sanieren, sparsamer Umgang mit Grund und Boden; Méglichkei-
ten der Wiedernutzbarmachung von Flachen (Innenentwickiung),
Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 begrenzen.

Berlcksichtigung im Nach den Bestimmungen des Bebauungsplanes sollen Wohnhéu-
Bebauungsplan ser errichtet werden. Durch die niedrig gehaltene maximale
Grundfldche (GR), die Einzel- und Doppelhausbebauung und den
geringen Verkehrsfidchenanteil wird die Bodenversiegelung ge-
ring gehalten bzw. auf das unbedingt notwendige Mal3 be-
schrédnkt. Das Plangebiet wird aus dem gliltigen Fldchennut-
zungsplan entwickelt.

| —

i Immissionsschutz Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (L&rm, Schadstoffe).
i Berlicksichtigung im Es sind keine besondere Maf3nahmen hinsichtlich des Lédrmschut-
Bebauungsplan zes erforderlich. Auf die Belange der Landiwirtschaft soll Rick-

sicht genommen werden.

Wasserschutz Schutz von Grundwasser, Oberflachenwasser, Erhalt der natirli-
chen Rickhaltefahigkeit fir Niederschlage.

Berlcksichtigung im Innerhalb des Plangebietes gibt es keine Gewdésser, Quellen oder
Bebauungsplan sonstige beachtenswerte wasserwirtschaftliche Erscheinungen.
Es werden alle méglichen MalBnahmen ergriffen, das Oberfla-
chenwasser an Ort und Stelle zur Versickerung zu bringen. Dies
ist aufgrund der Bodenverhéitnisse kaum mdglich. Insofern wird
die Gemeinde fir jedes Grundstlick ein Regenwasseriibergabe-
schacht einbauen mit Uberlauf in den Regenwasserkanal. Das
dann abzufiihrende Oberflidchenwasser wird in einem Regenriick-
haltebecken gesammelt.

Das bei starken Regenereignissen von auBerhalb des Plangebie-
tes ankommende Oberfldchenwasser wird abgefangen und iber
das Plangebiet ebenfalls dem vorgenannten Regenriickhaltebe-
cken zugefihrt.

Natur- und Land- Artenschutz, Schutz und Erhalt von Lebensraumen, Erholungs-
schaftsschutz funktion der Landschatft erhalten, Ausgleich von nicht vermeidba-
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Berticksichtigung im
Bebauungsplan

ren Eingriffen.

Im Plangebiet wurde ausschlieBlich intensives Griinland vorge-
funden. Die beiden Biotope ca. 70 m westlich des Plangebietes
Nr. 8130/0137.01 ,Beweidetes GroBseggenried sidwestlich
Schwabsoien” und das ca. 80 m stiddstlich befindliche Biotop mit
der Nr. 8130/0162.01 ,Seelache bei Schwabsoien” liegen weit
genug vom Wohngebiet entfernt. Sonstige schiitzenswerte Merk-
male sind nicht festzustellen, auch nicht solche nach dem ABSP.
Die Beurteilung des Eingriffs erfoigt nach dem Leitfaden im sog.
vereinfachten Verfahren — Checkliste.

3. Bestandsaufnahme der Aspekie des Umwelischutzes und deren Bewéﬁang_ _

Gebietscharakteri-
sierung

{derzeitiger Umweltzu-
 stand)

Intensiv genutztes Grinland, bzw. Bestandsbereich mit dérflicher

Pragung. Entwicklung aus dem FNP.

Schutzgut

Kurze Besbhreibung

Kurze Bewertung

Tiere, Pilanzen und
ihre Lebensraume

Keine besonderen Arten vorhanden.

Die Jungviehweide ist eingezaunt.

| Teilweise Trittschéden.

Geringe Bedeutung flr den
Artenschutz

Boden Laut Altlastenkataster befinden sich | Geringe Bedeutung
keine Altlasten im Plangebiet. ]
Wasser Kein Wasserschutz - oder Uber- Aufgrund des hohen Anteils

Luft und Klima

schwemmungsgebiet,

nicht versiegelter Flache
geringe Bedeutung fir Was-
serrlck-haltung und Grund-
wasser-neubildung, keine
Bedeutung fdr Trinkwasser-
neubildung.

Keine wesentliche Kaltluftentste-
hungsflache - Griinland

Geringe bis m_ii“Bige Bedeu-
tung flr das ortliche Kleinkli-
ma.

Landschaft

Ortsrandlage, gute Einsicht auf die
SUd- und Sldwestflanke. Es sind
wirkungsvolle Eingrinungs-
mafBnahmen und teilweise eine HO-
henbeschrédnkung der Bebauung
vorgesehen.

Hdhere Bedeutung.

Es werden entsprechende
MaBnahmen ergriffen.

Weitere Aspekte zum
Schutz des Menschen
und seiner Gesundheit

Geringe Bedeutung

| Kultur- und Sachgiiter

Keine Kulturgiter betroffen

Geringe Bedeutung

Natiirliche Ressourcen

Intensivgrinland

Geringe Bedeutung
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4. Voraﬁssicht_liqh erheblich beeinflusste SchutzQi.'Tter - _ j

Zunichst kann nur eine grobe Abschatzung der voraussichtlichen Einflisse erfolgen; sie
dient als Basis fur die planerische Bearbeitung des Gesamtkonzeptes. Eine genauere Ab-
schatzung wird im weiteren Verfahren erarbeitet.

| Schutzgut Erheb- | nicht Bemerkung
| lich erheblich/
_ S S __| gering o
Tiere, Pflanzen und ihre X Durch die Bebauung geht Lebens-
Lebensraume raum far Tiere und Pflanzen verloren.

Durch die bisher intensive Grinland-
nutzung kann dies mit geringer Be-

_ deutung eingeschétzt werden.
Boden X Versiegelung bisher unbebauter Fl&-
chen, aber bei geringer Dichte und
aufgelockerter Bebauung geringer
Einfluss.

Wasser X Durch Bebauung/Versiegelung wird
die Regenwasserversickerung beein-
trachtigt.

Durch besondere MaBnahmen wird
dies allerdings weitgehend ausgegii-
- | chen.

Luft X Emissionen der Heizanlagen der ge-
planten Bebauung von voraussichtlich
untergeordneter Bedeutung. Dies gilt
auch fidr den Ziel- und Quellverkehr.

Klima X Keinen nennenswerten Einfluss durch |
die geplante Bebauung.

Landschaftsbild und X Hoéhere Bedeutung. Wird durch ent-

Erholung sprechende EingriinungsmafBnahmen

und Hoéhenbegrenzung der Bebauung
ausgeglichen.

‘Weitere Aspekte zum X Geringe Bedeutung

Schuiz des Menschen und
seiner Gesundheit

| Kultur- und Sachgiiter I X

' Geringe Bedeutung
Natiirliche Ressourcen o x Geringe Bedeutung
5. Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmal}nahmelj ) ' W
5.1 Erforderlichkeit der Eingriffsregeluna:

Das Plangebiet ist im bestehenden gliltigen Flachennutzungsplan noch als Fléche fir die
Landwirtschaft dargestellt. Im Rahmen der parallel entwickelten 7. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes wird das Plangebiet gedndert in Wohnbauflache; die 7. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes wurde bereits verbindlich.

5.2 Bestandsaufnahmen und Bewertung:
Es handelt sich um intensiv genutzte Landwirtschaftsflache — Griinlandnutzung, siehe Ziffer 6
der Begrindung und Bestandsplan.
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5.3 Vermeidunas- und MinimierungsmafBnahmen:

Innerhalb des Plangebietes werden eine Reihe von MinimierungsmaBnahmen ergriffen, sie-
he Ziffer 6 der Begrlindung. Die Ortsrandeingriinung, die innerdrtliche von Bebauung freizu-
haltende Grinflache und die extensive Grinflache in der Sidostecke des Plangebietes errei-
chen eine GréBe von insgesamt ca. 7.500 m2. Dies entspricht der-Eingriffsfliiche bei einem
Kompensationsfaktor, sofern das Regelverfahren angewendet wiirde.

Es wurde jedoch in Abwégung aller Belange von der Gemeinde die Checkliste in Verbindung
mit dem integrierten Grinordnungsplan angewendet.

8. Prognose der UmweltentWicklung bei Planungsdurchfﬁhrun—g und Null-Variante und
deren Bewertung

6.1 Proanose bei Null-Variante (Nichtdurchfthrung der Planung)

Keine Veranderung des jetzigen Zustandes — weiterhin Nutzung als Intensiv-Griinland.

6.2 Proanose bei Durchflihrung der Planung

Bei Durchflhrung der Planung werden keine besonderen nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt gesehen.

7. Prifung alternativer Planunggr_ngglichkeiten

Es ist ein besonderes Anliegen, leerstehende Bausubstanz und innerdrtliche Freiflachen zu
aktivieren. Dies ist jedoch in einer nennenswerten GréBenordnung kurzfristig nicht verflgbar.
Die Gemeinde ist gleichwoh! dabei, mit der Kreisplanungsstelle des Landkreises Weilheim-
Schongau einen Ortskernbebauungsplan aufzustellen. Hierbei kénnen mégliche Reserven im
innerdrtlichen Bereich erkannt und quantifiziert werden. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse
kann die Gemeinde Uber solche Flachen nicht verfligen.

Dies gilt auch fUr die im bestehenden Flachennutzungsplan bereits dargestellten neuen
Wohnbauflachen im unmittelbaren Anschluss an den Ortskern in &stlicher Richtung. Die Ge-
meinde konnte hier trotz intensiver Bemihungen keine Flachen erwerben. Insofern musste
die Gemeinde fur den dringenden Bedarf die Siedlungsfliche am westlichen Rande zurlick
greifen. Hier kann das bestehende Siedlungsgebiet harmonisch abgerundet werden. Durch
die gegebenen Grundstlcksverhélinisse kann die Gemeinde tber einen gréBeren Anteil der
Flache verfligen und damit wohnungspolitischen Einfluss nehmen.

Eine andere Alternative hat sich nicht ergeben.

8. Vorgehensweisé bei der Durchflihrung der Umweltpriifung

K!!E;_éineine Datengrundlagen — Landesentwic-i;l'ung-;s_ﬁr:)gramm Bayern 2006

FUr die vorliegende grobe Abschatzung liegen folgende Daten vor:

— Regionalplan Oberland (17)

— Fl&chennutzungsplan mit integriertem Landschafsplan
der Gemeinde Schwabsoien.

-~ Altlastenverdachtskataster des Landkreises Weilheim-
Schongau

-~ Biotopkartierung

— Leitfaden der Bayer. Staatsregierung ,Bauen im Ein-
klang mit der Natur und Landschaft“ erganzte Fassung
2003
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Gebietsbezogene Grundla- |- Integrierter Grinordnungsplan
gen
Verwendete Verfahren ~ Die anzuwendenden Methoden sind fachlich tbliche

Methoden. (z.B. DIN 18005, Eingriffs-/Ausgleichs-
bewertung nach Leitfaden....)

Schwierigkeiten und fehlen- | Hinzuweisen ist darauf, dass nicht alle Wechselwirkungen
dle Erkenntnisse zwischen den Umweltschutzgitern — aufgrund der Komple-
xitat von Natur und Landschaft — erfasst, beschrieben und
beurteilt werden kénnen. Die Umweltpriifung erhebt jedoch
den Anspruch, dass die wichtigsten und bedeutendsten
Wechselwirkungen aufgezeigt werden. Die in der frihzeiti-
gen Behordenbeteiligung vorgetragenen Argumente und
Hinweise haben in die Umweltprifung bzw. diesen Umwelt-
bericht einflieBen kdnnen.

im Rahmen des frihzeitigen Verfahrens sind Stellungnahmen eingegangen, die wichtige
Hinweise und Empfehlungen erbracht haben. Wesentliche umweltbezogene Daten wurden
nicht bekannt gegeben. Die sonstigen Informationen sind in den Entwurf eingearbeitet wor-
den. Es handelte sich insbesondere um Hinweise um die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes und hierbei um die Gestaltung der Eingriffs- und Ausgleichsregelung nach
dem bayerischen Leitfaden, um die Lage des Plangebietes und um redaktionelle Hinweise
zur Satzung hinsichtlich der stadtebaulichen Festsetzungen. Die Gemeinde hat in diesem
Zusammenhang vom Abwéagungsgebot Gebrauch gemacht und die AusgleichsmafBnahmen
durch entsprechende Festsetzungen der Ortsrandeingriinung und Durchgriinung des Gebie-:
tes getroffen und damit auf eine externe Ausgleichsfliche verzichtet. Die Stellungnahmen mit
der abwéagenden Betrachtung sind in Anlage 4 im Zusammenhang dargestellt.

[_5.. Geplahte MaBnahmen zur Uberv_véhung der erheblichen Auswirlgpr_;_g_en (M_oni;‘.oring) !

Die Gemeinde ist nach § 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Auswirkungen auf die Um-
welt aufgrund der Durchflihrung dieses Bebauungsplanes zu {iberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene Auswirkungen frithzeitig zu erkennen und geeignete Maf3nahmen zur
Abhilfe ergreifen zu kénnen. Dies betrifft nicht nur negative erheblich zu bewertende Auswir-.
kungen, sondern auch positive Auswirkungen. Dabei dienen der Gemeinde die im friihzeiti-
gen Verfahren (Scoping) ven den Behdrden bereits mitgeteilten Informationen, aber auch die
nach Abschluss des Verfahrens nach § 4 Abs. 3 BauGB unterrichteten mdglichen Auswir-
kungen.

Durch die Aufstellung des gegensténdlichen Bebauungsplanes und bei seiner Durchflihrung
werden keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sein. Es handelt sich
um ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, wobei jene nur ausnahmsweise zuléssi-
gen Nutzungen, die in der Regel mit gro3em Flachenverbrauch und erhdhtem Verkehr ver-
bunden sind, wie die Gartenbaubetriebe und Tankstellen, ausgeschlossen wurden. Die Ver-
kehrsanbindung erfolgt Uber den ,Tannenlaichweg“ und den ,Punzenbergweg". Insofern
verteilt sich der Ziel- und Quellverkehr und wird voraussichtlich zu keiner erheblichen Belas-
tung innerhalb des Bestandes fithren.

Die Landwirtschaft wird die umliegenden Flachen weiterhin bewirtschaften. Hierbei kénnen
gelegentlich beim Viehtrieb, dem landwirtschaftlichen Verkehr oder auch bei der Bewirtschaf-
tung der Fldchen Belastigungen (Gulleausbringung) auftreten. Dies ist hinzunehmen. Es wird
auf den entsprechenden Hinweis nach dem Satzungstext verwiesen.

Soweit es zu besonderen und erheblichen Umweltbelastungen kommen solite, behalt sich
die Gemeinde eine Uberprifung vor.
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‘ 10. Zusammenfassung des Umweltberichtes _ ]

Die Gemeinde Schwabsoien hat am 20.11.2006 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am
Punzenberg” beschlossen und mit der Ausarbeitung das Buro fiir kommunale Entwickiung —
abtplan -, Marktoberdorf, beauftragt. Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich als in-
tensives Grlniand genutzt. Es soll ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO entwickelt
werden. Die Gemeinde verfligt (ber die wesentlichen Flachen. Damit kénnen in Verbindung
mit der durchzuflihrenden ErschlieBung baureife Parzellen gebildet und vergeben werden.

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt im westlichen Anschluss an die Ortslage
Schwabsoien zwischen dem ,Tannenlaichweg“ und dem ,Punzenbergweg". Die sUdwestliche
Ecke des Plangebietes wird durch die prachtige groBe und (iber 100 Jahre alte Linde mit
Marterl markiert. Hier wird noch eine offentliche Grinflache gebildet. Das Gelénde steigt
insgesamt zum Punzenberg an. Es liegt auf Hohe 760 m GNN. Es kénnen ca. 29 Bauplétze
entstehen. - : -

Durch das Baugebiet sind keine wesentlichen oder erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Aufgestellt: ‘«)‘\TE K as
Marktoberdorf, 16.04.2007 éﬁ “3% Gemeinde Schwabsoien, // ?.0%. 2007

|

Gerhard Abt,
Architekt
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1. Blrgermeister

Siehe auch folgende Anlagen

Anlage 1— Checkliste

Anlage 2 — -Liste der BauplatzgroBen mit Angaben der Hohe in Meter (ber NN bezogen
auf EG RohfuBboden,

Anlage 3 — Quer- und Langsschnitten
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