2. Begriindung zum Bebauungsplan und Umweltbericht

2.1 Begrindung
gemal § 9 Abs. 8§ BauGB und § 2a BauGB
erstellt am 18.02.2010

1.0 ANLASS UND BEDARF

Dorfgebiete nach § 5 BauNVO sind gemischte Gebiete, in denen ein Nebeneinander von Landwirtschaft, Wohnen
und Gewerbe erméglicht wird. Da im Bereich des neuaufzustellenden Bebauungsplans landwirtschaftliche Betriebe
bereits ansassig sind und die begriindete Annahme besteht, dass sich im Bereich der ehemaligen Gartnerei zu-
kiinftig Handwerksbetriebe ansiedeln, wird an dieser Stelle ein Dorfgebiet ausgewiesen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans zielt somit auf den Erhalt des fir den Gebietscharakter pragenden Besatz an
landwirtschaftlichen Betrieben und stellt durch Festsetzungen zur Zonierung eine gleichgewichtige Mischung von
Wohnen und Gewerbe sicher.

2.0 LAGE UND GRORE

Das Planungsgebiet befindet sich im Sliden der Ortslage von Ingenried eingefasst von der Schongauer Strafe.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke mit den FI.-Nr. 468, 468/1, 468/2, 468/3,
468/5, 468/6, 468/7 und 467/2 sowie das Grundstiick mit der FI.-Nr. 466 der Gemarkung Ingenried. Die Ausgleichs-
flache befindet sich ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches und umfasst Teilflachen des Grundstlicks mit der
F1.-Nr. 468/4 der Gemarkung Ingenried. Die Flache des Bebauungsplans umfasst insgesamt 3,443 ha.

3.0 RECHTLICHER PLANUNGSRAHMEN

Landesplanung und Landesentwicklungsprogramm

Die Gemeinde Ingenried z&hlt gemaR den Zielen der Raumordnung- und Landesplanung zum landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem Mafe gestarkt werden soll. Sie befindet sich auf der Entwicklungsachse
Kempten - Schongau, die von (iberregionaler Bedeutung ist.

Folgende Ziele und Grundsétze sind zu beachten bzw. zu berlcksichtigen:

e Es ist anzustreben, dass vielseitige Arbeitsplitze im sekundéren und tertidren Sektor [...] geschaffen werden.”
(LEP Grundsatz A14.1.3)

» Es ist anzustreben, dass die Gemeinden, im Interesse einer ausgewogenen réumiichen Entwicklung in ihrer
okologischen, wirtschaftlichen und soziokulturellen Bedeutung weiterentwickelf, geférdert und in ihrer Pla-
nungshoheit gestarkt werden.” (LEP Grundsatz A ll 1.1)

« Die Entwicklungsachsen stellen aufgrund ihrer Biindelungsfunktion ein geeignetes Entwicklungs- und Ordnungs-
instrument fir eine an Nachhaltigkeitsgesichtspunkten ausgerichtete raumstrukturelle Entwicklung Bayerns
und seiner Teilrdume dar. [...] Andererseits wird durch die Biindelung und Auslastung der Bandinfrastruktur
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sowie der Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstétten einem préaventiven Umweltschutz [...] Rechnung getra-
gen.” (LEP Begriindung zum Ziel A Il 3)

Neben den oben erwahnten Zielen und Grundsatzen zur nachhaltigen (iberfachlichen Entwicklung der Raumstruk-
tur sind folgende Ziele und Grundsétze zur nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutenden Fachbereiche zu be-
achten:

* Der Erhaltung der gewachsenen Siedlungsstruktur und der nachhaltigen Weiterentwicklung unter Wahrung der
natiirlichen Lebensgrundlagen enisprechend den Bediirfnissen von Bevblkerung und Wirtschaft kommt be-
sondere Bedeutung zu. Dabei sind die Bewahrung der bayerischen Kulturlandschaft und die Férderung der
Baukultur anzustreben. Auf das charakteristische Orts- und Landschaftsbild ist méglichst zu achten. (LEP B Vi

1(G)

* Es ist von besonderer Bedeutung die Landschaften Bayerns in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit zu erhalten.
Der Erhaltung und/oder Fortentwicklung der charakteristischen Gestalt, der typischen Landschaftsgliederung,
der landschaftsprdgenden Gewdésser, der standort- und nufzungsbedingten Vegetations- und Bewirtschaf-
tungsformen sowie der landschaftstypischen Bauweise kommt besondere Bedeutung zu. (LEP B12.2.3 (G}).

* Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig
- die vorhanden Potentiale in den Siedlungsgebieten genutzt und
- fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden (LEP B 1 VI 1.1 Abs. 1 (Z))

Regionalplanung

Ingenried befindet sich innerhalb des Planungsverbandes Region Oberland. Da Ingenried keine zentralSrilichen
Funktionen innehat, muss eine Siedlungsentwicklung im Rahmen einer organischen Entwicklung stattfinden, die
einen Spielraum fiir eine Bedarfsdeckung fiir die einheimische Bevélkerung und eine nicht unverhéltnisméfige Be-
vélkerungszuwanderung erdffnet.

Ingenried befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches der gemeinsamen Bekanntmachung der bayerischen
Staatsministerien fir Landesentwicklung und Umweltfragen iber die Beachtung der Erfordernisse der Landespla-
nung und Bauleitplanung im Alpen- und Voralpengebiet. Demnach sind einer organischen baulichen Entwicklung
enge Grenzen gesetzt. Bauland ist vorrangig fiir Einheimische zur Verfigung zu stellen, negative Auswirkungen fiir
das Orts- und Landschaftsbild sind so gering wie méglich zu halten.

Fazit zu den raumordnerischen Vorgaben

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,ehemalige Gartnerei* wird den Zielen und Grundsatzen des Landesentwick-
lungsprogramms und des Regionalplans gerecht. Durch die Lage im Entwicklungskorridor wird einer Beeintrachti-
gung der Landschaft an sensibleren Punkten vorgebeugt. Die Schaffung von Ansiedlungsmdglichkeiten fiir Gewer-
be sorgt filr Arbeitsplatze im sekundéren und tertidren Sektor, welche die Zukunftsfahigkeit der landlichen Gemein-
de verbessern und zu einer Verringerung des Pendlerautkommens beitragen kénnen. Die Ansiedlung von Wohn-
bebauung dient der Deckung des Bedarfs der értlichen Bevélkerung.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ingenried sieht fiir zentrale Bereiche des Plangebietes landwirtschaftliche
Flachen vor. Da diese Darstellung im Flachennutzungsplan nicht mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
iibereinstimmt, wird der Fléchennutzungsplan Ingenried im Parallelverfahren geandert (3. Anderung). Damit ent-
spricht der Bebauungsplan bei Inkraftireten der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Ingen-
ried.
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Darsteliung im FNP und Kennzeichnung des Plangebietes, ohne Maf3stab

4,0 BESTAND UND DERZEITIGE NUTZUNG

Das Plangebiet des Bebauungsplans grenzt im Osten und Norden an die Schongauer Stralke mit dahinter liegen-
den Mischgebiets- und Wohngebietsbereichen. Im Westen und Stiden schlieRt das Areal an groRtenteils unbebau-
te Bereiche an, die derzeit im Flachennutzungsplan als Mischgebiete und gréktenteils als landwirtschaftlich genutz-
te Flachen ausgewiesen sind.

Das Plangebiet selber liegt im ndrdlichen Bereich derzeit in einem im FNP ausgewiesenen Mischgebiet. Die Teil-
flachen siidlich davon befinden sich im landwirtschaftlichen genutzten AuRenbereich und sind groRflachig bebaut.

Norddstlich im Plangebiet befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, die Flachen im Nordwesten und Siden ge-

hdren zu einem ehemaligen Gartenbaubetrieb. Allein der Siidosten des Bebauungsplans ist unbebaut und wird als
Landwirtschaftsflache genutzt.

5.0 PLANUNG

Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet weist eine Nutzung als gemischte Baufldche (MD) aus. Um das geplante Nebeneinander von
Wohnen, Gewerbe und landwirtschaftlichen Betrieben planungsrechtlich abzusichern, ist der Planbereich zoniert.
In den Bereichen mit der Bezeichnung MD 1, MD 2, MD 3, MD 5 und MD 6 ist Wohnnutzung zuldssig. Zusatzlich
sind die Unterbringung von Gewerbebetrieben und Betrieben die der gartenbaulichen Erzeugung dienen vorgese-
hen, da hier bereits entsprechende Bestandsbebauung vorhanden ist, die einer gewerblichen Nachnutzung zuge-
filhrt werden konnte. Im Gebiet mit der Bezeichnung MD 4 wird Wohnen, aufgrund von immissionsschutzrechtli-
chen Belangen, ausgeschiossen.

Um einer potentiellen Neubebauung des Gebietes ein stadtebaulich geordnetes Maf zuzufilhren wurden diesbe-
ziiglich Festsetzungen in den Bebauungsplan ,Ehemalige Gértnerei aufgenommen.
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Die Wandhéhe wird in den Bereichen MD 1, MD 2, MD 3, MD 4, MD 5 und MD 6 mit max. 6,0 m festgelegt. Das
Maf der baulichen Nutzung ist in den Dorfgebieten auf 0,6 festgelegt. Damit soll den Betrieben innerhalb der Bau-
fenster zum einen genligend baulicher Entwicklungsspielraum gelassen werden, zum anderen verhindert diese
Festsetzung auch eine (ibermaRige Versiegelung des Geléndes. In Verbindung mit den Festsetzungen zur maxi-
malen Wandhdhe wird so ein Kompromiss zwischen der wirtschaftlichen und Wohnbaunutzung des Baugrundes
gefunden und die Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes sichergestellt. Ferner entsprechen diese Festsetzun-
gen der Dichte der geplanten Nutzungsstruktur.

Siedlungsbild, Gestaltung der Geb&dude und Freiflichen

Die ortlichen Bauvorschriften enthalten Festsetzungen lber die Hbhenlage der Gebaude und die Gestaltung der
unbebauten Grundstiicksflachen, die darauf hinzielen, dass das bestehende Gelénde weitestgehend erhalten blei-
ben kann.

Die Héhenlage ist nach dem gilltigem Hdhenplan der Gemeinde Ingenried festzusetzen.

Ferner soll durch Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude dem Gedanken des landschaftsgebundenen Bauens
Rechnung getragen werden.

Um eine groRzligige und harmonische Gestaltung der Vorgérten und des StraRenbildes zu erzielen wurden Fest-
setzungen zu Einfriedungen vorgenommen.

Ver- und Entsorqung, Verkehrliche ErschlieRung

Auf die Ver- und Entsorgung wirkt sich die Aufstellung des Bebauungsplans nicht aus. Alle notwendigen Anlagen
und Einrichtungen sind vorhanden und miissen lediglich grundstiicksbezogen angeschlossen werden.

Das Plangebiet liegt direkt an der Schongauer Strale. Im Norden ist hier eine T-formige Strale, zur ErschlieBung
des Baugebietes vorgesehen. Diese auf eine Lange von 120 m und eine Breite von 7 m dimensioniert. Im Siden
endet die Strale in einem 6 m breiten Stich. Die Verkehrsflache ist so geplant, dass anfallendes Niederschlags-
wasser in dem angrenzenden 0,5 m breiten Bankett zur Versickerung gebracht werden kann. Zusétzlich dient die-
ses Bankett der Begrlinung des Plangebietes.

Griinplanung

Als Minimierungsmalnahmen fiir Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild und in den Naturhaushalt sind folgende
Festsetzungen getroffen:

Im Norden soll entlang der Schongauer Strale durch anzupflanzende Baume die optische Eingriinung der Flachen
sichergestellt werden. Die Flache MD 3 ist im Nordosten durch einen 6 m breiten Griinstreifen von den nérdlich

gelegenen Flachen gefrennt. Im westlichen Gebietsrand betrégt die Breite der Ortsrandeingriinung ebenfalls 6 m.

Die in den Hinweisen enthaltenen Pflanzgebote sind Artenfestsetzungen, die eine standort- und landschaftsbezo-
gene Begriinung der privaten Freirdume gewahrleisten.

Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufthebung von Bauleitplénen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist liber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitverfahren zu
entscheiden. Dazu gehdrt auch, dass die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
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haushaltes oder des Landschaftsbildes soweit als mdglich im Plangebiet selbst gemindert, ausgeglichen oder er-
setzt werden.

Zu der Entscheidung (iber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwégung gehéren
auch Entscheidungen iiber Festsetzungen, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes im Geltungsbereich des Bauleitplanes oder auf externen
Flachen auszugleichen oder zu mindern.

Durch die Festsetzung einer GRZ als MaR der baulichen Nutzung, wird potentielle Neubebauung auf Teilen des
Plangebietes zu einer dichteren Bebauung fiihren und vorher unversiegeltes Gebiet zu versiegeln. Es werden da-
her Kompensationsmanahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung als Ausgleich fiir die zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft notwendig.

Bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde das Eingriffsgebiet, als Gebiet mit geringer bis mittlerer Bedeutung
(Kategorie I/ oberer Wert und Kategorie I/ unterer Wert) eingestuft. Durch die bereits vorhandene Bebauung wurde
der potentiell schon bestehende Ausgleichsbedarf vom neu zu errechnenden abgezogen. Bei einem durchschnittli-
chen Kompensationsfaktor von 0,5 bis 0,6, wurde ein Ausgleichsfldchenbedarf von 1.803 gm ermittelt (vgl. Punkt
2.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung” Umweltbericht).

Als interne Ausgleichsflache wurden Teilbereiche der Flache mit der FI.-Nr. 468/4 festgelegt. Die Gréfle des Aus-
gleichs belauft sich auf 1.811 gm.

Zielbild fiir die Ausgleichsflachenentwicklung ist die Verhinderung von Nahr- und Schadstoffeintrag in den Boden,
eine Extensivierung der Nutzung durch die Entwicklung eines Extensivgriinlandes, Anpflanzung von freiwachsen-
den Hecken sowie von GrolRgehdlzen.( vgl. Umweltbericht)

6.0 IMMISSIONSSCHUTZ

Im dstlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich auf dem Grundstiick mit der Fl.-Nr. 467/2 ein landwirt-
schaftlicher Betrieb. Aufgrund vorhandener Bebauung u.a. mit Stallen, wurde sich im Ubereinkommen mit dem
Landratsamt Weilheim-Schongau darauf geeinigt, im angrenzenden westlichen Bereich des Grundstiicks mit der
FI.-Nr. 468 Wohnnutzung auszuschliefen.

Zur Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte gemaR DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau”
wurden weiterhin fiir die Gebiete MD 1 und MD 6 Festsetzungen zur Grundrissorientierung von Wohngeb&uden in
den Bebauungsplan aufgenommen.

GemaR der einschlagigen DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau* sind bei von Verkehr verursachtem Larm
die schalltechnischen Orientierungswerte von tagsiiber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) einzuhalten. Eine (iber-
schlagige Berechnung des durch den Verkehr auf der WM 23 verursachten Larms zeigt, dass die schalltechni-
schen Orientierungswerte entlang der graden Stralenbereiche erst in einem Abstand von ca. 10 m zur StraBenmit-
te bzw. 15 m im Kurvenbereich, eingehalten werden kdnnen.

Entsprechend wurde analog dem MD 1, wo dieser Abstand mit der eingetragenen Baugrenze zusammenfallt, auch
im MD 6 die Baugrenze fiir Wohngebaude auf einen Abstand von 10 m zur StraRenmitte festgesetzt.

In Bezug auf die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld des Bebauungsplanes werden keine Immissionen veran-
schlagt, die bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung das MaR der auf dem Land herkémmlichen Gerdusche und Ge-
riiche (ibersteigen wiirde. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass durch die Bewirtschaftung landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen zeitweilig Geruchs- und Larmeinwirkungen auftreten kénnen, die als beldstigend empfunden wer-
den kénnten. Da jedoch bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung nur solche Gerdusche und Gerliche absehbar sind,
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die im landlichen Raum als {iblich und vertraglich eingeschéatzt werden, sind diese von den Betroffenen innerhalb
des Planungsgebietes zu dulden.

7.0 KOSTEN

Die fir die Herstellung der verkehrlichen und technischen ErschlieBung, sowie fiir die Herstellung und Unterhaltung
der Ausgleichs- und Entwicklungsflache anfallenden Kosten, iibernimmt die Gemeinde Ingenried.

8.0 DENKMALSCHUTZ

GemaR derzeitigem Kenntnisstand sind im Planungsgebiet und dessen Nahbereich weder Baudenkmaler noch
Bodendenkmaler vorhanden. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage fretende Bodendenkmé-
ler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde
unterliegen (siche Textteil, Hinweise, Archdologische Bodenfunde).
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2.2 Umweltbericht
gemal § 2a BauGB
erstellt am 18.02.2010

1.0 ANLASS UND BEDARF

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Bebauungsplananderung

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Ehemalige Gértnerei* wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Ingenried geéndert.

Der Bebauungsplan sieht neben der Ausweisung eines Dorfgebietes, auch die Einbeziehung einer landwirtschaftli-
chen Flache in den Geltungsbereich vor. GroRe Teile des Plangebietes werden derzeit von einer Gértnerei mit
ausgepragten Gewachshausstrukturen, genutzt.

Mit der Ausweisung eines Dorfgebietes soll eine I&ndliche Struktur und damit ein Nebeneinander von Landwirt-
schaft, Wohnen und Gewerbe, gesichert werden.

1.2 Berlicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Nach §1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlage der Menschen zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und falls erforderlich wiederherzustellen.
Und zwar so, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts; die Regenerationsfahigkeit und
nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgliter; Flora und Fauna; die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Er-
holungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Berlicksichtigung der europaischen und nationalen Schutzgebiete in der Planung

Weder sind im Plangebiet selbst Schutzgebiete zu finden noch befinden sich Schutzgebiete in einer solchen Nahe
zum Plangebiet, dass eine Beeintrachtigung durch die vorliegende Planung méglich scheint.

Beriicksichtigung von raumordnerischen Zielen und Grundsatzen in der Planung

e Landesentwicklungsprogramm Bayern, B | Ziele, 1.2.2 Boden:,Verluste an Substanz und Funktionsféhigkeit
des Bodens, insbesondere durch Versiegelung, Erosion, Auswaschung und Schadstoffanreicherung, sollen
bei allen Mafinahmen und Nutzungen minimiert werden. {...)"

¢ Landesentwicklungsprogramm Bayern, B | Ziele, 3.2.1 Wasserhaushalf: ,Die Erhaltung und Verbesserung
der Versickerungsfahigkeit von Fléchen, insbesondere durch Beschrénkung der Bodenversiegelung, ist an-
zustreben.”

e Es ist anzustreben, dass Niederschlagswasser von befestigten Siedlungs- und Verkehrsfidchen méglichst
dezentral entsorgt und vorzugsweise versickert wird. (LEP: B13.2.3.3 (G))

Zur Beschrankung der Bodenversiegelung werden im Bebauungsplan mehrere Festsetzungen getroffen. Zum ei-
nen sind nicht dberbaubare Flachen, soweit wie méglich, zu begriinen, zum anderen sind Pkw-Stellplatze in was-
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serdurchlassiger Bauweise auszubilden. Neben den genannten Festsetzungen tragt auch die vorgeschriebene
Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort den Schutzgiitern Boden und Wasser Rechnung.

Dar(iber hinaus wird das Dorfgebiet nur in dem Umfang ausgewiesen, wie es dem derzeitigen Bedarf entspricht.
Dies dient dem Bodenschutz.

Die offentliche Griinflachen sowie die durchgangige Begriinung des Straflenraums sorgen fiir eine Einbindung der
Baufldchen in das Landschaftsbild.

2.0 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestand, Auswirkungen und MaRnahmen zur Vermeidung/Minimierung zu den einzelnen Schutzgiitern inklusive
der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Schutzgut Klima

Bestand:
» Frischluftaustauschbahn Kegelstich in Richtung Ingenried
* zum Teil Randbereich von Luftaustauschbahnen
e zum Teil Flache ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahn
* Staub und Abgase der Schongauer Strale
* Geruchsemissionen aus dem bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb

baubedingte Auswirkungen:
¢ Beeintrachtigung des Kleinklimas durch erhdhte Versiegelung (Aufwérmung der Dach- und Hoffldchen)
¢ zusétzliche Barrierewirkung fir Frischluftabflussbahn

Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen:
¢ Minimierung der Versiegelung z.B. durch die Begriinung der nicht iberbaubaren Fl&chen, soweit sie nicht
als Wege- und Stellplatzflachen bendtigt werden
* Eingriinung des Plangebiets tragt zur Verbesserung des Kleinklimas bei

Schutzgut Boden

Bestand:
* Parabraunerde (mittel- bis tiefgriindiger meist sandig-lehmiger Moranenverwitterungsboden)
* CrdRtenteils durch Bebauung und Hofflachen versiegelt
* keine Versiegelung auf Teilflachen (Griinland)
* in der Umgebung des Plangebiets ist der urspriingliche Bodenaufbau durch intensive Nutzung und Abbau-
tatigkeiten groBtenteils stark gestort

baubedingte Auswirkungen:
* Beseitigung von anstehendem Oberboden
* teilweise Einbringung von verdichtetem und ortsfremdem Material

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
* mittlerer bis hoher Versiegelungsgrad im des Dorfgebietes

Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen:
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¢ Minimierung der Versiegelung durch die Begriinung der nicht iiberbaubaren Flachen (soweit sie nicht als
Wege- und Stellplatzflachen bendtigt werden), durch die Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fiir Pkw-
Stellplatze

 im Bereich der Eingriinung kann sich der Boden naturnah weiterentwickeln

Schutzgut Wasser

Bestand:
* keine Oberflachengewdsser im Planungsgebiet
* keine Uberschwemmungsflachen im Planungsgebiet
 Eintragsrisiko von Nahrstoffen in das Grundwasser durch intensive Landwirtschaft

baubedingte Auswirkungen:
* keine erheblichen, nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
¢ es sind keine erheblichen, nachhaltigen Beeintréchtigungen zu erwarten

Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen:
¢ Minimierung der Bodenversiegelung dient der Grundwasserneubildung
¢ Niederschlagswasserversickerung vor Ort

Schutzgut Flora und Fauna

Bestand:
* intensiv genutztes, strukturarmes Griinland
* keine seltenen oder geschiitzten Artenvorkommen bekannt

baubedingte Auswirkungen:
¢ Verlust des Griinlands
e evil. Stérung und Vertreibung von Kleintieren

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
e evtl. Stérung und Vertreibung von Kleintieren, allerdings bestehen ausreichend Ausweichmdglichkeiten auf
den angrenzenden Flachen
» keine erheblichen, nachhaltigen Beeintrachtigungen zu erwarten

Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen:
e Eingrinung des Baugebiets bietet neuen Lebensraum

Schutzgut Mensch

Bestand:
* in direkter Nachbarschaft bereits Wohnbebauung vorhanden
* Verkehrsgerausche durch die Schongauer Strale

baubedingte Auswirkungen:
* es sind keine erheblichen und benachteiligenden Auswirkungen zu erwarten

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
e zusétzliche Larmentwicklung durch neue Betriebsansiedlung
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Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen:
* Begrenzung der betriebsbedingten Larmentwicklung durch immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Schutzgut Landschaftsbild

Bestand:
* ausgeraumte, strukturarme Ackerlandschaft
e bereits Gewerbebauten vorhanden

baubedingte Auswirkungen:
» optische Stdrung durch Baubetrieb (Fahrzeuge, Rohbauten)

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
¢ zusatzliche Gewerbebauten im ehemals offenen Landschaftsraum

Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen:
* Einbindung der Baukdrper in das Landschaftsbild durch baugestalterische Festsetzungen
* Ortsrandeingriinung durch éffentliche Griinflache und StraRenraumbegriinung

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand:
* im Plangebiet sind derzeit keine Gebaude vorhanden

baubedingte Auswirkungen:
* keine erheblichen, nachhaltigen Beeintréchtigungen zu erwarten

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen:
* keine erheblichen, nachhaltigen Beeintréchtigungen zu erwarten

Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen:
* keine

2.2 Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung, im Bereich der im FNP ausgewiesenen Mischgebietsflachen, sind keine erhebli-
chen, nachhaltigen Auswirkungen auf die Umwelt in Bezug zur bereits bestehenden Bebauung zu erwarten.

Bei der Nutzungsanderung der siidlich gelegenen Flachen von Griinland zu Dorfgebiet sind Auswirkungen auf die
Umwelt mit mittelschweren Beeintrachtigungen zu erwarten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich gegenlber der bestehenden Situation keine
grofien Veranderungen ergeben wiirden. Die Flache wiirde weiterhin als Grilnland genutzt werden.
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2.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Ausgleich fiir Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild

Bewertung des Ausgangszustands

| Schutzgut

Bedeutung des

Einstufung Gebietes fiir Kategorie
| Naturhaushalt und
Landschaftsbild
Arten und Le- intensiv genutztes Griinland | geringe Bedeutung Kat. I / oberer Wert
bensrdume
Boden GroBtenteils versiegelter geringe Bedeutung Kat. |/ oberer Wert
Boden
z.T. anthropogen {iberpragter | mittlere Bedeutung
Boden
| Wasser Eintragsrisiko von Nahr-und | mittlere Bedeutung Kat. Il / unterer Wert
Schadstoffen
Klima/Luft zum Teil Randbereich von mittlere Bedeutung Kat. | / oberer Wert

Landschaftsbild

Luftaustauschbahnen (durch
vorhandene Bebauung ist
Luftaustausch bereits beein-
trachtigt)

zum Teil Flache ohne klein-
klimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahn

Zum Teil strukturarme Land-
schaft

Ortsrandbereich

geringe Bedeutung

geringe Bedeutung

mittlere Bedeutung

Gesamtbewertung

Geringe bis mittlere
Bedeutung

Kat. | / oberer Wert

Kat. | / oberer Wert

Durch die folgenden VermeidungsmaBnahmen kann ein hoher Kompensationsfaktor innerhalb der Kategorie | ver-

wendet werden:

* Minimierung der Bodenversiegelung dient der Grundwasserneubildung
* Niederschlagswasserversickerung vor Ort
¢ Eingrinung des Baugebiets bietet neuen Lebensraum
* Begrenzung der betriebsbedingten Larmentwicklung durch immissionsschutzrechtliche Festsetzungen
+ Einbindung der Baukdrper in das Landschaftsbild durch baugestalterische Festsetzungen

¢ Ortsrandeingriinung durch &ffentliche Grinfldche und Straenraumbegriinung

Ermittlung des Kompensationsfaktors

Da auf groRen Teilen des Plangebietes bereits Bestandsbebauung vorhanden ist, ist der Ausgleichsflachenbedarf
abziiglich der Bestandsbebauung und dem dafiir bereits potentiell ermittelten Ausgleichsbedarfs zu errechnen.
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Tabelle zur Ermittlung des Kompensationsumfangs

Plangebiets- Eingriffsart/ . . |FlachengroRe in|angewendeter Ausgleichsflachen-
einstufung Eingriffsschwere g ey et gm Kompensationsfaktor bedarfin gm i,
Bauflachen und 04
Teilgebiets- versiegelte I . 0,5 des Kompensationsfaktors durch
kategorie | Flachen Al MD'1 720 (()Réa)stkompensatlonsfaktor . Bestandsbebauung schon kompensiert
Baugrundstiick ’ . e
0,6 (Planung) im Vergleich . potentielle Versiegelung der Planung
Al e 2260 2u06(Bestand) % geringer als die des Bestandes
0,2 .
Al MD 3 2.870 (Restkompensationsfaktor 574 %4 des ngmpensatnon;faktors durct)
06) estandsbebauung schon kompensiert
0,6 (Planung) im Vergleibh ‘potentielle Bebauung in der gleichen
Al M4 . 1980 ..zu06(Bestand) .0 Dichte wiederBestand
0,6 (Planung) im Vergleich potentielle Bebauung in der gleichen
Al s e zu06 (Bestand) 0 Dichte wie der Bestand
0,2 ,
' , 0,4 des Kompensationsfaktors durch
Al MD 6 4.000 | E)Réstkompensatlonsfaktor 806 'Bestandsbebauung schon kompensiert
03 .
StraRenbersich | Al 950 |(Restkompensationsfaktor 420 0.3 des Kompensationsfaktors durch
0,6) estandsausbau schon kompensiert
"geringe
Bedeutung” Summe 1803
Erlauterung: Gebiete unterschiedlicher Eingriffsschwere:

Typ A=

hoher Versiegelungs/ Nutzungsgrad - GRZ > 0,35
Kategorie | / oberer Wert




3.0 AUSGLEICHSFLACHEN FUR DIE ERWARTETEN EINGRIFFE

Der Ausgleichsbedarf von 1.803 gm fiir die zu erwartenden Eingriffe wird innerhalb des Plangebietes auf einem

Teilbereich des Grundstiicks mit der Flurnummer 468/4, Gemarkung Ingenried erbracht. Das Grundstiick ist in
Gemeindebesitz - die Ausgleichsflache weist eine GréRe von 1.811 gm auf.

Flurstiick: 468/4
Lage:
; “. e B \ \ 486
V1 \
\I‘n ‘ I"\ 1 “ 46876 \
'\II “ ll'.l \‘ \,'
\ Il \ as - —
\ 1 ‘ Hf, \
b \
I‘,II \ \'\II
\ \ \
\|\I “ ZH/y \\,
I".\ ‘ i ’\\
.\II\ % ‘..’}’ g
I\ \\ ‘d i
\ \ "4”

Darstellung: Darstellung der Lage der Ausgleichsflache innerhalb des Bebauungsplans

Die Ausgleichsflache liegt in der Gemarkung Ingenried, innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und
ist im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

GroRe: 1811 gm

Bestand: landwirtschaftlich genutzte Ackerflache

Gefdhrdung: Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen fiir Boden und Gewasser
Zielbild:

Verhinderung von Nahr- und Schadstoffeintrag, Extensivierung
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MaBlnahmen: Entwicklung eines Extensivgriinlandes, Anpflanzung von freiwachsenden Hecken, Anpflan-
zung von GroRgehdlzen

Corylds avellana
Cornus sanguineg Haselnuss

Sambucus nigra
Schwarzer Holunder

Corylus avellana
Haselnuss

Darstellung: Schematische Darstellung der Ausgleichs- und Entwicklungsmalnahmen

3.1 Ausgleichs- und Pflegemalinahmen sowie Entwicklungszeitrdume der einzelnen Biotope

Extensiv bewirtschaftete Wiesen

Die Wiesenflachen werden zu artenreichem Extensivgriinland entwickelt. Begriinung mit értlichem Heudrusch oder
Spezialsaatgutmischung RSM 8.1: Artenreiches Extensivgriinland.

Pflege: zweimal im Jahr mahen
1.Mahd ab 01.07, zweite Mahd im Herbst
(Anm.: innerhalb der ersten 5 Jahre ist eine dreimalige Mahd/ Jahr durch-
zufithren)
Mahgut von der Wiese abtransportieren

Entwicklungszeitrdume™; Stufe I: -
Stufe I, 5-10 Jahre

GroRgeholze
Pflanzung standorttypischer Gro3gehdize (Mindestqualitat: StU 12-14), z.B. Acer campestre (Feldahorn).
Pflege: bei Bedarf Schnitt- und Pflegearbeiten

Entwicklungszeitrdume™; Stufe I: 3-5 Jahre
Stufe II; ab 10 Jahren
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Freiwachsende Hecken

Pflanzung von einheimischen Strauchem in einer 2-4-reihigen Heckenstruktur, in jeweils 3er bis 5er Gruppen.

Straucharten:

Corylus avellana Haselnuss

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Prunus padus Traubenkirsche

Rhamnus frangula Faulbaum

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Malus sylvestris Holzapfel

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

Juniperus communis Gewdhnlicher Wacholder

Euonymus europaeus Pfaffenh(itchen

Rosa canina Hundsrose

Pflege: Komplettriickschnitt etwa 20 Jahre
Dabei nicht mehr als 1/3 der Hecken gleichzeitig zuriickschneiden

Entwicklungszeitrdume™: Stufe I: 4-6 Jahre
Stufe II; 10-15 Jahren

* Entwicklungszeitrdume: Stufe I: Zeitdauer, bis der angestrebte Zustand erkennbar ist
Stufe Il: Zeitdauer bis Entwicklungsziel erreicht ist

4.0 ZUSATZLICHE ANGABEN

4.1 anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Hinblick auf die vorhandene ErschlieBung und die Bestandsbebauung wird ein Leerstand der Fl&chen und damit
die Suche nach anderen Planungsgebieten nicht in Betracht gezogen.

Eine andere Nutzungsanderung des Plangebietes, z.B. noch intensiver als Gewerbegebiet oder weniger intensiv
mit Wohnbebauung wird aufgrund der umgebenden Bebauung nicht als sinnvoll erachtet. Somit ist die jetzige Pla-
nung der Ansatz, die Vermarktung und damit eine zeitnahe Weiternutzung der Fl&chen voranzutreiben.

4.2 verwendete Verfahren und Schwierigkeiten
Die Beurteilung der Schutzgliter erfolgte anhand von Ortsbegehungen und der Zuhilfenahme von Biotopschutzkar-

tierungen, dem Geofachdatenatlas des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt, dem Bayerischen Fachinformati-
onssystem Naturschutz und dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ingenried.
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4.3 Monitoring

Als MaRnahme zur Uberwachung der Umweltauswirkungen wird folgendes vorgeschlagen:

¢ Die bebauten Grundstiicke sollen 2 Jahre nach Bebauung auf die Einhaltung der festgesetzten privaten Griin-
flachen und der sonstigen Festsetzungen, die die Oberflachenbeschaffenheit im Sinne der Umwelt regeln, ge-
prift werden.

Weiterhin ist die ordnungsgemafie Herrichtung und Pflege von Ausgleichsfléachen geboten, damit diese ihre
Funktion erflillen kdnnen. Deshalb wird folgende Uberwachungsmafinahme vorgeschlagen:

e 1 Jahr nach der Fertigstellung der Bebauung soll die ordnungsgemaRe Herrichtung und Pflege der dem Bau-
abschnitt zugeordneten Ausgleichsflachen Uberpriift werden. Sind aufgrund nicht ordnungsgemafien Umgangs
oder aufgrund sonstiger Ursachen die Flachen nicht in einem ausreichenden Zustand, ist die Priifung zuséatzli-
cher MaRRnahmen angezeigt.

» Das im vorangegangenen Punkt beschriebene Verfahren ist nach 5 Jahren zu wiederholen.

4.4 Zusammenfassung

Im Rahmen des Bebauungsplans werden ehemals landwirtschaftlich genutzte Flachen einer Nutzung als Dorfge-
biet zugefiihrt. Diese Anderung fiihrt zu einer erhdhten Versiegelung, was sich auf die Funktionsfahigkeit des Bo-
dens, den Wasserhaushalt sowie auf das Kleinklima auswirkt. Ferner beeinflusst die gewerbliche Nutzung das
Landschaftsbild.

Die Planung im Bereich des Bestandes fiihrt gegeniiber dem jetzigen Zustand kaum zur Beeintrdchtigung von
Schutzgiitern. Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick zu den wichtigsten Ergebnissen des Umweltbe-

richts:
Schutzgut Erheblichkeit R T
Klima geringe bis mittlere Erheblichkeit
Boden geringe bis mittlere Erheblichkeit
- Wasser . mittlere Erheblichkeit o
FloralFauna geringe Erheblichkeit
Landschaftsbild geringe bis mittlere Erheblichkeit

Zwischen den einzelnen Schutzgiitern besteht ein komplexes Wirkungsgefiige. Die Schutzgiiter direkt miteinander
verkettet. D.h. die Beeintrachtigung eines Schutzguts bringt meist auch eine Verschlechterung fiir die anderen
Schutzgiiter mit sich. So fiihrt die Beeintrachtigung der Bodenfunktion, welche durch eine erhdhte Versiegelung
hervorgerufen wird, zu einer Minderung der Grundwasserneubildung. Ferner beeintrachtigt die Bodenversiegelung
auch die Schutzgiiter Klima (kleinklimatische Funktion) und Landschaftsbild. Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes schmélern wiederum die Erholungsfunktion und wirken sich somit auf das Schutzgu't Mensch aus.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans sind insgesamt gesehen von geringer bis mittlerer Erheblichkeit.
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3. Ortliche Bauvorschriften
geméaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 81 BayBO

(1)

3.1 Textteil

1.0 AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Dach- und Fassadengestaltung

Fir die Hauptgeb&ude im Bereich MD 1, MD 2, MD 3, MD 4, MD 5 und MD 6 sind D&cher mit einer Neigung von
28° bis 35° zulassig.

Fir Nebengebéude und Garagen sind Dacher mit gleichen oder bis zu 20% geringeren Dachneigungen als bei
den Hauptbaukdrpern zulassig.

Dacher sind entweder mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in rot bis rotbrauner Farbe einzudecken. Andere
Materialien fiir die Dacheindeckung sind zuldssig, soweit sie der Energiegewinnung dienen. Blechdécher werden
ausgeschlossen.

Bei der Gestaltung von Gauben sind folgende Festsetzungen einzuhalten:

* Der Firstpunkt der Gaube ist mindestens 1,0 m unter dem Haupftfirst anzuordnen.

* Gauben sind ab einer Dachneigung von 35° zulassig.

* Pro Dachflache darf nur eine Gaube errichtet werden. Ausnahmsweise kann auch eine zweite Gaube zuge-
lassen werden, sofern die Hauslange 9,0 m (iberschreitet.

* Negative Dachausschnitte sind unzulassig.

Die Gauben diirfen bis zu einer max. Breite von 2,0 m ausgefiihrt werden.

Bei Wintergérten sind auch Glasdacher zuléssig.

Quergiebel diirfen mit einer max. Breite von 6,5 m ausgeflihrt werden. Der Abstand zum Giebeleck muss beid-
seitig mindestens 2,0 m betragen.

Dachiberstande sind von mind. 0,5 m bis max. 1,5 m zulassig. Bei Nebengeb&uden darf der Dachiiberstand 1,0
m betragen.

Gebaudeproportionen

Die Hauslénge der Hauptgeb&ude muss mindestens 1/5 langer als die Giebelseite ausgebildet sein.

2,0 GESTALTUNG DER STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN

Garagenvorplatze sind als offene Hofrdume ohne Einfriedung zur Stralle zu gestalten.
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3.0 GESTALTUNG UND NUTZUNG DER UNBEBAUTEN FLACHE

Einfriedungen

Als Einfriedungen entlang der éffentlichen Verkehrsfldchen sind nur Holzzaune, mit einer Héhe bis zu 1,0 m dber
der Verkehrsflache zuldssig. Mauern und Sockel sind nur zuldssig, wenn sie dem Schutz vor abflieBendem
Hangwasser dienen. Als seitliche und riickwartige Einfriedungen sind auch dicht hinterpflanzte Maschendrahtge-
flechte mit verzinkten Stahlrohrpfosten in einer Héhe von 1,0 m iiber fertigem Gelande zuldssig. Stlitzmauern,
Sockel und Formhecken sind unzulassig.

Gelande

Die Hohenlage der Gebaude ist nach dem giiltigem Héhenplan der Gemeinde festzusetzen.

Veranderungen der Geldndeoberflache diirfen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen
Ausmald ausgefiihrt werden.

Jedes Grundstiick muss an die Nachbargrundstiicke ohne Absatz, ohne Stiitzmauer und ohne kiinstliche Bo-
schung anschlieRen.

Abgrabungen sind unzulassig.
Abstandsflachen

Die gesetzlichen Abstandsfidchen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

WEITERE AUSSAGEN TRIFFT DIE 3. FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG DER GEMEINDE
INGENRIED.
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Ausfertigung:

Hiermit wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes und seine Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe,
Text und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates Ingenried (ibereinstimmen.
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