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Zusammenfassende Erkldrung gemaR § 6 Abs. 5 BauGB
zum Bebauungsplan ,Ehemalige Géartnerei“, Gemeinde Ingenried

Gemal § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erkldrung beizufiigen iiber die Art
und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Be-
bauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahit wurde.

1. Ausgangslage

Dorfgebiete nach § 5 BauNVO sind gemischte Gebiete, in denen ein Nebeneinander von Landwirtschaft, Wohnen
und Gewerbe ermdglicht wird. Da im Bereich des neuaufzustellenden Bebauungsplans landwirtschaftiiche Betrie-
be bereits anséssig sind und die begriindete Annahme besteht, dass sich im Bereich der ehemaligen Gartnerei
zukiinftig Handwerksbetriebe ansiedeln, wird an dieser Stelle ein Dorfgebiet ausgewiesen.

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

Das Planungsgebiet befindet sich im Siiden 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 F1.-Nr. 466 der Gemarkung Ingenried. Die Aus-
gleichsflache befindet sich ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches und umfasst Teilfidchen des Grundstiicks
mit der FL-Nr. 468/4 der Gemarkung Ingenried. Die Fidche des Bebauungsplans umfasst insgesamt 3,443 ha.

Das Plangebiet des Bebauungsplans grenzt im Osten und Norden an die Schongauer StraRe mit dahinter liegen-
den Mischgebiets- und Wohngebietsbereichen. Im Westen und Siiden schlieRt das Areal an groftenteils unbebau-
te Bereiche an, die derzeit im Flachennutzungsplan als Mischgebiete und groBtenteils als landwirtschaftlich ge-
nutzte Fldchen ausgewiesen sind.

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

Norddstlich im Plangebiet befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, die Flachen im Nordwesten und Siiden
gehdren zu einem ehemaligen Gartenbaubetrieb. Allein der Siidosten des Bebauungsplans ist unbebaut und wird
als Landwirtschaftsflache genutzt.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ingenried geandert (3.
Flachennutzungsplananderung).

2. Inhalt

Das Plangebiet weist eine Nutzung als gemischte Bauflache (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. Zusétzlich
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-
fihrt werden kénnte. Im Gebiet mit der Bezeichnung MD 4 wird Wohnen, aufgrund von immissionsschutzrechtli-
chen Belangen, ausgeschlossen.
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Um einer potentiellen Neubebauung des Gebietes ein stadtebaulich geordnetes MaR zuzufilhren wurden
diesbezlglich Festsetzungen in den Bebauungsplan ,Ehemalige Géartnerei“ aufgenommen.

Die Wandhadhe 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
Baufenster zum einen genligend baulicher Entwicklungsspielraum gelassen werden, zum anderen verhindert
diese Festsetzung auch eine liberméRige Versiegelung des Geléndes. In Verbindung mit den Festsetzungen zur
maximalen Wandhohe wird so ein Kompromiss zwischen der wirtschaftlichen und Wohnbaunutzung des Baugrun-
des gefunden und die Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes sichergestellt. Ferner entsprechen diese Fest-
setzungen der Dichte der geplanten Nutzungsstruktur.

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 StraRe. Im Norden ist hier eine T-formige StraRe, zur ErschlieBung
des Baugebietes vorgesehen. Diese auf eine Lange von 120 m und eine Breite von 7 m dimensioniert. Im Siiden
endet die Strafle 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. Zusatzlich dient
dieses Bankett der Begriinung des Plangebietes.

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

Im Norden soll entlang der Schongauer Strae durch anzupflanzende Baume die optische Eingriinung der FI3-
chen sichergestelit werden. Die Flache MD 3 istim Nordosten durch einen 6 m breiten Griinstreifen von den nérd-
lich gelegenen Flachen getrennt. Im westlichen Gebietsrand betragt 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.

3. Beriicksichtiqung von Umweltbelangen

Entsprechende MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fiir die zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind notwendig. Hierfiir wird eine interne Ausgleichsflache innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans festgesetzt. Als Ausgleichsfldchen dienen Teilbereiche des Grund-
stlicks mit der Flur-Nummer 468/4, Gemarkung Ingenried.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ehemalige Gértnerei* der Gemeinde Ingenried wurde eine Umweltprii-
fung gemaR § 2a BauGB durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt. Die Auswirkungen der Planung auf die Um-
welt wurden beschrieben und bewertet. Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen wurden erfautert.

Im Plangebiet existieren keine européischen und nationalen Schutzgebiete. Landesplanerische-, raumordneri-
sche- und landschaftsplanerische Ziele und Vorgaben fanden Eingang in die Planung. Das Plangebiet selber liegt
im nérdlichen Bereich derzeit in einem im FNP ausgewiesenen Mischgebiet. Die Teilflachen siidlich davon befin-
den sich im landwirtschaftlichen genutzten AuBenbereich und sind groRfiachig bebaut. Weder seltene noch zu
schiitzende Artenvorkommen sind bekannt.

Fir die Schutzgiiter Klima, Boden, Wasser sowie Flora und Fauna werden folgende Minimierhngs- und Ver-
meidungsmafnahmen vorgesehen:
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Soweit Flachen nicht als Wege- und Stellplatzflachen benétigt werden, soll durch entsprechende Begriinung der
Versiegelung entgegengewirkt werden. Weiterhin tragt die Begriinung neben der Verbesserung des Kleinklimas
auch zur Grundwasserneubildung bei. Das Niederschlagswasser kann hier groRflachig versickert werden. Im
Bereich der Eingriinung kann sich der Boden naturnah weiterentwickeln. Ferner wird ein wesentlicher Beitrag zur
Schaffung neuer Lebensréume fiir Flora und Fauna und damit zur Férderung der Artenvielfalt geleistet.

Relevante Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen fiir die Schutzgiiter Mensch, Landschaftsbild sowie
Kultur- und Sachgiiter werden iber die Festsetzung von Emissionskontingenten zur Begrenzung fiir betriebsbe-
dingte Larmentwicklung getroffen. Durch baugestalterische Festsetzungen integriert sich die Planung ins Land-
schaftsbild. Es wird ein Anschiuss an die bestehende Bebauung geschaffen. Dies sorgt in Verbindung mit den
bestehenden und neu ausgewiesenen Baufiéchen fiir eine harmonische Weiterentwicklung der Gemeinde ingen-
ried.

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 Nutzungséanderung der siidlich gelegenen Fléchen von Griinland zu Dorfgebiet sind Auswirkungen auf die
Umwelt mit mittelschweren Beeintrachtigungen zu erwarten.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich gegeniiber der bestehenden Situation keine
grofben Veranderungen ergeben wiirden. Die Flache wiirde weiterhin als Griinland genutzt werden.

Im Zuge der Umwandlung von ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen in gewerbliche Bauflichen werden
Eingriffe getétigt die es auszugleichen gilt. Insgesamt sind die Auswirkungen des Bebauungsplans von geringer
bis mittlerer Erheblichkeit. Es sind keine erheblichen nachhaltigen Umweltauswirkungen zu erwarten. Da auf gro-
Ren Teilen des Plangebietes bereits Bestandsbebauung vorhanden ist, ist der Ausgleichsflachenbedarf abziiglich
der Bestandsbebauung und dem dafiir bereits potentiell ermittelten Ausgleichsbedarfs zu errechnen.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und in Verbindung mit den VermeidungsmaRnahmen
wurde fiir das gesamte Vorhaben ein Ausgleichsbedarf von 1.803 qm ermittelt. Die Ausgleichsflache fiir den zu
erwartenden Eingriff betragt 1.811 gm. Insgesamt rechtfertigen die Lage und der geringe 6kologische Wert der
Fléche die Ausweisung von Mischgebietsflachen.

4. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiliqung

Sowohl im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gemag § 3 Abs. 1 BauGB als auch im Rahmen der &ffentli-
chen Auslegung gemaf §3 Abs. 2 BauGB wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.
1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurden insgesamt 15 Stellen beteiligt. Es wurden 9 Stellungnah-
men abgegeben, davon 3 ohne AuRerung bzw. ohne Einwénde gegen die Planung. Die Hinweise und Anregungen
wurden gepriift und durch zeichnerische Darstellungen in der Planzeichnung und textiiche Anderungen der Be-
griindung erganzt.

Die Forderungen des Wasserwirtschaftsamtes Weitheim wurden dahingehend berlicksichtigt, dass in den Festset-
zungen zur technischen Infrastruktur darauf aufmerksam gemacht wird, dass das anfallende Niederschlagswasser
weitestgehend flachenhatft versickert werden soll. Sollte eine Versickerung (ber die bewachsene Bodenschicht
nicht méglich sein, wird das anfallende Niederschlagwasser dem Regenkanal zugefiihrt werden. Weiterhin wurden
die Hinweise des Bebauungsplans dahingehend erganzt, dass auf die Mitteilungspflicht beim Auffinden von Altla-
sten oder Bodenveranderungen hingewiesen wird.
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Ferner wurde den Forderungen nachgekommen, darauf zu achten, keine tiefwurzelnde Bepflanzung im Wasser-
schutzgebiet vorzunehmen. Der Punkt ,Pflanzbindungen“ wurde entsprechend angepasst.

Den Anregungen des FB Bauamt wurde entsprechend nachgekommen. Dabei handelt es sich um:
- Korrektur der Festsetzung |1+D in WH 6,0 m, da nur die Zahl der Vollgeschosse nicht aber die Art ihrer
Ausfuhrung festgesetzt werden kann.
- Femer werden die Unzuléssigkeiten bestimmter Nutzungen explizit aufgefiihrt und Ausnahmen nur ab-
weichend von den gesetzlichen Regelungen bestimmt.
- Erganzung beziiglich des Umgangs mit Garagen, dahingehend, dass auch diese nur innerhalb der Bau-
grenzen zulassig sind.

Der FB Naturschutz des Landratsamtes Weilheim-Schongau merkte an, dass die mit Zweckbestimmung ,Bauge-
bietsdurchgriinung* festgesetzte offentliche Griinflache bei einer GroRe von 6x16 m diese Aufgabe nicht wird
erfiillen konnen. Gleiches gelte fiir den schmalen Griinstreifen auf der Westseite. Der Hinweis wurde dahingehend
aufgegriffen, dass die Zweckbestimmungen der Griinflachen entfallen und beide Fldchen als ,ffentliche Griinfla-
chen“ ausgewiesen werden.

Der FB Stadtebau regt an, dass zur besseren Einschétzbarkeit und Bestimmtheit der Festsetzungen die erforderli-
chen Angaben zur Hohenlage in den Bebauungsplan einzutragen sind. Der Hinweis wurde aufgegriffen, die textli-
chen Festsetzungen entsprechend angepasst. Ferner entféllt aufgrund der Anregungen des FB Stadtebaus die
Uberschreitungsméglichkeit der GRZ von 25% aus den textlichen Festsetzungen. Auch wurden die Festsetzungen
dahingehend abgeéndert, dass nur unversiegelte Zufahrten aus der Anrechenbarkeit der GRZ entfallen und die
GRZ des MD 1 entsprechend der anderen Teilbereiche auf 0,6 erhdht wurde. Die Begriindung zum Bebauungs-
plan wurde ergénzt.

Den Anregungen des FB Technischer Umweltschutz wurde dahingehend nachgekommen, dass die der StraRe
zugewandten Baugrenzen, analog der einzuhaltenden Orientierungswerte, auf 10 m bzw. 15 m Abstand zur Stra-
Renmitte verschoben werden. Dieser Hinweis ergeht auch vom Staatlichen Bauamt Weilheim. Zusétzlich wurden
die erforderlichen Grundrissorientierungen fiir das MD 6 unter ,Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen* und
der Begriindung erganzt.

Auch der FB Technischer Umweltschutz weist darauf hin, dass die Zuléssigkeit bzw. Unzulassigkeit bestimmter
Nutzungen konkret aufgefiihrt werden sollte. Dem Einwand wurde nachgekommen.

Vom Staatlichen Bauamt Kempten ergeht der Hinweis, dass auBerhalb der zur ErschlieBung der Kreisstrafe be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrt bauliche Anlagen in einer Entfernung von 15 m zum Fahrbahnrand, nicht errich-
tet werden diirfen. Die entsprechenden Anbauverbotszonen sind, ebenso wie die straRenrechtlichen Ortsdurch-
fahrtsgrenzen im Bauleitplan darzustellen. Den Einw&nden wurde nachgekommen und auch die Sichtfelder im
Bereich der geplanten Einmiindung ergénzt.

Im Rahmen der formlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden insgesamt 15 Steflen beteiligt. 9 Stellungnahmen wurden
abgegeben, davon 3 ohne AuRerung bzw. ohne Einwande gegen die Planung.

Der Forderung des Landratsamts Weilheim-Schongau, die Pflanzliste fiir verbindlich zu erklaren wurde nachge-
kommen; die Pflanzliste in die textlichen Festsetzungen libernommen.

5. Priifung anderweitiger Planungsmadalichkeiten

Im Hinblick auf die vorhandene ErschlieBung und die Bestandsbebauung wird ein Leerstand der Flachen und
damit die Suche nach anderen Planungsgebieten nicht in Betracht gezogen.
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Eine andere Nutzungsénderung 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
Planung der Ansatz, die Vermarktung und damit eine zeitnahe Weiternutzung der Fléchen voranzutreiben.

Gemeinde Ingenried -9 SEP. 2010

Fichtl
Blrgermeister
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Mindelheim, den 01.09.2010



