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Textteil

Praambel

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674).

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

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

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

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

Gesetz Uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908).

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

Die Gemeinde Schwabsoien, Landkreis Weilheim-Schongau, beschlieBt mit Sitzung vom 07.11.2022 auf-
grund von § 34 Abs. 4 bis 6 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie §§ 2, 8,9, 10 und 13 BauGB, geéandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom
25.05.2021 (GVBI. S. 286) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in
der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021
(GVBI. S. 74) die vorliegende

Einbeziehungssatzung
»Am Anger

bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und
der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 07.11.2022 als Satzung.

Der Satzungsbeschluss wurde am ....... 23 0L wm gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich
bekanntgemacht. Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
Gleichzeitig werden damit die mit dem rdumlichen Geltungsbereich liberlagerten Teilbereiche des Bebau-
ungsplans ,Ortskern” in der Fassung vom 12.07.2010, in Kraft getreten am 17.11.2011, sowie dessen 1.
Anderung, in der Fassung vom 07.10.2013, in Kraft getreten am 09.10.2013, durch die geénderten Festset-
zungen fortgeschrieben bzw. ersetzt.

Hinweise: Gemah § 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo die Einbeziehungssatzung nebst Be-
griindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu Auskunft edlangen kann. Gemaf § 10a Abs. 2 BauGB
wird die in Kraft getretene Einbeziehungssatzung mit der Begriindung auch in das Intemet eingestellt bzw. ist auf der Internetseite
der Gemeinde / der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt einsehbar. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher
Stelle sowie unter welcher Intemetadresse die Planung eingesehen werden kann.

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

Die Einbeziehungssatzung wurde gemaf § 13 BauGB im "Vereinfachten Verfahren" aufgestelit. Gemé&R § 13 Abs. 3 BauGB wurde
weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, noch ein eigener Umwelthericht gemaf § 2a BauGB erstellt.
Weiterhin wurde auch von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB (bzgl. Uberwachung
erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

GEMEINDE SCHWABSOIEN

Schwabsoien, den ......1.0. AH...ZGZS .........

4

............................ ///”

1. Biirgermeister Manfred Schmid
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§1
1.1

1.2

1.21

1.3

14

§2
2.1

Satzung (Festsetzungen durch Text)

INHALT DER EINBEZIEHUNGSSATZUNG

Die Einbeziehungssatzung wird gebildet durch die beigefiigte Planzeichnung mit Festsetzungen durch
Planzeichen (innerhalb der mit schwarzen Balken markierten Grenze des raumlichen Geltungsbereiches)
in Verbindung mit den nachfolgenden Festsetzungen durch Text, jeweils in der Fassung vom 07.11.2022.
Den Planunterlagen ist eine Begriindung beigelegt.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst Teilflichen der Grundstiicke mit den Flur-Nummemn 73 und 76,
jeweils der Gemarkung Schwabsoien.

Werden innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung Flurstlicke aufgeldst, neue Flurstiicke gebildet oder
entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die entsprechend zuge-
horigen Festsetzungen durch Planzeichen und Festsetzungen durch Text bezogen auf den entsprechen-
den rdumlich-flachenhaften Bereich des Plangebietes anzuwenden.

Innerhalb der festgelegten Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches richtet sich die planungsrecht-
liche Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach den in der vorliegenden Einbeziehungssatzung ge-
troffenen Festsetzungen und im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Der zu erbringende naturschutzrechtliche Ausgleichsfldchenbedarf von rechnerisch insgesamt 260 m?
ist zugeordnet / festgesetzt auf einer Teilflache von 260 m? des Grundstiickes mit der FI.-Nr. 781/6 der
Gemarkung Schwabsoien (Anrechenbarkeitsfaktor: 1,0).

Diese Grundstiicksteilflache ist ebenfalls Bestandteil des raumlichen Geltungsbereiches der Einbezie-
hungssatzung.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb der ausgewiesenen ,Teilgebietsflache-WEST* sowohl
durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen) eingetragene Grundflachenzahl
(GRZ) als auch durch die Werteangaben fiir die héchstzulassige Wand- & Firsthéhe (WH & FH) bestimmt.

Hinweis: Fiir die , Teilgebietsflache-OST" werden keine gesonderten Festsetzungen zur GRZ, WH und FH getrof-

211
212

2.2

221

2.3

fen bzw. sind diese aus gesamtplanerischer Sicht vorliegend nicht erforderlich.

Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf in beiden Teilgebietsflachen angewendet werden.
Die privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Baugebiets- / Ortsrandeingriinung" werden zur Er-
mittlung der zulassigen Grundflache / Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland (Flache
ohne hinterlegte Farbe bzw. in weifler Farbgebung gekennzeichneter Flachenbereich) hinzugerechnet.

In der , Teilgebietsflache-WEST* betrégt die max. zulassige Wandhdhe (WH) des Hauptgebéudes 6,0 m.
Die Firsthdhe (FH) darf 7,7 m nicht (iberschreiten.

Die max. zulassige Wandhthe (WH) wird durch das MaR® zwischen der Oberkante RohfuRRboden Erdge-
schoss (OK RFB EG; als unterer Bezugspunkt) und der OK der Dachhaut in senkrechter Verléngerung an
der traufseitigen Gebdudeauflenwand (als oberer Bezugspunkt) bestimmt.

Die max. zuldssige Firsthdhe (FH) wird durch das senkrechte MaB zwischen der OK RFB EG und der OK
der Dachhaut am First bestimmt.

Hohenlage der Geb&ude: In der ,Teilgebietsflache-WEST" darf die Oberkante Rohfuboden des Erdge-
schosses (OK RFB EG) des Hauptgeb&udes die Oberkante des natiirflichen Gelandes gemessen an der
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2.31

hdchstgelegenen nord- bzw. hangseitigen Geb&udeauRenkante / -ecke um max. 0,20 m {iberschreiten.
Eine den topographischen (kleinrdumlichen) Gegebenheiten geschuldete, nachweislich erforderliche
Uberschreitung kann ausnahmsweise zugelassen werden.

Hinweise: - In der ,Teilgebietsflache-OST* wird die Hohenlage der OK RFB EG des Hauptgebaudes v.a. vor dem

§3
3.1

3.2

3.21

Hintergrund der Bestandssituation mit bereits vorhandener Bebauung auf Grundlage der (kiinftig) ein-
zelfallbezogenen, konkret zu berticksichtigenden Erfordernisse / Belange insbesondere i.V.m. der allg.
ErschlieRungssituation, des Orts- / Landschaftsbildes, etc. von der Gemeinde auf der nachfolgenden
Planungsebene der Baugenehmigung bzw. im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt.
- Den Bauantragsunterlagen beider Teilgebietsflachen sind Gelandeschnitte mit entsprechenden Hé-
henangaben / Angabe der N.N.-Héhen beizufiigen; dabei sind insbesondere das bestehende Gelande
sowie die geplante Gelandeprofilierung und die Lage des Gebaudes / der Gebaude(teile) darzustellen.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
Es gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.

Es gilt die ,Satzung liber abweichende MaRe der Abstandsfldchentiefe (Abstandsflachensatzung) der Ge-
meinde Schwabsoien vom 25.01.2021", in Kraft getreten am 01.02.2021.

Im Ubrigen gelten die Regelungen zu Abstandsflachentiefen / Abstandsflichenvorschriften gemaR Art. 6
BayBO in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt geéndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021.
Abweichend von § 3.2 hat in der ,Teilgebietsflache-WEST* die Giberbaubare Grundstiicksfliche / einge-
tragene Baugrenze entlang der Grundstiicksgrenzen zwischen den F1.-Nm. 73 und 75 Vorrang vor den
Regelungen der gemeindlichen Abstandsfldchensatzung sowie den Abstandsflachenvorschriften des Art.
6 BayBO.

Hinweis: Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind Gibergeordnet zu beachten.

33
3.31

34

§4
4.1

411

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgelegt.

Abweichend von § 3.3 ist eine Uberschreitung zulassig durch

a) mit dem Hauptgebaude verbundene Terrassen nach Richtung Siiden und Westen bis zu maximal
4,0 m Tiefe sowie

b) Dachiibersténde, welche bis zu max. 1,5 m vor die GebaudeauRenwand hervortreten (Bezugs- bzw.
Messpunkt stellen der Abstand des duRersten, durchgehenden Bauteiles der Dachhaut (bzw. ohne
Dachrinne) und die in der Horizontalen dazu gelegene AuRenkante der Geb&udeauflenwand dar).

Es ist nur die Errichtung von Einzelhausern zuléssig.

GARAGEN & STELLPLATZE SOWIE NEBENANLAGEN & -GEBAUDE

Garagen, Stellplatze und (iberdachte Stellplétze (Carports) sowie Nebenanlagen und -gebaude diirfen
aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Ortsbildes nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) und der ,Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen /
-gebaude, Stellplétze, (iberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und Gemeinschaftsanlagen” errichtet
werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Nr. 3 BauNVOQ).

Abweichend von § 4.1 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhéuser, Lagerplatze fiir
Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung, etc.) im gesamten Bereich des Baulandes (FIa-
chen ohne hinterlegte Farbe bzw. Fldchenbereiche in weilter Farbgebung) zulassig, sofern diese einen
Mindestabstand von 3,0 m gegeniiber den &ffentlichen StraRen-Grundstiicksflachen einhalten.
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4.2

4.3

431

Die Errichtung von Einfriedungen und ,offenen” bzw. nicht iiberdachten Stellplatzen sowie von Zufahrts- /
Wegeflachen und dgl. ist innerhalb des nach Satz 1 definierten Mindestabstand-Bereiches zulassig.

Vor Garagen und iiberdachten Stellplétzen (Carports) muss zu den éffentlichen Strafen-Grundstiicksfla-
chen hin ein Abstand (Aufsteliflache / Stauraum) von mind. 5,50 m eingehalten werden.

Die gemeindliche ,Satzung iber die Herstellung von Stellplétzen in der Gemeinde Schwabsoien® inkl. der
Anlage ,Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf' in der bei Bauantragsstellung jeweils giiltigen Fassung ist
zu beachten bzw. anzuwenden.

Abweichend von § 4.3 sind bei Wohneinheiten (WE) bis zu einer GréRe von 50 m2 pro WE 1,5 Stellplatze
sowie fiir WE {iber 50 m?2 2,5 Stellplatze pro WE nachzuweisen, wobei die Anzahl der Stellplatze jeweils
auf den nachsten ganzen Zahlenwert aufzurunden ist (entspr. bei WE < 50 mZ 1 WE/Zahlenwert von 1,5
= 2 Stellplatze bzw. bei 2 WE/Zahlenwert von 3 Stellplatzen; bei WE > 50 mZ 1 WE/Zahlenwert von 2,5 =
3 Stellplatze bzw. bei 2 WE/Zahlenwert von 5 Stellpiatzen).

Hinweis: Aneinandergebaute Garagen, Nebengebéude sowie Stellplatze mit Uberdachung (Carports) sind még-

§5
5.1

5.1.1

5.2

5.2.1

522

5.2.3

lichst einheitlich zu gestalten. In Dachneigung und -eindeckung sowie in Trauf- und Firsthéhe sind sie
aneinander anzugleichen.

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Fiir das Hauptgebaude sind nur gleichgeneigte Satteldachformen mit den in der Planzeichnung eingetra-
genen Dachneigungen (DN) zuldssig. Die beiden Dachseiten miissen zudem eine gleichschenklige bzw.
symmetrische Gestalt aufweisen.

Abweichend von § 6.1 sind filr untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergérten, Treppenh&user oder Ein-
gangs- und Terrasseniiberdachungen, etc. weiterhin auch Flachdach- und flachgewinkelte Pultdachfor-
men (bis 12° Dachneigung) zulassig.

Als Dacheindeckung fiir das Hauptgebaude sind nur Dachziegel oder Betondachsteine aus einheitlichen
Materialien in naturroten Farbtonen zulassig.

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

Abweichend von § 5.2 sind engobierte Oberflachen sowie eine Dacheindeckung mit Anlagen zur solar-
energetischen Nutzung bzw. Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren zuléssig.

Diese sind nur in und auf Dachfldchen sowie nur in paralleler und méglichst biindiger Anordnung zur
Dachhaut zulassig. Die Anbringung muss in einer mdglichst zusammenhangenden, harmonisch wirken-
den Flache erfolgen.

Dariiber hinaus sind Dachbegriinungen allgemein zulédssig (und planerisch ausdriicklich erwiinscht).
Abweichend von § 5.2 sind fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergérten, Treppenhauser oder Ein-
gangs- und Terrasseniiberdachungen, etc. auch Dacheindeckungen aus Glas und / oder Metall zulassig.
Die Errichtung von Terrassen auf baulichen Anlagen ist unzulassig.

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

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

Gesamtgestaltung grundsétzlich mit dem Hauptgebaude abgestimmt werden, mdglichst auch in Bezug
auf Dacheindeckung und -neigung.
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§6
6.1

6.1.1

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind als transparente Holz- oder Metallzdune ohne Sockel auszufiihren. Kunststoffzéune
sind allgemein unzuléssig.
Als Bodenfreiheit ist ein Mindestabstand von 0,10 m zur Geléndeoberkante einzuhalten.

Hinweis: Die Einfriedungen sind in ihrer Ausfiihrung / Gestaltung (Material und Farbe) moglichst auf die Gebaude

§7
7.1

7.2

7.3

7.31

74

741

742

7.5

7.5.1

des zugehdrigen Grundstiickes und der Nachbargrundstiicke abzustimmen.

GRUNORDNUNG / FREIFLACHEN / PFLANZGEBOTE

Der Anteil der Bodenversiegelung sowie Flachen-Uberbauungen und -Uberformungen ist auf das unbe-
dingt erforderliche MindestmaR zu begrenzen. Die nicht liberbauten Flachen bebauter Grundstiicke sind
als Grinflachen anzulegen / zu gestalten, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

Die Verwendung kiinstlicher Gestaltungselemente oder Belagsflachen, insbesondere von Kunstrasen und
Kunstpflanzen sowie eine Anlage von geschotterten Steingérten ist unzuléssig.

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

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

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

Abweichend von § 7.3 ist die Errichtung sockelloser Einfriedungen gemaR § 6 zulassig.

Sowohl fiir alle Pflanzungen innerhalb der ausgewiesenen privaten Griinflachen gem. § 7.3 (bzw. auch im
Fall einer Neu- / Ersatzpflanzung, efc. aller Gehdlze der in der Planzeichnung eingetragenen zu erhalten-
den/teils zu ergénzenden Heckenstruktur am Siidrand der Fl.-Nr. 73) als auch fiir alle sonstigen im Plan-
gebiet gemah Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten Pflanzungen ist ausschlieR-
lich und nachweislich ,gebietseigenes” Pflanzenmaterial (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland®) von
standortheimischen Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaf-
ten zu verwenden.

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

Auf den unter § 7.3 genannten Flachen ist die Verwendung von fremdi&ndischen Pflanzenarten jeglicher
Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zypressen ausdriicklich untersagt.

Auf den privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung* besteht inner-
halb der festgesetzten Flachenumgrenzung ,zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen® eine Pflanzbindung zur Anlage einer flachenhaften bzw. liickenlosen, durchgehenden
Strauch-Gehélzstruktur aus Gehélzen mind. 3. Wuchsordnung (Aufbau artenreiche Strauchgehéiz-Hecke,
maglichst bliten- und fruchtreich).
Hierfiir ist in Berlicksichtigung der Bestandssituation die Umsetzung folgender Manahmen festgelegt:
a) (Weitestméglicher) Erhalt der bereits abschnittsweise vorhandenen standortheimischen (Strauch)Ge-
hoize sowie flachenhafte Ergénzung der Heckenstrukturen (innerhalb der ausgewiesenen Gesamtfia-
che) durch (Neu)Pflanzung standortheimischer Gehdlze mind. 3. Wuchsordnung. Als Pflanzraster der
entsprechend mind. 2-reihigen Gehdlzhecke wird auf der Gesamtfléche ein Abstandsmal von max.
1,50 m x 1,50 m, versetzt auf Liicke, festgelegt. Die Straucher sind in Gruppen / Trupps von 3 bis 5
Pflanzen je Art zu pflanzen. Auf § 7.4.1 wird verwiesen;
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7.5.2

b) Bei Erfordernis einer Neu- bzw. Ersatzpflanzung der zu erhaltenden standortheimischen Strauch-Ge-
hélze / Gehdlzstrukturen 3. Wuchsordnung sind diese flachengleich durch entsprechende Pflanzmalk-
nahmen zu ersetzen. Fiir den Pflanzabstand bzw. das Pflanzraster gelten die Inhalte der vorstehenden
Unterziffer ,a)" entsprechend.

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

Formschnitthecken sind nicht zulassig.

Hinweis: Den Bauantragsunterlagen ist fiir den Bereich der privaten Griinflachen ein differenzierter Freiflachen-

7.6

7.6.1

761
76.2

7.7

gestaltungs- bzw. Pflanzplan beizufiigen; dabei sind insbesondere die zur Verwendung vorgesehenen
Arten und deren Mindestanforderungen (Angabe der Mindest-Pflanzqualitét) inkl. eines gesonderten
Pflanzraster-Konzeptes fiir die Griinflachen einzutragen. Die gem. § 6 auf den ausgewiesenen Griinfla-
chen zulassige Einfriedung soll ggf. ebenfalls beschrieben bzw. dargestellt werden.

Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen (Einzel)Gehélze (standortge-
rechte, artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten). Auf § 7.4.1 wird verwiesen.

An den festgesetzten Baumstandorten ist eine (Neu)Anpflanzung oder ggf. ein Erhalt von bereits vorhan-
denen standortheimischen Laubbaumen mind. 2. Wuchsordnung oder von heimischen Obstgehdlzen vor-
zunehmen.

Bei Entnahme / Rodung eines an den festgesetzten Baumstandorten (teils) bereits bestehenden, stand-
ortfremden Gehdlzes (Koniferen) ist dieses durch ein standortheimisches Gehdlz gem. § 7.6 entsprechend
zu ersetzen. Die Anpflanzung von Obstgehdlzen ist dabei nur an "freistehenden” (singuléren) Pflanzstand-
orten zulassig.

Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist bis zu 3 m veranderlich.
Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Bei Pflanzenausfall ist spatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode arten-
gleich oder -ghnlich nachzupflanzen.

Die PflanzmaBnahmen auf Privatgrund sind spatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jewei-
ligen Hauptgeb&udes (mafgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden zweiten Vegetationsperi-
ode auszufiihren.

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

§8

8.1

8.2

barrecht (AGBGB) wird hingewiesen.

- Samtliche Pflege- und Riickschnitt- bzw. Rodungsarbeiten an Gehdlzen haben ausschlieBlich bzw.
zwingend in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./(29.)02. zu erfolgen (zulassig
sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Badumen). Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbeh6rde des Landratsamtes Weilheim-Schongau zuléssig.

FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LAND-
SCHAFT

Zur Kompensation der mit Realisierung des Planungsvorhabens zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt
und Landschaftsbild wird ein gebietsintern zu erbringender naturschutzrechtlicher Ausgleichsfldchenbe-
darf bzw. eine gebietsinterne Ausaleichsfldchenzuordnung von 260 m? festgesetzt (= anzusetzende Netto-
Eingriffsflache von ca. 745 m? x Faktorenwert von 0,35).

Der 260 m? umfassende Ausgleichsflachenbedarf wird vollstandia auf einer Teilflache des Grundstiicks
FI.-Nr. 781/6 der Gemarkung Schwabsoien zugeordnet bzw. festgesetzt — die Anrechenbarkeit der Aus-
gleichsflache erfolgt mit einem Faktorenwert von 1,0.
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8.3

8.3.1

8.4

8.4.1

Auf der festgesetzten ,Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft" ist die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO unzuldssig.

Innerhalb des gesamten Fléchenbereiches ist eine private Gartennutzung unzul&ssig.

Die Flachen diirfen nicht versiegelt werden. Ebenso diirfen sie nicht als Lagerflachen oder Stellplatzfla-
chen, etc. genutzt werden.

Der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist generell unzul&ssig.

Naturschutzfachlich erforderliche bauliche Anlagen wie z.B. eine Schutzeinzaunung (Verbissschutz von
Gehdlzen) koénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Als iibergeordnete naturschutzfachliche Zielsetzung / MaRnahmenkonzeption auf der 260 m2 umfassen-
den Teilflache des Grundstiicks Fl.-Nr. 781/6 wird sowoh! die Entwicklung einer artenreichen, raumlich-
wirksamen Feldheckenstruktur sowie von flachigen Hochstauden- und randlichen Saumstrukturen als
auch die Pflanzung von 2 standortheimischen Obstgehélzen und einem bliitenreichen-fruchttragenden
Wildgehdlz. In Erganzung hierzu erfolgt am westlichen und stidwestlichen Eckbereich der Flache zur Stei-
gerung der Habitatvielfalt / Lebensraumanreicherung sowie fiir eine nachhaltig wirksame, raumlich-wahr-
nehmbare Sicherung der Ausgleichsflache (i.S. von ,Landmarken®) die Anlage von 2 Lesesteinhaufen.

Im Wesentlichen dient die Konzeption aus naturschutzfachlich-gesamtplanerischer Sicht der Umsetzung
von Mafinahmen insb. zur weiteren Optimierung der Arten-, Lebensraum- & Strukturanreicherung sowie
fiir eine gezielte weitere Aufwertung der Qualitét des Orts- / Landschaftshildes am sidlichen Ortsrand
bzw. im Ubergangsbereich zur freien Landschaft des ,Schdnach-Talraumes im Siiden von Schwabsoien.

Als Optimierungs- / Pflege- sowie Entwicklungsmafinahmen werden folgende naturschutzfachlichen Mai3-
nahmen festgesetzt:

Pflanzung einer mind. 1-reihigen (4 m breiter Abschnitt) sowie 2-reihigen (5 m breiter Abschnitt). durch-

gehenden bzw. liickenlosen Strauchgehdlzhecke (bliiten- und fruchtreich):

- im Norden sowie Nordosten der Flache: Pflanzung einer arten- und fruchtreichen, durchgehenden
bzw. dichten und Kickenlosen Strauchgehélzpflanzung (Feldheckenstruktur) aus Geholzen 3. Wuchs-
ordnung innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen Flachenumgrenzungen ,zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®; im festgesetzten Abschnitt mit einer Breite
von 5 m ist diese 2-reihig auszufiihren, im eingetragenen 3 m breiten Abschnitt 1-reihig;

- esist ausnahmslos ,gebietseigenes* Pflanzenmaterial (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland) zulas-
sig; bei Einsatz von kiinstlich vermehrtem Pflanzgut ist ebenfalls ausschlieBlich Pflanzgut des Her-
kunftsgebietes 6.1 ,Alpenvoriand” zulassig;

- auf die Pflanzliste / Pflanzen-Mindestanforderungen in den Hinweisen durch Text wird verwiesen; ins-

besondere sollen folgende Arten verwendet werden:
Gehdlze 3. Wuchsordnung: Kornelkirsche, Roter Hartriegel, Haselnuss, Eingriffeliger Weidorn, Li-
guster, Pfaffenhiitchen, Weiden-Arten, Schwarzer Holunder, Trauben-Holunder, Gewdhnlicher
Schneeball, Wolliger Schneeball sowie in dem nach Westen / Stidwesten hin exponierten Bereich ggf.
zudem auch Schlehdorn und Hundsrose (in Trupps zu je mind. 3 Pflanzen);

- der Pflanzabstand (gemessen in Gehdlz- / Stammmitte) zum Nachbargrundstiick F1.-Nr. 776 bzw. den
dstlich benachbarten landwirtschaftlichen Nutzungen betrégt mindestens 2,5 m;

- als Pflanzraster ist in dem 1-reihig auszufiihrenden Abschnitt ein Abstand der Pflanzen zueinander
von 1,3 m vorzusehen. Die Pflanzung ist in Gruppen / Trupps zu je 3 Pflanzen derselben Art auszu-
bringen;
in dem 2-reihig auszufiihrenden Abschnitt ist ein Abstand von 1,5 x 1,5 m, versetzt auf Liicke vorzu-
sehen. Die Pflanzung ist in Gruppen / Trupps zu je 3 bis 5 Pflanzen derselben Art auszubringen;

- als Pflanzvorbereitung sind die Flachen zu frésen, im Rahmen der Pflanznachbereitung ist auf ein
Mulchen zu verzichten;
die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten; bei Pflanzen-
ausfall ist spatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder
-ahnlich nachzupflanzen;
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84.2

Pflege-Manahme gegen Uberalterung: nach vorheriger Absprache mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde des Landratsamtes Weilheim-Schongau ist alle ca. 15 Jahre (sowie ggf. im Bedarfsfall auch in
anderen Zeitrdumen und Umfang) rund 1/3 des Gehdlzbestandes ,auf-Stock-zusetzen".

Aufbau von flachenhaften Hochstauden- und randlichen Saumstrukturen:

Auf den ,offenen” Bereichen bzw. allen Gbrigen Flachen auRerhalb der Pflanzungen sowie Lesestein-
haufen:

Entwicklung von flachenhaften Hochstauden- und randlichen Saumstrukturen (arten- / mégl. bliiten-
reich);

flachenhafte Arten-Anreicherung auf der gesamten Flache durch Aussaat einer standortgeeigneten
Saatgut-Mischung. Hierfiir sowie auch fiir samtliche sonst. Ansaaten (Nach- / Reparatursaaten, etc.)
ist ausnahmslos eine standortgerechte, autochthone und artenreiche Saatgutmischung zu verwenden
(zertifiziertes Regio-Saatgut aus der Herkunftsregion 17 (siidl. Alpenvorland) oder Heudrusch von ge-
eigneten Spenderfidchen aus dem Landkreis bzw. der ndheren Umgebung);

Flachenvorbereitung: Mahd und Abtransport des nitrophilen Gras-Bestandes sowie griindliches Fra-
sen der Flache;

Pflege: abwechselnde Herbstmahd (nicht vor Anfang Oktober) von ca. 50% der Flachen im jahrlichen
Wechsel (sog. Rotationsmahd"); ggf. nach Riicksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde zusétz-
liche Mahd im Bedarfsfall. Ein Gehdlzaufwuchs ist, wie auch das Aufkommen von Neophyten (z.B. von
Goldrute (solidago candensis)) zu verhindemn;

Abtransport des Mahdgutes; der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.

Hinweis: Es wird darauf hingewiesen, dass bei sdmtlichen Ansaaten im Bereich der Ausgleichsflache vor dem

843

844

Ausbringen (im besten Fall noch vor Erwerb) von kiinstlich vermehrtem Saatgut die Saatgutzusammen-
stellung mit der Positivliste fiir autochthones Saatgut (LfU) abzugleichen und die Zustimmung der Unte-
ren Naturschutzbehdrde abzuwarten ist. Ergédnzend wird darauf hingewiesen, dass Abweichungen von
der genannten Positiviiste grundsétzlich eine Ausnahmegenehmigung vom § 40 BNatSchG durch die
Hohere Naturschutzbehérde erfordern.

Differenzierte Pflanzung standortgerechter Obstgehdlze sowie eines bliitenreichen-fruchttragenden Wild-

gehdlzes:

Pflanzung von 2 Obstgehdlzen sowie von einem frucht- und bliitenreichen Wildgehéiz (auf die ent-
sprechenden Eintragungen in der Planzeichnung sowie die Pflanzliste / Pflanzen-Mindestanforderun-
gen in den Hinweisen durch Text wird verwiesen);

fiir die Wildgehdlz-Pflanzung ist dabei unter folgenden Arten zu wahlen: Prunus avium oder padus
(Vogel- od. Trauben-Kirsche), Sorbus aria oder aucuparia (Mehl- od. Vogelbeere);

es ist ausschliefflich ,gebietseigenes” Pflanzenmaterial (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland) zu-
lassig; bei Einsatz von kiinstlich vermehrtem Pflanzgut ist ausschlieRlich Pflanzgut des Herkunftsge-
bietes 6.1 ,Alpenvorland" zulassig;

der Pflanzabstand (gemessen in Gehélz- / Stammmitte) zum Nachbargrundstiick FI.-Nr. 776 bzw. den
ostlich benachbarten landwirtschaftlichen Nutzungen betragt mindestens 3 m;

die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten; bei Pflanzen-
ausfall ist spatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder
-ghnlich nachzupflanzen. Die Zahl der Gehdlze in der Planzeichnung ist bindend, die genaue Lage
geringflgig um bis zu 3 m veranderlich.

Anlage von Lesesteinhaufen (an zwei Standorten, je ca. 4 - 5 m):

Ziel: zusétzliche Mafnahme zur Steigerung der Habitatvielfalt / Lebensraumanreicherung sowie zu-
gleich fiir eine nachhaltig wirksame, raumlich-wahrehmbare Sicherung / Ausbildung der Ausgleichs-
flachengrenzen (zur langfristigen Nachvollziehbarkeit der Grenzverldufe im ,freien Landschaftsraum’)
- Schaffung von 2 Orientierungspunkten (quasi i.S. von ,Landmarken") am westlichen und siidwest-
lichen Eckbereich der Ausgleichsflache;
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8.5

- Die Lesesteinhaufen miissen eine Héhe von mind. 0,80 bis 1,20 m aufweisen. Als Material sind Steine
verschiedener KomgréRen zu verwenden, dabei hat mind. 80 % des Materials eine KomgréRe von 20
bis 40 cm aufzuweisen; das restliche Material kann aus einer kleineren oder auch gréReren KorngroRe
bestehen;

- Die in der Planzeichnung eingetragenen Standorte sind bindend; die Ausformungen sind hinsichtlich
der Gestaltung geringfligig verénderlich.

Sofern die als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache festgesetzte Grundsticksteilflache F1.-Nr. 781/6 der
Gemarkung Schwabsoien in Privateigentum verbleibt, ist diese zwingend dinglich (per Grundbucheintrag)
zu sichern.

Hinweis. Die festgesetzte Ausgleichsflache sollte zur Optimierung einer nachhaltigen Sicherstellung / der lang-

8.6

§9
9.1

9.11

fristigen und v.a. transparenten Nachvollziehbarkeit der funktionalen Aufrechterhaltung ggf. separat ab-
gemarkt werden (Erhalt einer gesonderten Flumummer). Zudem soll ggf. eine Kaution fiir die Durchfiih-
rung / Umsetzung der MaBnahmen von Seiten der Bauherren hinterlegt werden (ggf. Regelung im Rah-
men eines gesonderten stadtebaulichen Vertrages).

Die Herstellung der gebietsintern festgesetzten Ausgleichsflache hat innerhalb von zwei Jahren nach In-
krafttreten der Satzung zu erfolgen.

GELANDEVERANDERUNGEN

Gelandeveranderungen diirfen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen AusmaR
ausgefiihrt werden. Die natiirliche Geléndeoberfléche ist weitestmdglich zu erhalten.

Veranderungen des natiirlichen Gelandes sind zum einen auf den fiir die Integration der Geb&ude und
befestigten Freifldchen notwendigen Umfang sowie zum anderen auf erforderliche Angleichungen an /
entlang der Grundstiicksgrenzen zu beschrénken.

Integration der Gebaude: Der Abstand zwischen der Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss (OK RFB EG)
der Gebaude / Geb&udeteile und der OK anstehendes Gelénde (Bestandsgelande und / oder hergestelltes
bzw. verandertes Gelande) darf gemessen an der Aufenwand allseitig bzw. in alle Himmelsrichtungen
eine Hohe von max. 0,30 m nicht (iberschreiten. Ggf. sind entsprechende Aufschiittungen / Gelandean-
gleichungen zwingend vorzunehmen.

Hinweis: Den Bauantragsunterlagen sind Gelandeschnitte mit entsprechenden Héhenangaben / Angabe der

N.N.-HGhen beizufiigen; dabei sind insbesondere das bestehende Gelénde sowie die geplante Gelén-
deprofilierung und die Lage des Geb&udes / der Gebaude(teile) darzustellen.

§10  IMMISSIONSSCHUTZ
10.1  Esist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zulassig, die folgende Schallleistungspegel und Mindest-
abstande zu den nachsten Wohngebduden bzw. zur nachsten schutzbedirftigen Bebauung einhalten:
Schalleistungspegel der Mindestabstand in m
Warmepumpe LWA in dB
45 2
50 4
95 7
60 13
65 23
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Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Warmepumpen mit hdheren Schallleistungspegeln sind nicht zuléssig.

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

§ 11

1.1

11.2

Die Schallleistungspegel und Absténde beziehen sich auf die aufen verbauten Geréte.

INKRAFTTRETEN DER EINBEZIEHUNGSSATZUNG

Gemalf § 10 Abs. 3 BauGB tritt die als Satzung beschlossene Einbeziehungssatzung mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung in Kraft.

Gleichzeitig werden damit die mit dem raumlichen Geltungsbereich liberlagerten Teilbereiche des Bebau-
ungsplans ,Ortskern" in der Fassung vom 12.07.2010, in Kraft getreten am 17.11.2011, sowie dessen 1.
Anderung, in der Fassung vom 07.10.2013, in Kraft getreten am 09.10.2013, durch die gednderten Fest-
setzungen fortgeschrieben bzw. ersetzt.

HINWEISE DURCH TEXT

1.

2.2

Denkmalschutz

Grundsatzlich muss bei allen Bodeneingriffen damit gerechnet werden, dass auf Bodendenkmaler gestofien
werden kann. Soliten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkméler und / oder archdologische Funde zu
Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehérde oder das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpfiege
unverziiglich zu benachrichtigen. Auf die Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG wird hingewiesen.
Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. GemaR Art.
8 Abs.2 BayDSchG sind die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Niederschlagswasserbehandiung

Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet:

Generell besteht aus wasserwirtschaftlicher / -rechtlicher Sicht die prioritére Zielsetzung, dass auch im ge-
genstandlichen Plangebiet grundsétzlich das gesamte im Baugebiet anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser, soweit als mdglich bzw. die Untergrundverhaltnisse dies zulassen, vor Ort auf den Grund-
stiicken uber geeignete Sickeranlagen mdglichst flachig und liber die belebte Bodenzone zu versickern ist.
Eine anderweitige Niederschlagswasserbeseitigung bzw. beispielsweise eine punktuelle Versickerung in
Versickerungsschachten, etc. ist nach derzeitigem Kenntnisstand nur noch in begriindeten Ausnahmefallen
zuléssig (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, efc.).

Allgemeine Hinweise zur Niederschiagswasserbehandlung:

Es wird im Allgemeinen darauf hingewiesen, dass (gesammeltes, unverschmutztes) Niederschlagswasser
zur Erhaltung der Grundwasserneubildung grundsétzlich so weit als méglich bzw. wie die Untergrundver-
haltnisse dies zulassen vor Ort auf den Grundstiicken (iber geeignete Sickeranlagen zu versickern ist (még-
lichst dezentral und flachenhaft (iber die belebte Bodenzone). Eine punktuelle Versickerung in Versicke-
rungsschéchten oder die Einleitung in einen Vorflutler werden seitens der zustandigen
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Genehmigungsbehérde nur noch in begriindeten Ausnahmefallen (z. B. Nachweis durch Baugrundgutach-
ten, etc.) genehmigt. Die Einleitung in einen Vorfluter darf nur erfolgen, wenn eine Versickerung aus hydro-
geologischen Griinden nicht oder nur mit unverhéltnisméRig hohem Aufwand mdglich ist.

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

Ist die Einleitung gemaR der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung erlaubnisfrei, sind dem Landrat-
samt Weilheim-Schongau dennoch folgende Daten mitzuteilen.

Einleitungsstelle mit Flurnummer und Gemarkung

Art der Versickerung (z.B. Muldenversickerung, Rohr-Rigolen-Versickerung efc.)

Einleitungsmenge bzw. Sickerrate in I/s

Angabe der an eine Versickerungsanlage angeschlossenen Flache in m?

Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewéasser (TRENOG) wird entsprechend verwiesen.

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

Die Grole der Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.

Die ordnungsgeméfRe Grundstiicksentwasserung muss durch eine Abnahmebestétigung eines privaten
Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherm bestatigt
werden.

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

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass das auf privaten, befestiaten Flachen anfallende geringver-
schmutzte Niederschlagswasser nicht der &ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden darf. Dies gilt auch
fiir Uberldufe von Anlagen zur Regenwassemnutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schadlich ver-
unreinigte Tag-, Stau-, Quellwésser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

Des Weiteren muss gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestiaten Flachen auf den
Baugrundstiicken ordnungsgemaf versickert werden. Die Versickerung soll dabei vorzugsweise breitfiachig
und (iber eine mindestens 30 cm méchtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

AuRerdem sind unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, ohne geeignete Vorreinigung nicht zu-
lassig. Sickerschéchte sind unzuldssig bzw. vorab grundsatzlich technisch zu begriinden. Notwendige Ver-
sickerungs- und Retentionsraume oder Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten Grundstlicken vor-
zuhalten.

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

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwasserung von Privatgrundstiicken in offentliche Flachen
(StraRen- und StraBennebenflachen, etc.) unzuldssig ist.

In Zufahrisbereichen ist entlang der Grundstiicksgrenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an
eine Sickeranfage einzubauen.
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33

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

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

Boden- / Grund- und Hochwasserschutz / Oberflichengewésser

Bodenschutz: Das Gelénde ist in seinem natiirlichen Verlauf zu erhalten. Der Anteil der Bodenversiegelung
ist auf den notwendigen Mindestumfang zu begrenzen. Abgrabungen und Aufschiittungen sind lediglich in
dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen AusmaR zuléssig.

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

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

Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.

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

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenverénderungen etc. sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs der Einbeziehungssatzung und deren rdumlich funktionalen Umgriff nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht vorhanden.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landrats-
amt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2
Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Boden / Untergrundsituation; GemaR der Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 ist im Bereich des Plangebietes
(PG) ein verbreitet skelettfiihrender Bodenkomplex aus Gleyen, kalkhaltige Gleyen und anderen grundwas-
serbeeinflussten Béden mit weitem Bodenartenspektrum (Talsediment) vorhanden. Der Untergrund des
Vorhabenbereichs besteht aus holozanem Sinterkalkstein (Kalkiuff) (Digitale Geologische Karte von Bayern
M 1:25.000). Direkt stidlich des PG schlieft ein Niedermoorbereich im Talraum der ,Schonach” an.

Topographische Verhaltnisse

Das Gelande im Vorhabengebiet bzw. im Bereich der beiden vorliegend ausgewiesenen Plangebiets-Teil-
flachen weist im Wesentlichen ein Nord-Siid-Gefélle auf. Der am tiefsten gelegene Bereich des PG entlang
der siidlichen Plangebietsgrenze (Siidostrand Fl.-Nr. 73) liegt gem&R den Angaben des BayernAtlas des
Bayerischen Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung auf einer Hohe von rund 735,6 m
. NN. Die am hdchsten gelegenen Bereiche an der ,Kaufbeurer Strale” im Nordosten sowie am ,Punzen-
bergweg“ im Nordwesten weisen eine Hohenlage von ca. 737,7 m {i. NN bzw. ca. 738,5 m (i. NN auf.

Die einige Meter von den Baugrundstiicken siidwestlich abgesetzt / entfernt gelegenen gebietsexternen
Ausgleichsflachen befinden sich auf einer Héhenlage zwischen ca. 735,3 m i. NN am siidlichsten und ca.
736,5 m 0. NN am nérdlichsten Punkt des Flachenumgriffs.

Grundwasser- und Gewasserschutz / Oberflaichengewésser

3.3.1 Oberflichengewssser / Uberschwemmungsgebiete / .wassersensibler Bereich*:
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3.3.2

3.3.3

Im Planungsgebiet (PG) selbst sind keine Oberflachengewéasser vorhanden; nordlich bzw. dstlich / siidést-
lich des Vorhabengebietes verlduft die ,Schénach® Bogen-artig um das PG herum - in einer Entfernung
zwischen rund 30 bis 150 m.

Der gesamte Vorhabenbereich liegt im sog. wassersensiblen Bereich aber weder in einem festgesetzten
oder einem vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet (LfU, UmweltAtlas Bayem — Naturgefahren).
Nach der Hochwasserstudie des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim aus dem Jahr 1999 zu HQ-100-Hoch-
wasserereignissen der ,Schonach” liegt im Umgriff des PG entlang des FlieBgewassers kein faktisches
Uberschwemmungsgebiet vor. Von einer Gefahrdung durch ein HQ100-Hochwasserereignis i.V.m. der
~ochénach” in den Bereichen, die auf Grundlage der vorliegenden Satzung (kiinftig) bebaut werden kdnnen,
ist deshalb nicht auszugehen.

Allerdings ist in diesem Zusammenhanq ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass bei extremen Hochwasse-
rereignissen von deutlich > HQ-100 / HQ-Extrem, insbesondere aufgrund von Lage / Standort und Entfer-
nung des Vorhabenbereiches zur ,Schénach” sowie der Bestandssituation und Gelandetopographie, eine
Uberschwemmung zumindest von Teilbereichen nicht ausgeschlossen werden kann!

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

Auf Grundlage der vorliegenden Daten i.V.m. einer Bohrung zur Umsetzung einer Erdwarmepumpen-An-
lage entlang des ,Punzenbergweges" (in einiger Entfernung siiddstlich des PG gelegen) ist jedoch ggf. ein
vergleichsweise groRer Grundwasserflurabstand von deutlich dber 10 m zu erwarten. Genauere Angaben
fir das Vorhabengebiet selbst kénnen allerdings hinsichtlich des aktuellen Kenntnis- / Datenstandes nicht
gemacht werden.

Es wird generell darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen grund-
satzlich eigene Erhebungen und Untersuchungen insbesondere beziiglich des Untergrundes, des Grund-
wassers, des gaf. vorkommenden Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung
vorzunehmen sowie auch ggf. entsprechende Schutzmafinahmen gegeniiber einem evtl. mdglichen Eintre-
ten von Grund- oder Oberflachenwasser und ggf. insbesondere von Hang- / Schichtwasser in Geb&dudekér-
per zu ergreifen.

Ggf. wird im Aligemeinen dringend darauf hingewiesen, beispielsweise Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen
mit einer wasserdichten Wanne (sog. ,weilte Wanne") bis zum hdchsten zu erwartenden Grundwasserspie-
gel auszubilden und ggf. wasserdichte Anschliisse an evil. Lichtschachte und allen sonst. Kellerdffnungen
/ -durchlassen vorzusehen (wie z.B. Lichtschachte, Zugange und Installationsdurchfiihrungen). Auch wird
generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehalter fiir Heizol.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erkundung des Baugrundes einschlieflich der Grundwasser-
sowie Hang- / Schichtwasserverhéltnisse grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn obliegt, der seine
Bauwerke / bauliche Anlagen bei Bedarf gegen evtl. auffretendes Oberflichen- oder Grund-, Hang-
und Schichtenwasser sichern muss!

Falls bei der Errichtung eines Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 21.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

Hinweise zu evtl. wild abflieBendem Niederschlags- / Oberflachenwasser
Generell kann infolge v.a. von Lage und Bestands- bzw. Standortsituation sowie der vorhandenen topogra-
phischen Gegebenheiten / Geléndesituation bei Starkniederschlagen bzw. extremen Niederschlags-
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Ereignissen nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieRendes Wasser evil. zu bereichsweisen
Beeintrachtigungen kommt.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass im vorliegenden Planungsfall unter anderem sowohi zur
Wahrung der nachbarlichen Interessen bzgl. einer Freihaltung von (besonders relevanten) Sichtverhaltnis-
sen i.V.m. dem Hauptbaukérper des Anwesens ,Punzenbergweg® Haus-Nr. 1 (FL.-Nr. 75) nach Richtung
Stden / gegeniiber dem Talraum der ,Schonach” als auch im Hinblick auf eine vorsorgende Beriicksichti-
qung der Belange i.V.m. eventuell wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflaichenwasser (mdglicherweise
iiber den nordlich gelegenen Einmiindungsbereich ,Punzenbergweg” - ,Kaufbeurer StralRe” und ggf. weiter-
fihrend entlang der dstlichen Grundstiicksgrenzen der beiden FI.-Nm. 75 und 73) innerhalb der ,Teilge-
bietsflache-WEST" die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie auch die ,Umarenzung von Fléchen fiir
Nebenanlagen / -gebdude, (...)" mit einem Mindestabstand von 12 m bzw. 10 m deutlich abgesetzt von der
ostlichen Grundstiicksgrenze der F1.-Nr. 73 situiert wurden.

Weiterhin wird generell darauf hingewiesen, dass Entwasserungseinrichtungen so auszulegen sind, dass
wild abflieRendes Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende Riickhalte-
malnahmen vorzusehen, u.a. zur Verhinderung einer Abflussbeschleunigung.

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Bauwerber hinsichtlich ihrer Bauwerke gqgf. selb-
stindiq entsprechende, evtl. erforderliche SchutzmaBnahmen in Angriff zu nehmen haben, wie z.B.
erhdhte Fensterschachte, Abdichtung, angepasste Bauweise, etc..

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass abflieRendes Oberflachenwasser ggf. so abzuleiten ist, dass
Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Der natlifiche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht
zum Nachteil eines tiefer gelegenen Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise veréndert werden.
Hierzu sind Gelandeverénderungen und der Bau von Entwasserungseinrichtungen so zu konzipieren, dass
die Ableitung ggf. schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstticke ist generell
unzulassig.

Ergénzend wird auf die Inhalte unter der Ziffer 10.2.4 der Begriindung verwiesen.

4, Anpflanzen von Baumen, Strauchern und Gehdlzen
Im gesamten Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung sollen méglichst Gehdlze geméR Pflanzvorschlag
verwendet werden. Dabei ist auf ,gebietseigenes® Pflanzgut (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland®) zu
achten. Bei der Anpflanzung kann bzw. sollte vorrangig auf die nachfolgende Auflistung mit der nebenste-
henden Mindestpflanzqualitét zurlickgegriffen werden.
Dagegen ist fiir alle in der Planung planungsrechtlich festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindungen sowie
innerhalb der Gesamtflachen sowohl der ausgewiesenen privaten Griinfiachen als insb. auch der gebiets-
intemn zugeordneten Ausaleichsflachen ausschlieRlich die Verwendung standortheimischer, .gebietseige-
ner* (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvorland”) Gehdlze aus der nachfoloenden Pflanzenliste festgeschrie-
ben!
Fremdlandische Gehoélze (wie z.B. Thuja oder Zypresse) sind auf diesen Flachen bzw. fiir die PflanzmaR-
nahmen nicht zul&ssig!
Es ist zwingend ,gebietseigenes” Pflanzgut (Vorkommensgebiet 6.1 ,Alpenvoriand*) zu verwenden!

Pflanzliste

Béume [. Ordnung:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm bzw.
Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5-3,0m
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Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Fagus sylvatica (Rot-Buche), Quercus
petraea (Trauben-Eiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia platyphyllos (Som-
mer-Linde).

Béume Il. Ordnung:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm bzw.
Solitér, 3x verpflanzt, Hohe 2,5-3,0m

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

Obstbhéume / -gehdlze:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm

Malus sylvestris (Wild-Apfel), Pyrus communis (Wild-Birne),
sowie weitere heimische Obstb&ume / -gehdlze (Wildarten und Sorten)

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

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

Allgemeine Hinweise:

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

Zudem wird an dieser Stelle erneut darauf hingewiesen, dass Pflege- / Riickschnitt- und RodungsmaRnah-
men bzw. Baumféllungen generell ausschliellich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und
28.02. / 29.02. zulassig sind (zulassig sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung
des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen). Ausnahmen (aus wichtigem Grund)
hiervon sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Weilheim-
Schongau zulassig.

5. Immissionsschutz
Landwirtschaft - allaemein
Durch die raumliche Lage des Planungsgebietes in direkter Nachbarschaft landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzter Flachen kdnnen insbesondere auch Immissionen iV.m. der Landwirtschaft auftreten (v.a.
Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen; diese kénnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih morgens oder
spatabends, auftreten).
Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgeméafen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

Schutz vor Radon / ,Radonvorsorge” — Radongeschiitztes Bauen

In Bezug auf den (vorsorgenden) Schutz vor natiirlich vorkommendem Radon Rn-222 wird auf die §§ 123
ff. des Strahlenschutzgesetzes (Gesetz zum Schutz vor der schadiichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzgesetz - StriSchG) sowie auf die Inhalte der Informations-Broschiire ,Radonschutz in Ge-
bauden® des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU), in der jeweils aktuellen Fassung, verwiesen.
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6. Flugbetrieb der Bundeswehr
Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb der Bundeswehr (das Gelénde der Franz-Josef-StrauB-Kaserne
liegt ca. 1,6 km norddstlich des Plangebietes) konnen nicht ausgeschlossen werden.
Es wird darauf hingewiesen, dass gegeniiber der Bundeswehr keine Beschwerden und Ersatzanspriiche
geltend gemacht werden kénnen, die sich auf die vom Sprunggelénde, von der Kaserne oder von der Jet-
Tiefflugstrecke ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen.

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

8. Photovoltaikanlagen
Es wird angeregt bei Photovoltaikanlagen einen Feuerwehr-Schutzschalter (z.B. Feuerwehrschalter SOL30-
Safety) gut sichtbar und zuganglich einzubauen um die Solarzellen im Brandfall oder bei Beschadigung der
Verkabelung passiv schalten zu kénnen, damit kein Strom mehr produziert wird.

9.  Ortliche Bauvorschriften
Die Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Schwabsoien sind einzuhalten, soweit in den Festsetzungen
keine abweichenden Regelungen getroffen werden (z.B. Stellplatz- und Werbeanlagensatzung).

Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Schwabsoien zur Verfiigung gestellt. Karten-
grundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung.
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ErschlieBung und Infrastruktur

Anlass und Planungsziel

Mit dem Planvorhaben reagiert die Gemeinde, in konsequenter Nutzung der vorhandenen Flachen- und
ErschlieBungspotentiale, auf den unveréndert vorherrschenden, dringenden Wohnraumbedarf bzw. die an-
haltende starke Nachfrage nach Wohnbaufléchen. Zielsetzung der Planung ist die Bereitstellung von quali-
tatsvoll ausgestalteten, in Berlicksichtigung der értlichen Gegebenheiten méglichst flexibel zugeschnittenen
und nutzbaren Baugrundstticken, fiir eine weitreichende platz- / raumsparende und sich in die ortliche Um-
gebung vertraglich einfligende Bebauung - vorliegend im Wesentlichen zur Wohnraumversorgung fiir die
ortsansassige Bevolkerung. Das Vorhaben tragt dazu bei, die junge, einheimische Bevdlkerung langfristig
vor Ort zu halten.

Die Planung dient damit i. E. der Sicherstellung der Wohnbediirfnisse der Bevlkerung und stellt aus ge-
samtplanerischer Sicht (in Berlicksichtigung der értlichen Flachen- und ErschlieBungspotentiale), im Rah-
men einer gesamtgebiets-vertraglichen, weiterfiihrenden Arrondierung des Siedlungsgefiiges, eine zweck-
méaRig-zielfiihrende, grundséatzlich weitreichend flachen- / ressourcensparende Fortentwicklung und Ergén-
zung des Siedlungsgefliges am siidlichen Ortsrandbereich von Schwabsoien dar.

Femer erfolgt im Zuge einer méglichst weitreichenden, gesamtgebiets-vertraglichen Planungskonzeption
eine wiinschenswerte weitere Optimierung sowie insb. auch eine planungsrechtliche Sicherung / entspre-
chende Festsetzung der Ortsrandeingriinungssituation bzw. fiir eine weiterfiihrende Ausbildung eines qua-
litatsvollen sowie nachhaltig raumlich-wirksamen Ubergangsbereiches zur freien Landschaft nach Richtung
Siiden. In diesem Zusammenhang wird vorliegend zudem auch auf die Situierung des sich i.V.m. dem Plan-
vorhaben ergebenden naturschutzrechtlichen Ausgleichsfldchenbedarfs siidwestlich benachbart zum PG
hingewiesen.

Lage und Grofe des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet (PG) liegt am stidlichen Ortsrand von Schwabsoien in zweiter bzw. riickwartiger Baureihe
siidlich der ,Kaufbeurer Strae" und des ,Punzenbergweges", im Rand- / Ubergangsbereich zu den Flachen
im Talgrundbereich der ,Schdnach®. Erschlossen werden die Baugrundstiicke jeweils iber Zufahrtsflachen
auf Privatgrund, die direkt an die ,Kaufbeurer StralRe” bzw. den ,Punzenbergweg" angrenzen.

Im Norden sowie letztlich auch nach Richtung Osten und Westen schlieft der bestehende (Siedlungs-)Be-
reich von Schwabsoien an die Vorhabenflachen an. Die in siidlicher Richtung angrenzenden Flachen im
Talgrundbereich der ,Schénach* werden vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich als Griinland genutzt.
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3.2

Das FlieRgewasser selbst verlauft nérdlich bzw. dstlich / siidéstlich des Vorhabengebietes quasi ,Bogen-
artig* um das PG herum - in einer Entfernung zwischen rund 30 bis 150 m.

Insgesamt ist der Bereich des PG selbst aufgrund der Bestands- / Realnutzungssituation (u.a. Nebenge-
baude / Garagen, Hof- / Zufahrtsbereiche und Lagerflachen, etc. sowie auch Nutzung als Hausgarten bzw.
Gartenland, intensiv genutzte Mahwiese; s. hierzu erganzend nachfolgende Ziffer 4.1) bereits in starkem
MaRe durch anthropogene Nutzungen, Einfliisse, etc. vorgeprégt.

GréRe des Planungsgebietes

Die ca. 0,21 ha umfassende Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs der Einbeziehungssatzung be-
inhaltet (inklusive der gebietsintern festgesetzten Ausgleichsflache) Teilflichen der Grundstiicke mit den
Flur-Nummern 73, 76 und 781/6, jeweils der Gemarkung Schwabsoien.

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

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation
Der Gemeinderat Schwabsoien hat in der Sitzung vom 25.07.2022 den Aufstellungsbeschluss zur Ein-
beziehungssatzung ,Am Anger' gefasst (gemaR §§ 2 Abs. 1i.V.m. 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB).

Die Voraussetzungen hierfiir gem. § 34 Abs. 5 BauGB sind vollumfassend erfiillt. Das Planvorhaben ist mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Insbesondere werden durch die verfahrensgegen-
standliche Bauleitplanung auch keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihnrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter sind nicht gegeben.

Weiterhin wurde fiir die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens auf Grundlage des § 34 Abs. 6 BauGB
die Anwendung des § 13 BauGB bzw. die Durchfiihrung im sog. ,vereinfachten Verfahren* beschlos-
sen.

Hinweise:

Gemaf} § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB wird sowohl von der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit (Unterrichtung und Erérterung) gemaR § 3 Abs. 1 BauGB als auch der Behérden
und sonstigen Tréger dffentlicher Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden
kann) gemalt § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass i.V.m. der Anwendung des § 13 BauGB bzw. der Planaufstellung im
,vereinfachten Verfahren“ gemaR § 13 Abs. 3 BauGB weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt, noch ein eigener Umweltbericht geméan § 2a BauGB erstellt wurde. Weiterhin wurde auch von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflighar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB (bzgl.
Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

(bzgl. Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

Uberplante Teilbereiche bestandskriftiger Bauleitplanungen

Mit der verfahrensgegenstandlichen Planung wird im nérdlichen Teil des PG der bestandskraftige Bebau-
ungsplan ,Ortskern” in der Fassung vom 12.07.2010, in Kraft getreten am 17.11.2011, sowie dessen 1.
Anderung, in der Fassung vom 07.10.2013, in Kraft getreten am 09.10.2013 vollsténdig mit {iberplant bzw.
nach Inkraftireten der Einbeziehungssatzung fortgeschrieben und ersetzt. Der Bebauungsplan ,Ortskemn”
stellt dabei gem. § 30 Abs. 3 BauGB einen sog. ,einfachen Bebauungsplan®“ dar (es fehlen die fiir einen
sog. ,qualifizierten Bebauungsplan® gem. § 30 Abs. 1 BauGB erforderlichen Festsetzungen (iber das MaR
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der baulichen Nutzung, die (iberbaubaren Grundstticksflachen und die éffentlichen Verkehrsflachen), wes-
halb sich in dessen Geltungsbereich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 BauGB richtet.
Im Wesentlichen ist der Bereich, in dem der bestandskraftige Bebauungsplan durch die vorliegende Einbe-
ziehungssatzung tiberplant wird, in diesem bereits als Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO festgesetzt. Da
nun in der verfahrensgegenstandlichen Planung keine gesonderte Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung erfolgt und sich diese folglich grundsatzlich aus der § 34 BauGB-Situation bzw. dem bestehenden
Nutzungs-Charakter der angrenzenden Bestandsbebauung am sidlichen Ortsrandbereich von
Schwabsoien entsprechend ableitet, ergibt sich insb. auch diesbeziiglich aus gesamtplanerischer Sicht im
Grunde keine Anderung i.V.m. dem vorliegenden Planvorhaben.
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Bestandskréftiger Bebauungsplan ,Ortskern" in der Fassung vom 12.07.2010, in Kraft getreten am 17.11.2011, sowie dessen 1.
Anderung, in der Fassung vom 07.10.2013, in Kraft getreten am 08.10.2013 mit Uberlagerung des rdumlichen Geltungsbereiches
der verfahrensgegenstandlichen Einbeziehungssatzung (ohne Mafistab)

3.3  Flachennutzungsplan
Den rechtswirksamen Planungsstand des Fl&chennutzungsplans (FNP) stellt fiir den raumlichen Geltungs-
bereich der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung (bzw. in Bezug auf die Grundstiicke F1.-Nrn. 73 und
76) der FNP in der Fassung vom 08.11.2010 dar. Darin ist die Fl&che als ,gemischte Bauflache* gem. § 1
Abs. 1 Nr. 2 BauNVO mit randlicher ,Ortsrandeingriinung” (Bestand) gekennzeichnet.

Die verfahrensgegenstandliche Planung ist damit als vollumfanalich aus dem rechtswirksamen Fldchennut-
zunasplan entwickelt zu bewerten und entspricht folglich in jeglicher Hinsicht der beabsichtigten stédtebau-
lichen Entwicklung der Gemeinde Schwabsoien.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2010 mit Kennzeichnung des Plangebietes der gegen-
standlichen Einbeziehungssatzung (ohne Malistab)

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

Regionalplanung sowie

Landesplanung / LEP 2013, geéndert am 01. Mérz 2018 und am 01. Januar 2020

o Die Gemeinde Schwabsoien z&hlt gemaR den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landes-
entwicklungsprogramm 2013, geandert am 01.03.2018 und am 01.01.2020) zum ,,Allgemeinen Lénd-
lichen Raum*.

¢ Die Gemeinde gehdrt dem Regionalen Planungsverband Oberland an (Region 17).

¢ Die Stadt Schongau, die zusammen mit dem Markt Peiting ein ,Mittelzentrum*® bildet, liegt ca. 5 km
sliddstlich von Schwabsoien. Weiter stellt das ebenfalls siiddstlich gelegene, ca. 3 km entfernte Alten-
stadt nach dem ,Regionalplan der Region Oberland* ein ,,Grundzentrum® dar.
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Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 01.03.2018, Grundkarte Stand 01.02.2015; ohne Malstab
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Zur Entwicklung und Ordnung des Landlichen Raums ist bezogen auf das plangegenstandliche Vorha-
ben v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert (LEP 2.2.5(G)):

L,Der léndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

e ¢r seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichem und weiter entwickeln
kann,

e seine Bewohner mit allen zentralbrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
» er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
o er seine landschaftliche Vielfalt sichemn kann“.

Fazit: Raumordnerische und landschaftsplanerische Ziele und Vorgaben aus der Regionalplanung (Regio-
naler Planungsverband Oberland (Region 17)) sowie auch aus dem Landesentwicklungsprogramm (LEP
2013, geéndert am 01.03.2018 und am 01.01.2020) stehen der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand
grundsétzlich nicht entgegen.

Die gegenstandliche Einbeziehungssatzung wird damit den Zielen und Grundsétzen des Landesentwick-
lungsprogramms sowie des Regionalplans vollumfanglich gerecht.

4.  Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter

4.1 Bestandssituation — Realnutzung und vorhandene Strukturen
Die Bestands- / Realnutzungssituation der , Teilgebietsflache-OST ist gepragt durch eine i. E. nahezu voll-
sténdige fldchenhafte Uberformung (bauliche Anlagen / befestigte Flichenbereiche) bzw. eine entspre-
chend deutliche Uberbauung des gesamten Fléchenbereiches insb. mit 2 Nebengebauden (bzw. Scheune
/ Stadel, Garagen, etc.) inkl. randlicher Begleit- / Nebenflachen sowie entsprechende Hof- / Zufahrtsberei-
che, Rangier- und Lagerflachen, efc..
Die ,Teilgebietsflache-West* weist, neben groReren flachenhaft-befestigten Zufahrtsfldchen sowie Hof-,
Rangier- und Lagerfidchen im nordwestlichen und westlichen Bereich, zum GroRteil eine intensive Nutzung
als Hausgarten bzw. Gartenland, intensiv genutzte Mahwiese, etc. mit vorrangig in den Randbereichen be-
stehenden Gehdlzstrukturen (teils auch Obstgehdlze) auf. Die Flache der siidwestlich benachbart gelege-
nen kiinftigen Ausgleichsfléche wird derzeit vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich als Griinland ge-
nutzt.
Im Norden sowie auch nach Richtung Osten und Westen schlieft der bestehende (Siedlungs-)Bereich von
Schwabsoien an die Plangebietsflachen an. Die in siidlicher Richtung angrenzenden Fléchen im Talgrund-
bereich der ,Schénach” (in einem Niedermoorgebiet gelegene Fléchen; mit regional typischer Wiesenvege-
tation) werden vergleichsweise intensiv landwirtschattlich als Griinland genutzt. Die ,Schdnach” selbst ver-
lauft nérdlich bzw. éstlich / siiddstlich des Vorhabengebietes quasi ,Bogen-artig" um das PG herum - in
einer Entfernung zwischen rund 30 bis 150 m.

Insgesamt ist der raumliche Umariff des PG v.a. durch die angrenzende bestehende Bebauung sowie die
vorstehend ausgefiihrte Bestands- / Realnutzungssituation bereits als in starkem MaRe durch anthropogene
Nutzungen gepréat / vorbelastet zu bewerten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertaebende Bestands- bzw. Griin- und / oder Gehdlzstruktu-
ren, etc. (wie. z.B. Altgehdlz-Bestande, Streuobstwiesen in Ortsrandlage, artenreiche Ranken / Raine) sind
im PG selbst nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegensténdlichen Planvorhabens sowie der
nachfolgenden, weiterfiihrenden Planungen nicht beeintrachtiat.

Im Rahmen des gegenstandlichen Planvorhabens werden gerade auch die bestehenden Gehdlze / Gehélz-
standorte und Gehdlzstrukturen am siidlichen Randbereich der ,Teilgebietsflache-West" in die festgesetz-
ten privaten Griinflaichen mit Zweckbestimmung “Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” integriert und sollen
nach Méglichkeit auch grundsatzlich weitreichend erhalten bleiben.
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Bestandssituation fiir Natur und Umwelt — Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter
Insgesamt sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine {iber das hierfiir
iibliche MaR hinausgehende Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-Schutzgii-
ter i.V.m. dem Planvorhaben gegeben.
Aufgrund sowohl von rdumlicher Lage und Bestandssituation sowie Art, Umfang und der bezogen auf den
Einzelfall gesondert getroffenen Festsetzungen des Planvorhabens (wie z.B. unversiegelte Zufahrts- / Hof-
flachen oder die Festsetzungen bzgl. des MaRes der baulichen Nutzung) als insbesondere auch aufgrund
des MaRnahmenkonzepts zur Anlagen- / Baugebietseingriinung kann diesen bzw. den zu erwartenden Ein-
griffen durch entsprechende Manahmen zur Vermeidung und Verringerung aus gesamtplanerischer Sicht
situativ weitreichend und nachhaltig wirksam begegnet werden. Des Weiteren ist fiir die Kompensation der
mit Realisierung des gegensténdlichen Bauleitplanverfahrens zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild gem&R BauGB auch ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf zu erbringen, der
vorliegend zudem im Nahbereich der Plangebietsflachen bzw. siidwestiich benachbart umgesetzt werden
kann - in Verbindung mit einer weiterfiihrenden, deutlichen Optimierung / gesamtplanerisch zielflihrenden
Ausbildung der Ortsrand-Eingriinungssituation (Arten- & Struktur- bzw. Lebensraumanreicherung).
Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit bzw. sind die Auswirkungen gegeniiber den Umweltschutzgii-
tern Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz /
Erholung), (Orts- /) Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgiiter im gegenstandlichen Planungsfall insge-
samt entweder als nicht relevant bzw. teils allenfalls als geringfligig anzusehen oder aber als situativ ver-
traglich zu bewerten, und kann / kdnnen aus gesamtplanerischer Sicht in Abwégung aller im gegenstéandli-
chen Einzelfall zu berticksichtigenden Belange hingenommen werden.

Nachfolgend werden die wichtigsten Eckpunkte zur Betrachtung der Bestandssituation fur Natur und Umwelt
entsprechend wiedergeben.

Fliache - Flachenverbrauch / Bodenversiegelung

Das Gesamt-Plangebiet umfasst insgesamt eine Fléche von ca. 0,215 ha. Der Anteil der ,Bauland“-Fléchen
selbst betragt insgesamt ca. 1.675 m? bzw. rund 78 % Flachenanteil (darunter ,Teilgebietsflache-OST" ca.
555 m2 und , Teilgebietsfiache-WEST" ca. 1.125 m?). Von diesen ca. 1.675 m? liegen etwa 680 m? (bzw.
rund 31,5 % Flachenanteil) bereits innerhalb der Umgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Ortskern” mit entsprechendem planungsrechtlichen Ausgangsstatus — die rest-
lichen ca. 995 m? (bzw. ca. 46,5 % Flachenanteil des PG) werden im Zuge der gegenstandlichen Planung
neu als ,Bauland®-Flachen ausgewiesen.

Die festgesetzten privaten Griinflachen umfassen ca. 210 m2 (bzw. ca. 10 % Flachenanteil) und die ,Flachen
fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft”, umfassen ca. 260 m?
(bzw. ca. 12 % Flachenanteil).

Durch die relativ eng gefassten Baugrenzen / Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die festgesetzte

Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 fiir den Bereich der , Teilgebietsflache-WEST" wird der Anteil des maxi-
malen Uberbauungs- / Versiegelungsanteils entsprechend zielfiihrend begrenzt, der letztlich neu in An-
spruch genommen wird.
Bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 fiir die , Teilgebietsflache-WEST" und einer i.V.m. einem Dorf-
! Mischgebiet (Ml / MD) fiir die , Teilgebietsflache-OST* auszugehenden ,oberen Wert* von 0,60 gem. § 17
Abs. 1 BauNVO sowie in Beriicksichtigung sowohl der Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO (Zulassigkeit
einer Uberschreitung der GRZ um 50 % filr die Errichtung inshesondere von Garagen und Stellplatzen inkl.
Zufahrten sowie Nebenanlagen) und der ,80%-Kappungsgrenze® als auch der entsprechend getroffenen
Festsetzung auf Grundlage der Anwendung des § 19 Abs. 3 BauNVO (Hinzurechnung der privaten Griin-
flachen mit der Zweckbestimmung "Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” zum Bauland zur Ermittlung der zu-
|3ssigen Grundflache / Grundfldchenzahl) entspricht dies einem maximalen Uberbauungs- / Versiegelungs-
anteil im Bereich der . Teilgebietsfldche-WEST" von rund 700 m? (1.335 m? x 52,5 %) und im Bereich der
.Jeilgebietsfldche-OST* von ca. 445 m? (555 m? x 0.8).
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Im Ergebnis ist damit (unabhangig der teils bereits vorhandenen gréReren flichenhaften Uberformungen
bzw. Uberbauungen im PG) bei Ausschépfung des gesamten im Rahmen der gegenstandlichen Bauleitpla-
nung zuléssigen ,Baurechts* von einer max. zuléssigen Uberbauung / -formung bzw. Flichenbefestiqung,
efc. von insgesamt rund 1.145 m?2 (knapp (iber 50 % Fl&chenanteil) der Gesamt-Geltungsbereichsfléche
auszugehen.

Auf die Flachenaufschliisselung / -bilanz der Planungskonzeption unter der nachfolgenden Ziffer 5.2 sowie
die Planzeichnung wird weiterfiihrend verwiesen.

e Bewertung: Insgesamt ist damit das geplante MaR an Uberbauung / Uberprigung der Béden bzw. an
Bodenversiegelung sowohl im Hinblick auf die Bestands- / Standortsituation im Plangebietsumgriff als ins-
besondere auch aufgrund der getroffenen Regelungen fir eine grundsétzlich weitestmégliche Reduzierung
der Flachen- / Bodenversiegelung (u.a. Festsetzung zur Verwendung sickerfahiger Belage gem. § 7.2 der
textlichen Festsetzungen) aus gesamtplanerischer Sicht als angemessen, bedarfsgerecht und vertraglich
zu bewerten.

Baugrund / Beschaffenheit des Bodens, Oberflichengewasser und Grundwasserverhéltnisse

A) Naturrdumliche Einordnung

Das Planungsgebiet (PG) liegt, wie der gesamte Ortsbereich von Schwabsoien, westlich des Lechs am
nérdlichen Rand des naturrdumlichen Bereichs der “Jungmoréneniandschaft der Lech-Vorberge® im Bereich
der Endmorénenziige. Die Landschaft dieser Naturraumeinheit ist durch die (End-)Morénenziige des Lech-
gletschers geprégt, der wahrend der letzten Eiszeit in diesem Bereich in etwa seine maximale Ausdehnung
hatte. Das Planungsgebiet selbst liegt im Talraum der Schénach.

B) Boden / Untergrund
Bei den Bdden handelt es sich um einen verbreitet skelettfiinrenden Bodenkomplex aus Gleyen, kalkhalti-
gen Gleyen und anderen grundwasserbeeinflussten Bdden mit weitem Bodenartenspektrum (Talsediment).
Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand eines Bereichs, in dem der Untergrund aus holozénem Sinterkalk-
stein (Kalktuff) besteht. Direkt stidlich des Plangebietes schliefit ein Niedermoorbereich im Talraum der
Schénach an (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Geologische Karte 1:500.000, Digitale Geologische
Karte 1:25.000, Bodenkarte 1:200.000 und Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).
Ferner sind in der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern M 1:25.000 (Bayerisches Landesamt
fir Umwelt) folgende Eckpunkte genannt:
« Baugrundtyp: mafig miirbe Festgesteine.
» Beispiele fiir Gesteine: Sinterkalkstein, Kalktuff, Kalk-/Dolomitmergelstein, Mergelkalkstein, vulkani-
scher Tuffstein.
o Mittlere Tragfahigkeit: hoch.
¢ Allgemeiner Baugrundhinweis: verwitterungsempfindlich, oberflachennah oft verwittert und entfes-
tigt (qu etwa 5 bis 12,5 MPa in unverwittertem Zustand).

Aufgrund der Bestands- / Realnutzungssituation ist von entsprechenden Vorbelastungen der Boden insb.
durch Eintrage und Verdichtung auszugehen.

Des Weiteren handelt es sich bei dem aus Kalktuff bestehenden geologischen Untergrund um eine regional
seltene geologische Formation, die nach derzeitigem Sachstand im gesamten Einzugsgebiet der
»ochdnach® nur im Bereich des westlichen Teils von Schwabsoien vorkommt. Geotope sind im PG selbst
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden, jedoch besteht etwa 150 m nordwestlich des Plangebie-
tes direkt an der ,Schonach® das Geotop  Kalktufffelsen und Wiesenkalk in Schwabsoien* (Geotopnummer
190A015); durch das Planvorhaben entsteht fiir dieses Geotop keine Beeintréchtiquna.

Die Archivfunktion des Bodens im Plangebiet ist nach aktuellem Kenntnisstand als gering einzuschétzen
bzw. nicht zuletzt aufgrund der Bestands- / Realnutzungssituation vermutlich auszuschlieRen.
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¢ Bewertung: Bau- und anlagenbedingte Auswirkungen, vorrangig: (Weiterfiihrende) Beseitigung von an-
stehendem Oberboden bzw. teils flachige Uberformung und Verénderung der Bdden im Planungsgebiet.
Weiterhin Versiegelung durch Bebauung inkl. Nebenflachen und Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspei-
cherfunktion des Bodens auf den versiegelten Flachen.

Im Ergebnis ist mit Blick auf die Bestands- / Realnutzungssituation und Vorbelastungen des Plange-
bietsumgriffs und insbesondere auch aufgrund von Art und Umfang / zu erwartender Eingriffsintensitét des
Vorhabens sowie der vergleichsweise nicht allzu hohen zulassigen Gesamt-Versiegelung (siehe Ziffer 4.2.1
der Begriindung) von keiner {iber das {ibliche MaR hinausgehenden, erheblichen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden auszugehen. Vorausgesetzt wird bau-, anlagen- und betriebsbedingt ein stets ord-
nungsgemaler Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. eine grundséatzlich umweltschonende Nut-
zung der kiinftigen Garten/Freianlagen.

Femer wird auf die allgemeinen Hinweise zum Bodenschutz sowie bzgl. Altlasten bzw. Altlastenverdachts-
standorte, schadliche Bodenveranderungen, etc. unter den Ziffern 3.1 der textlichen Hinweise verwiesen.
insbesondere ergeht erneut folgender Hinweis: Sofem bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder orga-
noleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informie-
ren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen
abzustimmen.

C) Das Geldnde / Geldndeniveau im Vorhabengebiet bzw. im Bereich der beiden vorliegend ausgewiese-
nen Plangebiets-Teilflachen weist im Wesentlichen ein Nord-Siid-Gefalle auf. Der am tiefsten gelegene Be-
reich des PG entlang der siidlichen Plangebietsgrenze (Siidostrand Fl.-Nr. 73) liegt gemaf den Angaben
des BayemnAtlas des Bayerischen Landesamtes fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung auf einer
Hoéhe von rund 735,6 m ii. NN. Die am héchsten gelegenen Bereiche an der Kaufbeurer Strae” im Nord-
osten sowie am ,Punzenbergweg” im Nordwesten weisen eine Héhenlage von ca. 737,7 m . NN bzw. ca.
738,5 m {i. NN auf.

Die einige Meter von den Baugrundstiicken siidwestlich abgesetzt / entfemnt gelegenen gebietsextemen
Ausgleichsflachen befinden sich auf einer Hohenlage zwischen ca. 735,3 m {i. NN am siidlichsten und ca.
736,5 m {i. NN am ndrdlichsten Punkt des Flachenumgriffs.

D) Oberfiichengewésser

Im Planungsgebiet (PG) selbst sind keine Oberflachengewésser vorhanden; nérdlich bzw. dstlich / siidst-
lich des Vorhabengebietes verlduft die ,Schdnach* Bogen-artig um das PG herum - in einer Entfernung
zwischen rund 30 bis 150 m.

Der gesamte Vorhabenbereich liegt im sog. wassersensiblen Bereich aber weder in einem festgesetzten
oder einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren).
Nach der Hochwasserstudie des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim aus dem Jahr 1999 zu HQ-100-Hoch-
wasserereignissen der Schénach liegt im Umgriff des Plangebietes entlang der Schénach kein faktisches
Uberschwemmungsgebiet vor. Von einer Gefahrdung durch ein HQ100-Hochwasserereignis i.V.m. der
+Schdonach” in den Bereichen, die auf Grundlage der vorliegenden Satzung (kiinftig) bebaut werden kénnen,
ist deshalb nicht auszugehen.

Allerdings ist in diesem Zusammenhanq ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass bei extremen Hochwasse-
rereignissen von deutlich > HQ-100 / HQ-Extrem. inshesondere aufgrund von Lage / Standort und Entfer-
nung des Vorhabenbereiches zur ,Schénach” sowie der Bestandssituation und Geléndetopographie, eine
Uberschwemmung zumindest von Teilbereichen nicht ausgeschlossen werden kann!

Auf die Ausfilhrungen unter den Ziffern 3.3.1 und 3.3.3 der textlichen Hinweise wird erganzend bzw. weiter-
filhrend verwiesen.
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o Bewertung: Von Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser-Oberflachengewasser ist nicht auszugehen.
Vorausgesetzt wird bau-, anlagen- und betriebsbedingt ein stets ordnungsgemater Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen bzw. eine grundsatzlich umweltschonende Nutzung der kiinftigen Garten / Freianlagen.
Weiterfiihrend wird diesbeziiglich auf die Inhalte der voranstehenden Bewertung unter der Ziffer ,B) Boden
/ Untergrund” verwiesen.

E) Grundwassersituation und evtl. wild abflieBendem Niederschlags- / Oberflichenwasser
Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich bzw.
den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer raumlicher
Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschlégigen Informationsdiensten der LfU nicht
vorhanden.

Auf Grundlage der vorliegenden Daten i.V.m. einer Bohrung zur Umsetzung einer Erdwarmepumpen-An-
lage entlang des ,Punzenbergweges* (in einiger Entfernung siiddstlich des PG gelegen) ist jedoch ggf. ein
vergleichsweise groRer Grundwasserflurabstand von deutlich Giber 10 m zu erwarten. Genauere Angaben
fir das Vorhabengebiet selbst konnen allerdings hinsichtlich des aktuellen Kenntnis- / Datenstandes nicht
gemacht werden.

Es wird generell darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen grund-
sétzlich eigene Erhebungen und Untersuchungen insbesondere beziiglich des Untergrundes, des Grund-
wassers, des gqf. vorkommenden Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung
vorzunehmen sowie auch ggf. entsprechende Schutzmafinahmen gegeniiber einem evtl. mdglichen Eintre-
ten von Grund- oder Oberflachenwasser und ggf. insbesondere von Hang- / Schichtwasser in Gebaudekor-
per zu ergreifen.

Ggf. wird im Allgemeinen dringend darauf hingewiesen, beispielsweise Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen
mit einer wasserdichten Wanne (sog. ,weie Wanne") bis zum héchsten zu erwartenden Grundwasserspie-
gel auszubilden und ggf. wasserdichte Anschliisse an evil. Lichtschéchte und allen sonst. Kelleréffnungen
! -durchlassen vorzusehen (wie z.B. Lichtschéchte, Zugénge und Installationsdurchfiihrungen). Auch wird
generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehélter fiir Heizol.

Es wird neuerlich und ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Erkundung des Baugrundes ein-
schlieBlich der Grundwasser- sowie Hang- / Schichtwasserverhéitnisse qrundsétzlich dem jeweili-

gen Bauherrn obliegt, der seine Bauwerke / bauliche Anlagen bei Bedarf gegen evtl. auftretendes
Oberflichen- oder Grund-, Hang- und Schichtenwasser sichern muss!

Falls bei der Errichtung eines Geb&udes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 2i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwésserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

Auf die entsprechenden Ausfiihrungen unter der Ziffer 3.3.2 der textlichen Hinweise wird verwiesen.

¢ Hinweise zu evtl. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflaichenwasser

Generell kann infolge v.a. von Lage und Bestands- bzw. Standortsituation sowie der vorhandenen topogra-
phischen Gegebenheiten / Gelandesituation bei Starkniederschldgen bzw. extremen Niederschlags-Ereig-
nissen nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieRendes Wasser evil. zu bereichsweisen Be-
eintrachtigungen kommt.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass im vorliegenden Planungsfall unter anderem sowohl zur
Wahrung der nachbarlichen Interessen bzgl. einer Freihaltung von (besonders relevanten) Sichtverhéltnis-
sen i.V.m. dem Hauptbaukérper des Anwesens ,Punzenbergweg” Haus-Nr. 1 (FI-Nr. 75) nach Richtung
Stiden / gegeniiber dem Talraum der ,Schénach” als auch im Hinblick auf eine vorsorgende Beriicksichti-
gung der Belange i.V.m. eventuell wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflachenwasser (mdglicherweise
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uber den nordlich gelegenen Einmiindungsbereich ,Punzenbergweg” - ,Kaufbeurer Strafte” und ggf. weiter-
fihrend entlang der dstlichen Grundstiicksgrenzen der beiden Fl.-Nm. 75 und 73) innerhalb der . Teilge-
bietsflache-WEST* die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auch die ,Umgrenzung von Flichen fiir
Nebenanlagen / -gebéude, (...)" mit einem Mindestabstand von 12 m bzw. 10 m deutlich abgesetzt von der
dstlichen Grundstiicksgrenze der F1.-Nr. 73 situiert wurden.

Es wird generell darauf hingewiesen, dass Entwésserungseinrichtungen so auszulegen sind, dass wild ab-
flieRendes Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende RiickhaltemaRnah-
men vorzusehen, u.a. zur Verhinderung einer Abflussbeschleunigung.

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

Es wird an dieser Stelle erneut ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Bauwerber hinsichtlich ihrer
Bauwerke ggf. selbstdndig entsprechende, evtl. erforderliche SchutzmaBnahmen in Angriff zu neh-
men haben, wie z.B. erhdhte Fensterschéchte, Abdichtung, angepasste Bauweise, efc..

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass abflieRendes Oberflachenwasser ggf. so abzuleiten ist, dass
Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Der natiirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht
zum Nachteil eines tiefer gelegenen Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.
Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Entwésserungseinrichtungen so zu konzipieren, dass
die Ableitung ggf. schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke ist generell
unzulassig.

Allerdings ist beziiglich der vorstehenden Hinweise festzuhalten, dass diese im gegenstandlichen Pla-
nungsfall -i. S. einer aus gesamtplanerischer Sicht ,rein vorsorglichen” Berlicksichtigung der entsprechen-
den Belange -_lediglich als generelle, pauschal in die Planunterlagen integrierte Informationen / sachliche
Grundlagen-Hinweise vor dem Hintergrund der allgemeinen Bestandssituation zu verstehen sind (v.a. na-
turrdumliche Ausgangssituation bzw. Gelandetopographie), um die Bauwerber in Bezug auf diese Thematik
- gerade auch im Hinblick auf die im Zuge des Klimawandels voraussichtlich immer haufiger auftretenden
Starkregenereignisse — im Allgemeinen zu sensibilisieren.

Eine konkret vorliegende, diesbezlglich zu beachtende besondere Situation (welche letztlich auch pla-
nungsrechtlich gesondert zu beriicksichtigen wére) bzw. konkrete Hinweise auf eine entsprechende, auf
Grundlage der aktuellen Bestandsverhéltnisse auftretende spezielle Gefahrdungssituation (z.B. i.V.m. ei-
nem besonderen, oftmals und stetig wiederkehrend erfolgenden oberflachlichen Abflussgeschehen, auf das
womdglich z.B. insbesondere durch gesonderte Flachenausweisungen oder ggf. mit besonderen baulichen
Anlagen, etc. reagiert werden miisste) ist im vorliegenden Vorhabengebiet / Plangebiets-Umgriff nach der-
zeitigem Sachstand nicht vorhanden.

Fazit: Eine Erfordernis / notwendige Veranlassung fiir eine aaf. weiterfiihrende diesbeziigliche fachliche
Betrachtung bzw. Prifung der Situation in Bezug auf mégliche Geféhrdungen oder nachteilige Auswirkun-
gen, insh. auch iV.m. tiefer gelegenen Grundstiicken. ist deshalb im Rahmen des gegenstédndlichen
Planaufstellungsverfahrens grundsétzlich nicht gegeben bzw. wird in Abwéqung / Beriicksichtiqung aller
diesheziiglich relevanter Belange als nicht erforderlich erachtet.

o Bewertung: Bau- und anlagenbedingte Auswirkungen, vorrangig: Erhdhtes Risiko der Verschmutzung
des Grundwasserleiters durch gewassergefahrdende Stoffe besonders im Bereich von Bodenaufschliissen
(Baugruben; andere Bodenaufschliisse z.B. i.V.m. dem Bau der StraBe). Die Notwendigkeit von Wasser-
haltungsmafinahmen durch eindringendes Grund- oder Schichtwasser in Baugruben kann nicht ausge-
schlossen werden. Zudem Verstarkung des Oberflichenabflusses und Reduzierung des Riickhaltevolu-
mens des belebten Oberbodens durch Versiegelung. Ebenfalls ist aufgrund der Versiegelung eine geringere
Grundwasserneubildungsrate gegeben.
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Im Ergebnis ist v.a. aufgrund von Art und Umfang sowie Situierung der Bauflachen / zu erwartender Ein-
griffsintensitat des Vorhabens sowie der vergleichsweise nicht allzu hohen Gesamt-Versiegelung (siehe
Ziffer 4.2.1 der Begriindung) ebenfalls von keiner (iber das libliche Maf hinausgehenden, erheblichen Be-
eintrachtigung des Schutzgutes Wasser -Grundwasser sowie Oberflachenwasser auszugehen. In diesem
Zusammenhang wird auf die - i. S. einer aus gesamtplanerischer Sicht ,rein vorsorglichen” Berlicksichti-
gung der entsprechenden Belange - innerhalb der , Teilgebietsflache-WEST" entsprechend erfolgende Si-
tuierung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auch der ,Umgrenzung von Fléchen fiir Nebenanla-
gen/-geb&ude, (...)* hingewiesen. Dieser Bewertung vorausgesetzt ist bau-, anlagen- und betriebsbedingt
allerdings wiederum ein stets ordnungsgeméfer Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. eine grund-
sétzlich umweltschonende Nutzung der kiinftigen Garten / Freianlagen. Ergénzend wird diesbeziiglich auch
auf die Inhalte der voranstehenden Bewertung unter der Ziffer ,B) Boden / Untergrund" verwiesen.

Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz / Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt
Schutzgebiete, Schutzobjekte, etc.: Nach derzeitigem Kenntnisstand sind weder Schutzgebiete, Schutzob-
jekte nach §§23 bis 29 BNatschG, Teil-/ Flachen nach Art. 23 BayNatSchG in Verbindung mit §30
BNatSchG, Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG, amtlich kartierte Biotope, FFH/SPA-Gebiete
oder Vogelschutzgebiete und Fundfldchen/-punkte der ASK noch besonders oder streng geschiitzte Arten
bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff vor-
handen. Auch wurden im gegenstandlichen Vorhabengebiet keine Vorkommen besonders oder streng ge-
schitzter Tierarten im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten festgestellt.

Weiterhin sind auch im ABSP des Landkreises Weilheim aus dem Jahr 1999 keine einschldgigen Aussagen
enthalten, die sich auf das PG oder dessen néhere Umgebung beziehen, abgesehen von den allgemeinen
grofraumigen ABSP-Naturraumzielen fiir die ,Jungmorénenlandschaft der Lech-Vorberge* und das Bay-
ernetz-Natur-Projekt ,Auerbergland".

» Artenschiitzerische Bewertung: Insbesondere aufgrund des Lebensraumpotentials der Vorhabenflachen
selbst v.a. aufgrund der Bestandssituation, Artenausstattung, etc. (siehe Ziffer 4.1 dieser Begriindung) bzw.
der vorhandenen, in starkem Male anthropogen vorgeprégten Bestands- / Realnutzungssituation des ge-
samten Flachenumgriffs ist das PG fir geschiitzte und aus naturschutzfachlicher Sicht bedeutsame Tierar-
ten von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende Bestands- bzw. Griin- und / oder Gehdlzstruktu-
ren, etc. (wie. z.B. Altgehdlz-Besténde, Streuobstwiesen in Ortsrandlage, artenreiche Ranken / Raine) sind
im PG selbst nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegenstéandlichen Planvorhabens sowie der
nachfolgenden, weiterfiilhrenden Planungen nicht beeintréchtigt. Zudem werden im Rahmen des gegen-
standlichen Planvorhabens gerade auch die bestehenden Gehélze / Gehdlzstandorte und Gehdlzstrukturen
am sidlichen Randbereich der ,Teilgebietsflache-West* in die festgesetzten privaten Griinfiachen mit
Zweckbestimmung “Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” integriert und sollen nach Mdglichkeit auch grund-
satzlich weitreichend erhalten bleiben. Aufgrund der im Hinblick auf die Bestands- / Realnutzungssituation
von einer weiterfiihrenden Uberbauung bzw. Uberformung im Wesentlichen betroffenen Hausgartenflichen
(bzw. Gartenland, intensiv genutzte M&hwiese, etc.) ist deshalb gegensténdlich vorrangig eine entspre-
chende Flache mit der dafir regional typischen Griinflachen-Vegetation beriihrt. Bzgl. detaillierter Ausfiih-
rungen zur Bestands- / Realnutzungssituation wird auf die Ziffer 4.1 weiterfiihrend verwiesen.

Zwar ist zu erwarten, dass i.V.m. der Umsetzung des Vorhabens diese Plangebietsteilfldchen teils groR-
flachig weiterfihrend tberbaut / iberformt werden und damit GroBteils zukiinftig verloren gehen. Auch ist
ggf. mit einem Abgang von Gehdlzen / Gehdlzstrukturen zu rechnen. Allerdings kann der Verlust dieser
Flachen und Strukturen zum einen v.a. auch durch die qualitatsvollen Griinordnerischen MaRnahmen zur
Baugebietseingriinung und durch die auf den kiinftigen Freiflichen der Baugrundstiicke zusatzlich zu er-
wartenden Griinmafinahmen / Pflanzungen sowie zum anderen durch die siidwestlich benachbart zur Um-
setzung kommende Ausgleichsflache nicht nur vollstandig ausgeglichen bzw. kompensiert werden.
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Vielmehr ist davon auszugehen, dass sich das Lebensraumpotential im Umgriff der Plangebietsfiachen
i.V.m. der Umsetzung des Planvorhabens damit generell im Vergleich zur Bestandssituation deutlich erhéht.

Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass i.V.m. dem gegenstandlichen Planungsvorhaben bzw.
dessen Realisierung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG gegeniiber na-
tionalem Recht streng geschiitzter und/oder gemeinschaftlich geschiitzter Arten — Vogelarten nach Art. 1
VRL und Arten des Anhangs [V der FFH-Richtlinie — zu erwarten sind. Auch ist nicht davon auszugehen,
dass nach nationalem Recht “besonders* geschiitzte Arten, wie Arten der Roten Liste, beeintréchtigt wer-
den.

Eine Erfordernis fiir die Erstellung von gesonderten artenschiitzerischen Gutachten bzw. fiir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist v.a. im Hinblick auf rumliche Lage,
Bestands- / Realnutzungssituation sowie Art und Umfang des Vorhabens i.V.m. dem gegensténdlichen
Planvorhaben nicht gegeben. Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna sowie
biologische Vielfalt sind insgesamt als vergleichsweise nicht erheblich zu bewerten.

Insbesondere ist auch beziiglich der potentiell in den bestehenden Gehdlzbestéanden des Plangebietsum-
griffs vorkommenden Vogelarten v.a. aus der 6kologischen Gilde der Gebiisch- und Gehélzbriiter von keiner
nennenswert nachhaltigen Beeintrachtigung auszugehen. Diese finden bei einer evtl. temporéren Stérung
eines Teilbereiches ihres potentiellen Lebensraumes (insbesondere auch i.V.m. der baulichen Verwertung
des PG) ausreichende sowie mindestens gleichwertige Ausweich- bzw. Ersatzlebensrédume vorrangig auf
den Griinflachen / in den Gartenfléchen im umliegenden Nahbereich vor. Nicht zuletzt diirften auf mittelfris-
tige Sicht insbesondere auch die im Rahmen des Planvorhabens festgesetzten bzw. kiinftig umgesetzten
Griinordnerischen PflanzmaRnahmen potentiell glinstig geeignete (Ersatz)Lebensraume fiir diese Arten im
Plangebiets-Umgriff darstellen.

Allgemeiner Hinweis:

AbschlieRend wird an dieser Stelle abermals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Pflege- / Riickschnitt-
und RodungsmaRnahmen bzw. Baumfallungen generell ausschlieBlich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum
zwischen 01.10. und 28./29.02. zuléssig sind; zulassig sind -schonende Form- und Pflegeschnitte zur Be-
seitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. Ausnahmen (aus wichtigem
Grund) sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zulassig.

Klima/Luft

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

Das Vorhabengebiet selbst ist aufgrund seiner Lage als Teilfidche am siidlichen Ortsrand mit direktem Kon-
takt zum grofflachigen Kaltluftentstehungsgebiet im Siiden von Schwabsoien / Talgrundbereich der
»Schdnach” anzusprechen. Aufgrund seines Standortes gegeniiber dem Siedlungsbestand sowie der topo-
graphischen Ausgangssituation sind die Plangebietsflachen generell als vergleichsweise windgeschiitzt zu
bewerten gegeniiber Wind aus westlichen, nérdlichen und éstlichen Richtungen. Lediglich aus siidlicher
Richtung besteht eine Windexposition.

(Vor)Belastungen der kleinklimatisch-lufthygienischen Situation bestehen v.a. bei entsprechender Wind-
richtung einerseits in Zusammenhang mit den stidlich angrenzenden, vergleichsweise intensiv landwirt-
schaftlich als Griinland genutzten Fi&chen, andererseits durch Emissionen i.V.m. dem angrenzenden Sied-
lungsbestand - u.a. Hausbrand und Kfz-Verkehr. Zudem sind diesbeziiglich die teils bereits groRflachig
vorhandenen Uberbauungen / -formungen der Plangebietsflachen selbst anzumerken.

Baubedingt ist v.a. im Hinblick auf die Bestands- / Realnutzungssituation und topographischen Gegeben-
heiten sowie Art, Maf und Gesamt-Umfang des Vorhabens insgesamt von einer nur geringen diesbeziigli-
chen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen. Ebenfalls ist anlagen- und betriebsbedingt sowohi in Bezug auf
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die mdgliche Beeintrachtigung des Kleinklimas durch eine weitere Erhéhung des Versiegelungs- bzw. (iber-
bauten Flachenanteils (v.a. zusétzliche Aufwarmungswirkungen durch Dach- und Hofflachen / Versiegelte
Flachen im Allgemeinen) als auch i.V.m. zusétzlich auftretenden Emissionen durch Hausbrand, Fahrzeug-
verkehr, PflegemaRnahmen der Freiflachen etc. eine nur geringe Erheblichkeit zu erwarten. Im Hinblick auf
den Umfang des Vorhabens sowie auch die Lage gegeniiber der Bestandshebauung und der topographi-
schen Ausgangssituation ist von keiner zusétzlichen Barrierewirkung fiir den Kalt- und Frischluftabfluss (Ab-
flussbahnen und -beziigen) in Bezug auf den Siedlungsbestand auszugehen.

Bewertung: Beziiglich des Schutzgutes Klima / Luft (lufthygienisch-kleinklimatische Situation) kénnen er-
hebliche zusatzliche Beeintrachtigungen v.a. aufgrund von Art, MaR und Umfang des Planvorhabens sowie
im Hinblick auf die rdumliche Lage, Vorbelastung und Nutzungs- / Siedlungsstruktur der Bestandssituation
(sowohl bezogen auf das Vorhabengebiet selbst als auch auf die umgebenden Flachenbereiche) ausge-
schlossen werden — die Auswirkungen sind hichstens als gering einzuschatzen. AbschlieRend wird generell
auf die zusétzliche schadstoff- und staubfilternde Wirkung / Frischluftproduktion insbesondere auch der Ge-
holzpflanzungen im Zuge der Baugebietseingriinung und der Anlage der Ausgleichsflache hingewiesen.

Immissionsschutz - Mensch (Immissionsschutz / Erholung)

A) Verkehrsinfrastruktur

Eine immissionsschutzfachliche / -rechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung der gegensténdlichen Einbe-
ziehungssatzung zu beriicksichtigende Relevanz i.V.m. Emissionen ausgehend von der ,Kaufbeurer
Strafe” (Staatsstrale St 2014) ist nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlieen. Generell wird auf die
von der St 2014 ausgehenden Emissionen hingewiesen.

B) Bauliche Anlagen / Gewerbeldrm

Ebenfalls ist nach derzeitigem Kenntnisstand eine immissionsschutzfachliche / -rechtliche bzw. im Rahmen
der Aufstellung der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung zu beriicksichtigende Relevanz i.V.m. Emis-
sionen ausgehend von Gewerbebetrieben bzw. gewerblichen Nutzungen auszuschlieRen.

C) Landwirtschaft

Durch die raumliche Lage des PG in direkter Nachbarschaft zu vergleichsweise intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen konnen insbesondere auch Immissionen i.V.m. der Landwirtschaft auftreten (v.a. Ge-
ruchs-, L&rm- und Staubimmissionen; diese kdnnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih morgens oder
spatabends, auftreten).

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

D) Einrichtungen / Flugbetrieb der Bundeswehr

Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb der Bundeswehr (das Gelénde der Franz-Josef-Strauk-Kaserne
liegt ca. 1,6 km nordéstlich des Plangebietes entfernt) kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass gegeniber der Bundeswehr keine Beschwerden und Ersatzanspriiche
geltend gemacht werden kdnnen, die sich auf die vom Sprunggelande, von der Kaserne oder von der Jet-
Tiefflugstrecke ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen.

Weiterfiihrend / ergénzend wird auf die nachfolgende Ziffer 9.4 verwiesen.

E) Erholungsnutzung

Aufgrund von Lage und Realnutzung weisen die liberplanten Fléachen, mit Ausnahme der Nutzungen durch
die Grundstiickseigentiimer selbst, keine Bedeutung fiir die direkte Erholungsnutzung / Naherholung auf.
Demgegeniiber weisen die Plangebietsflachen aufgrund der besonderen standértiichen Gesamtsituation
- bzw. der unmittelbaren Ortsrandlage sowie im Hinblick auf die Bestandsverhaltnisse des nahezu gesamten
Flachen-Umgriffes im Randbereich / Ubergang zu dem sich aus orts- und landschaftsplanerischer Sicht
derzeit insgesamt sehr ansprechend darstellenden Talgrundbereich der ,Schonach” - grundsétzlich eine
gewisse bzw. dementsprechend zu wiirdigende Bedeutung fiir die indirekte Erholungsnutzung, den freien
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Blick in die Landschaft sowie i.V.m. den bestehenden Ortsrand-Ansichten, auf. Diesbezliglich zu nennen
sind, neben den (besonders relevanten) Sichtverhaltnissen von den Grundstiicken des bestehenden Orts-
randes aus (darunter v.a. auch i.V.m. dem Hauptbaukérper des Anwesens ,Punzenbergweg" Haus-Nr. 1,
FI.-Nr. 75, nach Richtung Siiden / gegeniiber dem Talraum der ,Schénach®), insbesondere die Ortsrand-
Ansichten / -Sichtverhaltnisse i.V.m. dem Blick aus stidlichen Richtungen bzw. vom siidlichen Landschafts-
raum aus (darunter v.a. auch i.V.m. den von Spaziergangern zur Freizeitgestaltung vergleichsweise rege
genutzten ,Punzenbergweg* sowie teils auch vom siidgstlich gelegenen Gebiet ,Am Bruckerberg* aus).

o Bewertung: Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch — Immissionsschutz / Erholung sind v.a. aufgrund
von Art, MaR und Umfang sowie auch der vorliegend differenziert getroffenen Situierung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen / Baufenster im Rahmen der Gesamt-Planungskonzeption (als wichtige Vermeidungs-
/ Verringerungsmafinahme u.a. bezogen auf die indirekte Erholungsnutzung) anlagen- und betriebsbedingt
insbesondere mit Blick auf die zusatzlich auftretenden Emissionen (v.a. durch Hausbrand, Fahrzeugverkehr,
PflegemaRnahmen der Freiflachen etc.) und die mdglichen Beeintrichtigungen i.V.m. der indirekten Erho-
lungsnutzung insgesamt in einer nur geringfiigigen Erheblichkeit zu erwarten. Baubedingt ist vorrangig tem-
porar von Beeintrachtigungen durch v.a. Baustellenfahrzeuge, Baularm und Staubentwicklung sowie auch
bzgl. der indirekten Erholungsnutzung durch Rohbauten, Krane, zwischengelagertes Baumaterial, etc. aus-
zugehen. Aufgrund v.a. von Art, MaR und Umfang des Vorhabens sowie des lediglich zwischenzeitlich-
temporaren Auftretens ist diesbeziiglich jedoch ebenfalls eine vergleichsweise nur geringfligige Auswir-
kungs-Erheblichkeit zu erwarten.

Bzg!. der direkten Erholungsnutzung sind keine negativen Auswirkungen gegeben.

Denkmalschutz / Kulturgiiter und Sachgiiter

A) Kulturgiiter / Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkméler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des “Bayerischen Denkmal Atlas* des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege im Plangebiet selbst und dessen rdumlich-funktionalen Um-
griff nicht vorhanden. Eine diesbeziigliche Relevanz i.V.m. dem Planvorhaben ist nicht gegeben.

Auf die Ausfiihrungen unter der Ziffer 1. der ,Hinweise durch Text wird erganzend verwiesen.

Im gegensténdlichen Vorhabengebiet sind weiter auch keine Flur- / Feldkreuze oder dergleichen vorhanden.
Nérdlich des PG befindet sich im Einmiindungsbereich des ,Punzenbergweges"” in die ,Kaufbeurer Strale”
ein Flurkreuz unter einer markanten Kastanie. Die Lage kann der nachrichtlich-informativen Eintragung in
der Planzeichnung entnommen werden. Eine Beeintrichtigung des Feldkreuzes sowie der umgebenden
raumlichen Situation durch das Planvorhaben ist nicht zuletzt aufgrund der Lage zum PG auszuschlieRen.

B) Sachgiiter

Im Hinblick auf das Schutzgut Sachgiiter (darunter v.a. Sachwerte / Objekte im Bereich der nérdlich an das
PG angrenzenden Anwesen) kann eine nennenswerte Beeintréchtigung bzw. besondere Relevanz auf-
grund v.a. von Bestandssituation / -ausstattung sowie Art und Umfang des Planvorhabens weitreichend
ausgeschlossen werden. Ggf. ist von temporéren Beeintrachtigungen (insbesondere im Rahmen der Bau-
phase) der angrenzenden ErschlieBungsstralen auszugehen. Eventuelle Schaden sind vom bzw. auf Kos-
ten des Verursachers zu beseitigen.

Ebenfalls ist von keinen nennenswerten anlagen- und betriebsbedingten Erheblichkeiten bzw. Beeintrach-
tigungen auszugehen. Dabei ist bzgl. einer grundsétzlich weitreichenden Berticksichtigung / Wahrung der
nachbarlichen Belange bzw. Interessen i.V.m. dem vorliegenden Planvorhaben anzumerken, dass gerade
im Hinblick auf das MaR der baulichen Nutzung und die Gestaltung baulicher Anlagen (z.B. zulassige Hé-
henentwicklung, Dimensionierung der Baukdrper, etc.) insb. fiir die , Teilgebietsflache-WEST* situativ-diffe-
renzierte Festsetzungen in einem gesamtplanerisch-zielfiihrenden und gesamtgebietsvertraglichen Umfang
getroffen werden. Weiterhin wurde die vorliegend aus gesamtplanerischer Sicht fiir die Bebauung in der
J1eilgebietsflache-WEST* erforderliche und dementsprechend gem. § 3.2.1 der Festsetzungen durch Text
auch festgelegte Reduzierung der Abstandsfldchen entlang der Grundstiicksgrenzen zwischen den FI.-Nm.
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73 und 75 (gegeniiber den Regelungen der gemeindlichen Abstandsflachensatzung sowie den Abstands-
flachenvorschriften gem. BayBO) mit dem Nachbarn / Grundstiickseigentiimer von FI.-Nr. 75 im Hinblick auf
eine grundsétzlich angestrebte, weitreichend transparente Planungskonzeption nach derzeitigem Kenntnis-
stand explizit vorabgestimmt (Zustimmung gem. Art. 6 Abs. 2 BayBO zur Abstandsflacheniibernahme ist
erteilt / vorhanden).

Orts- / Landschaftsbild

Das Orts- / Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes ist vorrangig gepragt durch die Richtung Norden,
Osten und Westen benachbarte Bestandsbebauung, die vorhandenen Griin- / bzw. Geh6lzstrukturen sowie
den Landschaftsraum des siidlich angrenzenden, vorrangig landwirtschaftlich als Griinland genutzten
Talgrundbereiches der ,Schénach* (Niedermoorbereich im Talraum der ,Schdnach®). Inhaltlich weiterfiih-
rend bzw. ergénzend wird auf die detaillierteren Ausfiihrungen unter der vorhergehenden Ziffer 4.1 ,Be-
standssituation — Realnutzung und vorhandene Strukturen“ verwiesen.

Die Plangebietsfidchen weisen aufgrund der besonderen standértlichen Gesamtsituation - bzw. der unmit-
telbaren Ortsrandlage sowie im Hinblick auf die Bestandsverhéltnisse des nahezu gesamten Flachen-Um-
griffes im Randbereich / Ubergang zu dem sich aus orts- und landschaftsplanerischer Sicht derzeit insge-
samt sehr ansprechend darstellenden Talgrundbereich der ,Schonach” - grundsétzlich eine dementspre-
chend zu beriicksichtigende Bedeutung im Hinblick auf die Belange des Schutzgutes Orts- / Landschaftsbild
auf. Insbesondere besteht auch eine weitreichendere Einsehbarkeit bzw. sind entsprechende Ortsrand-An-
sichten / -Fernwirkungen i.V.m. dem Blick aus siidlichen Richtungen bzw. vom siidlichen Landschaftsraum
aus vorhanden - und darunter v.a. vom ,Punzenbergweg" aus Richtung Slidwesten sowie teils auch vom
sliddstlich gelegenen Gebiet ,Am Bruckerberg" aus.

Eine Beeintréchtigung besonderer Blickachsen oder -beziehungen (z.B. in Verbindung mit dem Kirchturm
von Schwabsoien oder zu anderen markanten Blickpunkten) ist i.V.m. dem Planvorhaben nicht gegeben.

e Bewertung: Auf das Schutzgut (Orts- und) Landschaftsbild sind baubedingte Auswirkungen vorrangig
durch temporére optische Stérungen i.V.m. dem Baubetrieb zu erwarten (Kran, Fahrzeuge, Rohbauten,
zwischengelagertes Baumaterial etc.). Aufgrund v.a. von Lage und Bestands- / Standortsituation sowie Art,
Mafs und Umfang des Planvorhabens sind diese lediglich zeitweise auftretenden Beeintrachtigungen - trotz
der i.V.m. dem Blick aus siidlichen Richtungen bzw. vom siidlichen Landschaftsraum aus bereichsweise
vorhandenen Einsehbarkeit des Gebietes (Ortsrand-Ansichten / -Sichtverhéltnisse) - als vergleichsweise
geringfligig zu bewerten. Anlagen- und betriebsbedingt istim Hinblick auf die neu ausgewiesene Bebauung,
welche sich gerade auch in der bestehenden Ortsrandlage bzgl. des Mafes der baulichen Nutzungen sowie
der Baugestaltung an den Grundziigen des regionaltypischen Baustiles orientiert, bei Umsetzung der rium-
lich-wirksamen, qualitatsvollen griinordnerischen MaRnahmen zur Baugebiets- / Ortsrandeingriinung i.V.m.
der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache, die vorliegend ortsnah in siidwestlicher Nachbarschaft zum
PG erbracht werden kann, insgesamt von keinen negativen Auswirkungen bzgl. des Orts- und Landschafts-
bildes auszugehen. Des Weiteren ist gegensténdlich als wichtige diesbeziiglich schutzgutbezogene Ver-
meidungs- / VerringerungsmaBnahme insb. auch die situativ-differenziert getroffene Situierung der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen / Baufenster (u.a. hinsichtlich einer weitreichend gesamtgebietsvertraglichen
stadtebaulichen Abfolge der Hauptbaukérper) im Rahmen der Gesamt-Planungskonzeption anzufiihren.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern /

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

Wechselwirkungen: Die Uberbauung / teilweise Versiegelung von Flachen bedingt den Verlust vorrangig
weiterer Griinflachen bzw. bisher nicht iiberformter / baulich Gberpragter Flachenbereiche sowie gleichzeitig
den Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion des Bodens. Generell besteht wiederum v.a.
wahrend der Bauphase und im Rahmen der Nutzungen insb. im Bereich von Bodenaufschliissen oder
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Fléchenabschnitten ohne belebte Oberboden-Schicht ein erhdhtes Risiko der Verschmutzung des Grund-
wasserleiters durch gewéssergefahrdende Stoffe. Auch ist diesbeziiglich in der Regel ein erhdhtes Risiko
fiir die Verstérkung des Oberflachenabflusses und fiir eine geringere Grundwasserneubildungsrate anzu-
fiihren. Eine weitere Folge der Versiegelung / Uberbauung von Fléchen - die Stérung / Vertreibung von
Kleintieren in den (iberbauten Bereichen sowie zumindest der Verlust eines Teils der bestehenden Vegeta-
tion.

Eine weitere Wechselwirkung besteht darin, dass Bebauung Auswirkungen sowohl auf das Orts- und Land-
schaftsbild als auch méglicherweise auf das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz und Erholung) mit sich
bringen. Allerdings sind die damit verbundenen méglichen Beeintréchtigungen im verfahrensgegenstandli-
chen Fall als geringfiigig zu bewerten, v.a. aufgrund von Lage und Bestands- / Standortsituation sowie Art,
Maf} und Umfang des Planvorhabens.

Diese genannten Wechselwirkungen wurden jedoch alle bereits bei der Abhandlung der Schutzglter ent-
sprechend betrachtet / gewiirdigt.

Des Weiteren besteht keine Kumulierung von Auswirkungen des gegensténdlichen Vorhabens mit Auswir-
kungen benachbarter Vorhaben / Bestandssituationen i.V.m. dem gegensténdlichen Planvorhaben.

Bewertung: Im gegenstandlichen Fall sind weder Auswirkungen durch Wechselwirkungen vorhanden, die
bei den einzelnen Schutzgiitern noch nicht entsprechend gewdirdigt wurden noch besteht eine Kumulierung
von Auswirkungen des gegensténdlichen Vorhabens mit Auswirkungen benachbarter Vorhaben / Bestands-
situationen.

Folglich sind im Ergebnis diesbeziiglich keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Planungskonzeption und Flachenbilanz

Stadtebauliche Konzeption

Aus gesamtplanerischer Sicht sind bzgl. der stadtebaulich-ortsplanerischen Konzeption bzw. der Baufla-
chen- / Bebauungskonzeption v.a. die Lage und Standortsituation am siidlichen Ortsrand von Schwabsoien
mit dessen besonderen Bestandsverhaltnissen und siedlungsstrukturellen Charakter tibergeordnet zu be-
ricksichtigen.

Aus der Ortsrandlage und v.a. auch der drtlichen Bestands- / Standortsituation ergibt sich eine besondere
Bedeutung zum einen i.V.m. der Schaffung qualitétsvoller, raumwirksamer Griinstrukturen zur Baugebiets-
{ Ortsrandeingriinung sowie zum anderen bzgl. der Umsetzung einer situativ-bedarfsgerechten, entspre-
chend gesamtvertraglichen Bebauung. Diese soll mit Blick auf den Erhalt einer grundsatzlich dérflich-cha-
rakteristisch wirkenden, gut zur Ortschaft bzw. zur vorhandenen Standortsituation / Ortsrandlage passenden
(sich darin gut einfiigenden) Siediungserweiterung / -arrondierung u.a. auch in weitreichender Anlehnung
an regionaltypische Bauformen / Gebaude-Kubaturen erfolgen.

In Bezug auf die griinordnerisch-landschaftsplanerischen Erfordernisse soll gerade auch eine planungs-
rechtliche Sicherung von entsprechend qualitétsvollen Griinordnerischen MaRnahmen zur Schaffung ins-
besondere einer starken bzw. wirksamen und nachhaltig raumlich-wahrnehmbaren Baugebiets- / Ortsrand-

eingriinung erfolgen.

Zur Erreichung der ortsplanerisch-stédtebaulichen Zielsetzungen sowie im Hinblick auf die weiteren, im
Rahmen der Planaufstellung zu beriicksichtigenden Erfordemisse / Belange wurden insbesondere folgende
Eckpunkte im Rahmen der Planungskonzeption festqesetzt:

Art der baulichen Nutzung

o Die Art der baulichen Nutzung leitet sich grundsatzlich aus der ,§ 34 BauGB-Situation® bzw. dem beste-
henden Nutzungs-Charakter der angrenzenden Bestandsbebauung am siidlichen Ortsrandbereich von
Schwabsoien ab; die Erfordernis fiir eine gesonderte Festsetzung ist vorliegend nicht gegeben.
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5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

A) .Teilgebietsfldche-WEST":

o Flr den Bereich der ,Teilaebietsfldche-WEST* wird das MaR der baulichen Nutzung zum einen durch die
in der Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen) eingetragene Grundflachenzahl (GRZ) sowie
zum anderen durch die Werte fiir die Wandhdhen (WH) und Firsthéhen (FH) bestimmt. Bzgl. der Wand-
héhen und Firsthéhen sind die angegebenen Werte als Hochstma® zu verstehen.

« In Berlicksichtigung der gesamtplanerischen Belange bzw. insbesondere der Lage und Standortsituation
am stdlichen Ortsrand von Schwabsoien mit dessen besonderen Bestandsverhéltnissen inkl. der nach-
barlichen Situation (i.S. einer méglichst weitreichenden Wahrung der nachbarlichen Belange) sowie zum
anderen auch einer situativ-bedarfsgerechten, sich in die értliche Umgebung vertréglich einfiigenden bau-
lichen Entwicklung auf der neu ausgewiesenen Baugrundstiicksflache wurde zur Sicherstellung einer ziel-
filhrenden Planungskonzeption die Grundfldchenzahl (GRZ) mit einem Wert von 0,35 festgesetzt. Hiermit
soll insbesondere ein insgesamt ,aufgelockert’ wirkender baulicher Charakter sowie auch eine grundsétz-
lich angestrebte, bestmdaliche Vermeidung der Flachenversiegelung erreicht werden (Belange Umwelt-
schutzguter v.a. Orts- und Landschaftsbild sowie Flache, Boden & Wasser).

¢ In diesem Zusammenhang ist im Hinblick auf den Erhalt einer gesamtplanerisch nachhaltig funktionieren-
den, zeitgemaR-zukunftstrachtigen Planungskonzeption allerdings zum einen die ergénzende Festset-
zung erforderlich, dass die Anwendung der Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zul3ssig ist bzw.
eine Uberschreitungsmdglichkeit der vorgenannten GRZ von 50 % (und damit i. E. auf einen Wert von
0,525) fiir z.B. Garagen, Stellplétze, Zufahrten / -wegungen und sonst. Nebengebaude / -anlagen, etc.
gegeben ist.

Zum anderen diirfen im Hinblick auf eine zielfihrende, funktionsféhige Planungskonzeption die privaten
Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung" zur Ermittlung der zul3ssigen
GRZ gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum ,Bauland” (Flache ohne hinterlegter Farbe / in weier Farbgebung)
hinzugerechnet werden.

Héhenentwicklung - Wandhdhen (WH) und Firsthéhen (FH) in der . Teilaebietsflache-WEST*:

¢ Die zulassige Hohenentwicklung der Bebauung in der . Teilgebietsflache-WEST", welche sich i. E. aus den
Festsetzungseckpunkten insbesondere zu den Wand- / Firsthéhen (WH / FH) sowie zu den HShenlagen
(OK RFB EG) und i.V.m. dem Zulassigkeits-Maf3stab der Geléndeveranderungen bzw. Freilegung von
Gebéuden / Geb&udeteilen ergibt, wird auf ein aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht situativ-bedarfs-
gerechtes bzw. konzeptionell-zielfiihrendes sowie gleichzeitig gesamtgebietsvertragliches MaR bearenzt.
Auf die entsprechenden Eintragungen der WH und FH in der Planzeichnung sowie auch auf die ergén-
zenden / zugehdrigen Inhalte der textlichen Festsetzungen Ziffer 2.2 bzgl. der abschlieRenden Bestimmt-
heit bzw. festgelegten Definition der entsprechend anzusetzenden / zu messenden oberen und unteren
Hdhen-Bezugspunkte wird verwiesen.

« Die Hohenlage der Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss (OK RFB EG) des Hauptgebéudes darf dabei
maximal 0,20 m iiber der Oberkante des natiirlichen Geldndes gemessen an der hochstgelegenen nord-
bzw. hangseitigen GebaudeauRenkante / -ecke liegen. Im Hinblick auf die Bestandssituation kann (auf
Grundlage der Einzelfallbetrachtung durch die Gemeinde im Rahmen des Genehmigungsverfahrens) eine
den topographischen (kleinrdumlichen) Gegebenheiten geschuldete, nachweislich erforderliche Uber-
schreitung ausnahmsweise zugelassen werden.

« In konsequenter Erganzung zu den Festsetzungen zur Héhenentwickiung der Geb&ude wird fiir eine ab-
schlielend zielfiihrende Integration der Gebaude / Gebaudeteile auf die Inhalte des § 9 .Geldndeveran-
derungen’ der textlichen Festsetzungen i.V.m. den diesbeziiglichen Ausfiihrungen unter dem nachfolgen-
den Kapitel 6. im Unterpunkt .E)* entsprechend verwiesen.

Hiermit erfolgt i. E. auf eine abschlieRend bestimmte Beschrankung der rdumlich faktisch sichtbaren Ho-
henentwicklung bzw. wahmehmbaren Fassadenhdhen aller Gebaude / Gebéudeteile.
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B) .Teilgebietsfléche-OST":

e Bzgl. des Mafes der baulichen Nutzung werden fiir die , Teilgebietsfldche-OST* keine gesonderten Fest-
setzungen zur GRZ, WH und FH getroffen bzw. sind diese aus gesamtplanerischer Sicht vorliegend nicht
erforderlich. Diese leiten sich grundsatzlich aus der .§ 34-BauGB-Situation® bzw. dem bestehenden bau-
lichen Charakter der angrenzenden / auf die Baufldchen des PG einwirkenden Umgebungsbebauung am
stidlichen Ortsrandbereich von Schwabsoien ab (die entsprechenden Werte, Planungsinhalte, etc. werden
durch die Gemeinde im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens auf Grundlage der Vertraglichkeits-
Bewertung des konkret zur Umsetzung beantragten Bauvorhabens festgelegf).

¢ Ebenso wie bei der , Teilgebietsfldche-WEST* darf bzgl. der Berechnung der (dann kiinftig entsprechend
im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens festgelegten zulassigen) GRZ im Hinblick auf den Erhalt
einer gesamtplanerisch nachhaltig funktionierenden, zeitgeméaR-zukunftstrachtigen Planungskonzeption
auch im Bereich der Teilgebietsfldche-OST* die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO angewendet
werden.

¢ Auch die Hohenlage der OK RFB EG des Hauptaeb&udes in der ,Teilgebietsflache-OST* wird v.a. vor
dem Hintergrund der Bestandssituation mit bereits vorhandener Bebauung auf Grundlage der (kiinftig)
einzelfallbezogenen, konkret zu berticksichtigenden Erfordernisse / Belange insbesondere i.V.m. der allg.
ErschlieRungssituation, des Orts- / Landschaftsbildes, etc. von der Gemeinde auf der nachfolgenden Pla-
nungsebene der Baugenehmigung bzw. im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt.

e Bzgl. der Integration der Gebaude / Gebaudeteile gelten fir die ,Teilgebietsflache-OST* die Inhalte des §
9 .Gelandeveranderungen® der textlichen Festsetzungen i.V.m. den diesbeziiglichen Ausfiihrungen unter
dem nachfolgenden Kapitel 6. im Unterpunkt ,E)* entsprechend (gleichermaBen wie fir die ,Teilgebiets-
flache-WEST").

C) Fazit und Allgemeines:
Insgesamt wird mit diesen Festsetzungs-Eckpunkten eine mit der Bestandssituation / réumlichen Lage
(inkl. Wahrung der nachbarlichen Belange) weitreichend vertrégliche bauliche Entwicklung am gegen-
standlichen Standort sichergestell.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass den Bauantragsunterlagen Geléndeschnitte mit entspre-
chenden Hohenangaben / Angabe der N.N.-Hohen beizufiigen sind. Dabei sind insb. das bestehende
Gelénde sowie die geplante Gelandeprofilierung und die Lage des Geb&udes / der Gebaude(teile) darzu-
stellen.

51.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche / Bauweise

A) Uberbaubare Grundstiicksflachen:

« Die Festlegung der differenziert ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. die Fiihrung der
Baugrenzen erfolgt insb. mit der Zielsetzung zum einen die Umsetzung einer situativ-bedarfsgerechten,
gesamtplanerisch zielfiihrenden und am Standort vertraglichen baulichen Entwicklung auf den beiden
Baugebietsteilfidchen selbst weitreichend zu gewahrleisten. Zum anderen soll, i. S. einer vorsorgenden
Gesamt-Planungskonzeption, insb. eine weitestmdgliche Wahrung / Wiirdiqung der nachbarlichen Inte-
ressen im Rahmen der planungskonzeptionell ibergeordneten Erfordernisse sichergestelit werden und
zugleich auch eine Beriicksichtiqung der i.V.m. der rumlichen Lage / besonderen Standortsituation be-
stehenden sonst. Belange (der Umweltschutzgiiter) erfolgen.

Dartiber hinaus wurde (im stadtebaulich-{ibergeordneten, gesamtplanerischen Zusammenhang) im ge-
gensténdiichen Planungsfall als zwingende Vorgabe durch die Bauverwaltung des LRA Weilheim-
Schongau (gem. vorliegender Planunterlage mit Stand vom 15.06.2021) die Grenze der maximalen Aus-
dehnung bzw. Situierung der max. zur Umsetzung mdalichen Uberbaubaren Grundstiicksfldchen nach
Richtung Siiden mittels einer ,Linien-Ziehung“ zwischen den Geb&udekanten der Anwesen "Punzenberg-
weg" Nr. 5 und "Kaufbeurer Stralle" Nr. 3a (auf FI-Nrn. 781/2 & 77) festgelegt. Auf die nachfolgend
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dargestellte Unterlage sowie die entsprechende Ubertraqung / nachrichtlich-informative Eintragung dieser
.Linien-Ziehung" in der Planzeichnung wird verwiesen.

|
LAGEPLAN  M1/300 & E

o ; L \ o |
- O L] Stand: 15.06.21 7: — =
"~ i

Ausschnitt Planunteriage mit Stand vom 15.06.2021 mit ,Linien-Ziehung* / Vorgabe Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen bzw. Baugrenzen-Fiihrung nach Richtung Siiden durch die Bauverwaltung des LRA Weilheim-Schongau

Des Weiteren sind insb. fiir den Erhalt einer stadtebaulich ,stimmigen Abfolge* der Bebauung / Baukorper

in Ortsrandlage sowie auch zur Wahrung der nachbarlichen Interessen bzgl. einer situativ-weitreichenden,
gesamtplanerisch-zielfiihrenden Freihaltung von (besonders relevanten) Sichtverhéltnissen i.V.m. dem
Hauptbaukérper des Anwesens ,Punzenberaweq* Haus-Nr. 1 (FI.-Nr. 75) nach Richtung Siiden / gegen-
liber dem Talraum der ,Schénach® innerhalb der .Teilgebietsfléche-WEST* sowohl die Uberbaubaren
Grundstlicksflachen als auch die ,Umgrenzung von Fléchen fiir Nebenanlagen / -gebéude. (...)" mit einem
Mindestabstand von 12 m bzw. 10 m deutlich abgesetzt von der dstlichen Grundstiicksarenze der FL.-Nr.
13 situiert. Zudem erfolgt mit diesen Festsetzungen weiterhin auch eine vorsorgende Beriicksichtigung
der Belange i.V.m. einem eventuell / gaf. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflachenwasser (mdg-
licherweise (iber den nérdlich gelegenen Einmiindungsbereich ,Punzenbergweg” - ,Kaufbeurer Strafle*
und ggf. weiterfiihrend entlang der éstlichen Grundstiicksgrenzen der beiden FI1.-Nm. 75 und 73).

» AbschlieRend ist aufarund dieser vergleichsweise eng gefiihrten / dimensionierten Baufenster im Hinblick
auf die Sicherstellung einer gesamtplanerisch zielfihrenden Planungskonzeption die ergénzende Rege-

lung zu treffen, dass zusétzlich eine Uberschreitung der Baugrenzen durch mit dem Hauptaebsude ver-
bundene. nicht iberdachte Terrassen nach Richtung Siiden und Westen bis zu insgesamt max. 4.0 m

Tiefe zulassiq ist.

Genauso ist bzgl. Dachiiberstdnden, welche bis zu max. 1.5 m vor die Gebédudeaufenwand hervortreten
(Bezugs- bzw. Messpunkt stellen der Abstand des aufersten, durchgehenden Bauteiles der Dachhaut
(bzw. ohne Dachrinne) und die in der Horizontalen dazu gelegene Aufenkante der Gebaudeaulenwand
dar), eine Uberschreitung der Bauarenzen zuléssig.

B) Bauweise und Hausform gem. § 22 Abs. 2 BauNVO:

¢ Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise gemaR § 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2
BauNVO. Damit ist die Umsetzung der fiir eine situativ-bedarfsgerechte sowie zielfiihrende und v.a. auch
zukunftstrachtige Siedlungsentwicklung benétigten Bebauung sichergestellt.
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5.1.4

¢ Weiterhin gelten generell die Regelungen zu Abstandsflachentiefen / Abstandsflachenvorschriften gemat

Art. 6 BayBO in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021,
in Verbindung mit der ,Satzung liber abweichende Male der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensat-
zung) der Gemeinde Schwabsoien vom 25.01.2021%, in Kraft getreten am 01.02.2021. Diese Regelungen
stellen im Aligemeinen eine bedeutende Grundiage fiir die Gewahrleistung insbesondere gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sowie einer ausreichenden Belichtung und Beliiftung von Geb&uden dar und die-
nen generell letztlich auch der grundsétzlichen Sicherstellung eines ausreichenden Sozialabstandes.
Weiterfiihrend wird allgemein darauf hingewiesen, dass die Regelungen des Brandschutzes stets (iber-
geordnet zu beachten sind.

¢ Allerdings ist abweichend davon fiir die ,Teilgebietsflache-WEST* - insb. in Berlicksichtigung sowohl der

dort aus vorstehend genannten Griinden nur vergleichsweise ,beengten” / bzgl. der Dimensionierung in
starkerem MaBe eingeschrankt zur Ausweisung mdglichen Uberbaubaren Grundstiicksflachen als auch
des Grundstiicks-Zuschnittes bzw. der aktuellen Lage der Grundstiicksgrenzen v.a. nach Richtung Nor-
den - zur Sicherstellung einer zielfiihrenden baulichen Verwertbarkeit sowie einer nachhaltigen Funkti-
onsfahigkeit der Planungskonzeption die diesbeziiglich ,eradnzende Festsetzung” zu treffen, dass die
iiberbaubare Grundstiicksfldche / eingetragene Baugrenze entlang der Grundstiicksgrenzen zwischen
den FI.-Nm. 73 und 75 Vorrang vor den Regelungen der gemeindlichen Abstandsflachensatzung sowie
den Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO hat.

Diese vorliegend aus gesamtplanerischer Sicht fiir die Bebauung in der , Teilgebietsfidche-WEST" erfor-
derliche und dementsprechend gem. § 3.2.1 der Festsetzungen durch Text auch festgelegte Reduzierung
der Abstandsflachen (gegeniiber den Regelungen der gemeindlichen Abstandsfldchensatzung sowie den
Abstandsflachenvorschriften gem. BayBO) wurde mit dem Nachbarn / Grundstiickseigentiimer von FI.-Nr.
75 im Hinblick auf eine grundsétzlich angestrebte, weitreichend transparente Planungskonzeption nach
derzeitigem Kenntnisstand explizit vorabgestimmt (Zustimmung gem. Art. 6 Abs. 2 BayBO zur Abstands-
flacheniibernahme ist erteilt / vorhanden).

Fiir den Bereich der ,Teilgebietsflache-OST* sind nach derzeitigem Sachstand keine Abweichungen zu
den geltenden Abstandsflachenvorschriften erforderlich.

» Hausform gem. § 22 Abs. 2 BauNVO: In Bezug auf die Charakteristik des Siedlungsgefiiges im Plange-

bietsumgriff und die Sicherstellung einer dérflich-geprégten, situativ-gesamtgebietsvertraglichen bauli-
chen Struktur sowie die Lage im Ortsrandbereich (und insbesondere auch mit Blick auf die gegensténdlich
spezielle Standortsituation im Rand- / Ubergangsbereich zum Talgrund der ,Schénach®) mit einer ange-
strebten Vermeidung einer allzu hohen Nutzungsintensitat ist vorliegend (einzig) eine Einzelhausbebau-
ung festgesetzt.

Garagen und Stellplédtze sowie Nebenanlagen und -gebédude
e Garagen und Stellplatze (sowohl iiberdacht (Carports) als auch ,offen“ bzw. nicht iberdacht) sowie Ne-

benanlagen und -gebéude dirfen aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Orts-
bildes nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen sowie der ausgewiesenen Umgrenzungslinien
von .Fléchen fiir Nebenanlagen / -gebaude, Stellplatze, iiberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und
Gemeinschaftsanlagen* errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO).

o Zusétzlich hierzu ist vorliegend im Hinblick v.a. auf eine nachhaltig-zukunftstrachtige Funktionsfahigkeit

der Planung sowie auf die gesamtplanerischen Zielsetzungen und darunter insb. die gewiinschte situativ-
bedarfsgerechte, weitreichende Flexibilitét bzgl. der baulichen Verwertbarkeit der geplanten Grundstticks-
flachen die Festsetzung folgender abweichender Regelung erforderlich:

So sind in Ergénzung zu den vorstehenden Festsetzungsinhalten im gesamten Bereich des Baulandes
(Flachen ohne hinterlegte Farbe bzw. Fiachenbereiche in weiler Farbgebung) sowohl ,offene” bzw. nicht
iiberdachte Stellplatze sowie Zufahrts- / Wegefldchen und dergleichen als auch_Nebenanlagen im Sinne
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5.15

des § 14 BauNVO (Gartenhéuser, Lagerplétze fiir Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewin-
nung, etc.) allgemein zulassig.

» Die Wand- / Firsthbhen (bzw. die Dimensionierung) von Garagen und Nebenanlagen / -gebauden efc.
leiten sich grundsétzlich aus der .§ 34-BauGB-Situation" ab (diese werden entsprechend durch die Ge-
meinde im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens auf Grundlage der Vertrédglichkeits-Bewertung
des konkret zur Umsetzung beantragten Bauvorhabens festgelegt). Die Erfordernis fiir gesonderte Fest-
setzungen in Bezug auf die Hohenentwicklung oder Kubaturen, etc. dieser baulichen Anlagen ist vorlie-
gend aus gesamtplanerischer Sicht nicht gegeben.

o Weiter erfolgt die Festsetzung, dass vor Garagen und iiberdachten Stellplatzen (Carports) zur Einhaltung
der erforderlichen Fléachen fiir die Aufstellflache bzw. den notwendigen Stauraum (insb. zur Vermeidung
von Gefahrensituationen im Zufahrtsbereich zum 6ffentlichen Raum durch potentiell hineinragende Fahr-
zeugteile bzw. auch zur generellen Entlastung der StraBenrdume und Sicherstellung der Leichtigkeit des
Verkehrs) einen Abstand von mind. 5,50 m zum éffentlichen Stralen-Grundstiicksflachen aufweisen miis-
sen.

» Generell wird auf die Beachtung bzw. Anwendung der gemeindlichen ,Satzung iiber die Herstellung von

Stellplatzen in der Gemeinde Schwabsoien” inkl. der Anlage .Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf* in der
bei Bauantragsstellung jeweils giiltigen Fassung hingewiesen.
Allerdings gilt abweichend davon fiir das vorliegende PG aufgrund der Erfahrungswerte i.V.m. den in jiin-
gerer Zeit im Gemeindegebiet umgesetzten Bebauungsplangebieten und Bauvorhaben (wie z.B. den Bau-
gebieten ,Am Punzenberg" und ,Kirschbichel’) nachfolgende, aesondert getroffene bzw. situativ-bedarfs-
gerecht auf das PG abgestellte Festsetzung. So sind bei Wohneinheiten (WE) bis zu einer GréRe von 50
m? pro WE 1.5 Stellplétze sowie fiir WE (iber 50 m? 2,5 Stellplétze pro WE nachzuweisen, wobei die
Anzahl der Stellplatze jeweils auf den néchsten ganzen Zahlenwert aufzurunden ist (entspr. bei WE < 50
m2: 1 WE/Zahlenwert von 1,5 = 2 Stellplatze bzw. bei 2 WE/Zahlenwert von 3 Stellplatzen; bei WE > 50
m?: 1 WE/Zahlenwert von 2,5 = 3 Stellplatze bzw. bei 2 WE/Zahlenwert von 5 Stellplatzen).

o Abschliefend erfolgt der Hinweis, dass aus gestalterisch-gesamtkonzeptioneller Sicht aneinandergebaute

Garagen. Nebengebéude sowie Stellplatze mit Uberdachung (Carports) méglichst einheitlich zu gestalten

sind. Diese sind inshesondere in Dachneigung und -eindeckung sowie in Trauf- und Firsthéhe aneinander

anzugleichen.

Gestaltung baulicher Anlagen

Hinsichtlich der Gestaltung baulicher Anlagen (bzw. die Ortlichen Bauvorschriften) erfolgen zur Sicherstel-
lung der Ausbildung einer situativ ansprechenden sowie gesamtkonzeptionell vertraglichen, ortstypischen
Bebauung, die sich in direkter Ortsrandlage / im Ubergang zur freien Landschaft befindet, vor dem Hinter-
grund der ,§ 34-BauGB-Situation® inshesondere gesonderte Festsetzungen zu Dachformen und -neigungen
sowie zu den Materialien fiir die Dacheindeckung.

Im Einzelnen werden insbesondere folgende Festsefzungseckpunkie festgeleqt:

 Sowohl mit Blick auf die im Ortsbereich / Siedlungsbestand vorherrschende bzw. das Ortsbild pragende
Bestandssituation als auch zur generell gewlinschten, méglichst weitreichenden bauleitplanerischen For-
derung von vorrangig .klassischen" bzw. regionaltypischen, traditionellen Gebaudegrundformen / -kuba-
turen sind fiir Hauptgeb&ude ausschlieRlich gleichgeneigte Satteldachformen mit flachen Dachneigungen
(DN) zwischen 20° bis 27° zuléssig. Dieser Zuldssigkeitsmafstab der DN entspricht i. S. einer gesamt-
planerisch zielfihrenden Siedlungsentwicklung bzw. iibergeordnet sinngebenden Gesamt-Planungskon-
zeption zudem auch exakt der zulassigen Wertespanne der fachgeneiaten DN des nérdlich angrenzenden
Bebauungsplangebietes .Ortskern®.
Ferner missen bei Hauptgebauden die beiden Dachseiten fiir ein gesamtgebietsvertragliches Erschei-
nungsbild sowie die Ausbildung einer grundsatzlich ruhig / geordnet wirkenden Dachlandschaft zudem
eine gleichschenklige bzw. symmetrische Gestalt aufweisen.
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Die konsequente Bestimmung (rdumlich iibergeordnet prdgende Wirkung) der Dachformen und -neigun-
gen ermédglicht es weiterhin, dass fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergarten, Treppenhauser
oder Eingangs- und Terrasseniiberdachungen, etc. abweichend davon auch eine Zuléssigkeit von Flach-
dach- und flachgewinkelte Pultdachformen bis 12° Dachneigung als vertréglich angesehen wird.

Im Ergebnis erfolgt aus gesamtplanerischer Sicht durch diese wesentlichen stadtebaulich-konzeptionellen
Eckpunkte eine mdglichst weitreichende bauleitplanerische Forderung von vorrangig . klassischen® Ge-
baudeformen / -kubaturen, mit der Zielsetzung sich an den Formen der regionaltypischen Hauslandschaft
anzulehnen bzw. sich daran grundsatzlich zu orientieren und damit eine ansprechende ortstypisch-sinn-
fallige, dérflich-qeprégte Ortsrandsituation / einen situativ vertréalichen und qualititsvollen Ubergangsbe-
reich der Bebauung zur freien Landschaft im Siiden von Schwabsoien auszubilden.

o Als Dacheindeckung sind flir Hauptgebaude inshesondere auch mit Blick auf die im Ortsbereich vorherr-
schende, ortlich-typische Situation nur Dachziegel oder Betondachsteine aus einheitlichen Materialien in
naturroten Farbténen zulassig. Dabei hat die Ausfiihrung ohne glénzende und reflektierende bzw. gla-
sierte oder in sonstiger Weise gesondert beschichtete Dachziegel (z.B. Ausfiihrung von Oberflachen-La-
ckierungen) zu erfolgen.

Davon abweichend sind allerdings engobierte Oberflachen sowie hinsichtlich der Berticksichtigung der
Belange des Klima- / Umweltschutzes natirlich auch Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. So-
larenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachflachen allgemein zuldssig. Inshesondere um die Qua-
litét des Orts- / Landschaftsbildes nicht zu beeintrachtigen diirfen diese im gesamten PG nur in_und auf
den Dachflachen sowie nur in einer parallelen und méglichst biindigen Anordnung zur Dachhaut errichtet
werden. Zudem muss dabei die Anbringung in einer weitreichend zusammenhéngenden, in der Gesamt-
heit harmonisch wirkenden Flache erfolgen.

Des Weiteren sind mit Blick auf die generell gewiinschte Férderung / Optimierung der Belange der Um-
welt-Schutzgiter im PG - und darunter insbesondere in Bezug auf die kleinklimatisch-lufthygienische Si-
tuation, die Arten- / Lebensraumanreicherung und die Niederschlagswasserriickhaltung / -beseitigung,
efc. - Dachbegriinungen allgemein zuléssig (und planerisch ausdriicklich erwiinscht).

Fir Bedachungen von untergeordneten Anbauten wie z.B. Wintergarten, Treppenhauser oder Eingangs-
und Terrassentiberdachungen, etc.) sind zudem auch Materialien aus Glas und / oder Metall als Dachein-
deckung zulassig (Férderung weitestmdglich flexibler, bedarfsgerecht-zeitgeméfRer Bebauung in einem
gebietsvertraglichen Rahmen).

Insgesamt wird zur Erreichung einer hohen Gestaltungsqualitat darauf hingewiesen, dass Anbauten, Ga-
ragen, Nebenanlagen / -gebédude sowie (iberdachte Stellpldtze (Carports) in ihrer Gesamtgestaltung
grundsatzlich mit dem Hauptgebaude abgestimmt werden sollen, méglichst auch in Bezug auf Dachein-
deckung und -neigung.

« Insbesondere mit Blick sowohl auf die Bestandsverhéltnisse und Ortsrandlage als auch die Beriicksichti-

qung der Wahrung der nachbarlichen Belange / Interessen wird die Errichtung von Terrassen auf bauli-
chen Anlagen als gebietsunvertraglich erachtet und ist dementsprechend allgemein unzuldssig.
Zur abschlieRenden Verdeutlichung der gesamtkonzeptionell nicht gewlinschten bzw. als unvertraglich
erachteten Nutzung insbesondere von Dachflachen als Aufenthaltsbereich, wird zur Vermeidung von po-
tentiellen nachbarlichen Konfliktsituationen zusatzlich die Festsetzung getroffen, dass eine Anbringung
von Umwehrungen auf Dachern / im Dachbereich unzuldssiq ist.

o Weitere Planungseckpunkte / Merkmale, efc. zur Gestaltung baulicher Anlagen, wie beispielsweise zum
Gebéudegrundriss (Verhéltnis L&nge zu Breite), zu Dachibersténden und Dachaufbauten (u.a. Unzulds-
sigkeit / gestalterische Unvertrdalichkeit von Dachqauben als Dachaufbauten auf gering geneigten DE-
chern von weniger als 35°, elc.), zu Materialien fiir die Auflenwandgestaltung und dal. werden auf Grund-
lage der .§ 34-BauGB-Situation” durch die Gemeinde im Rahmen des Einzelgenshmigungsverfahrens im
Hinblick auf das konkret zur Umsetzung beantragte Bauvorhaben entsprechend festgeleqgt (insb. in Ori-
entierung an der auf die Baufldchen des PG einwirkenden Umgebungsbebauung). Die Erfordernis fiir
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diesbeziiglich weiterfliihrende, gesonderte Festsetzungen ist vorliegend aus gesamtplanerischer Sicht
nicht gegeben.

Gestaltung baulicher Anlagen - Einfriedungen

e Fiir den Erhalt eines dorflich gepragten Grund-Charakters / Erscheinungsbildes wurden insbesondere
Festsetzungen zur Gestaltungsart bzw. zur Verwendung grundsatzlich sockelloser und .offener* bzw.
[ransparenter* Zaunanlagen getroffen.
Demnach ist nur die Verwendung von transparenten Holz- und Metallzdunen ohne Sockel als Einfriedun-
gen zuldssig (beispielsweise in einer Ausflihrung mit senkrechter Lattung oder mit waagerechten, vonei-
nander abgesetzten Brettem, aus heimischen Hélzer). Dariiber hinaus hat zur Sicherstellung der Durch-
lassigkeit der Einzaunung fiir Kleinsduge- und Kriechtiere die_Ausflihrung von Einfriedungen mit einer
Bodenfreiheit / einem Mindestabstand von 0,10 m zur Geldndeoberkante zu erfolgen.

Die Verwendung von Kunststoffzdunen wird als gestalterisch unvertraglich erachtet und ist dementspre-

chend allgemein unzulassig!

o AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die Einfriedungen in ihrer Ausfiihrung / Gestaltung (Material
und Farbe) moglichst auf die Gebaude des zugehérigen Grundstiickes und der Nachbargrundstiicke ab-
gestimmt werden sollten.

Verkehrstechnische ErschlieBung sowie Griinordnerische Konzeption

« Die verkehrstechnische Erschlieung sowie Ver- und Entsorgung des PG ist grundsatzlich als gesichert
zu bewerten. Auf die entsprechenden Ausfiihrungen unter der nachfolgenden Ziffer 10. dieser Begriin-
dung wird diesbeziiglich verwiesen.

« Die Ortsrand- / Baugebietseingriinung bzw. die Erreichung eines qualititsvollen Ubergangsbereiches des
Siedlungsgefiiges zur freien Landschatft hin wird im Wesentlichen durch rdumlich-wirksame PflanzmaR-
nahmen innerhalb von Griinfldchen auf Privatgrund sichergestellt.

Durch diese festgesetzten EingriinungsmaRnahmen wird —~ zusammen mit den siidwestlich benachbart
zur Umsetzung kommenden Ausgleichsmafnahmen sowie den bereits vorhandenen dbrigen Bestands-
strukturen in Ortsrandlage — eine zielfihrende Gesamt-Eingriinungskonzeption mit artenreichen Pflan-
zungen sowie einer hohen strukturellen Vielfalt und damit eine weitere Optimierung der Griinordnerischen
Gesamt-Situation am gegenstandlichen siidlichen Ortsrandbereich von Schwabsoien umgesetzt.

Bzgl. der Inhalte bzw. Einzel-MaRnahmen zur griinordnerischen Gesamt-Konzeption wird weiterfiihrend
auf die detaillierten Ausfiihrungen unter der nachfolgenden Ziffer 6. dieser Begriindung verwiesen.

5.2 Fléchenbilanz
Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rund 0,215 ha und unterteilt sich wie folgt:

Art der Fldche Flachengrofe %
Planungsgebiet gesamt ca. 2.145 m2 100 %
Bauland / Neuausweisung Baugrundstiicksflachen ca. 995 m2 ca. 46,5 %
Bauland / Baugrundstiicksflachen, Bestand (innerhalb des bestands- ca. 680 m? ca.31,5%
kraftigen Bebauungsplans ,Ortskern” gelegene Flachen des Plange-
bietes)
Griinfiache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ca. 210 m2 ca. 10 %
,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung*
Flachen fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von ca. 260 m2 ca. 12%
Natur und Landschaft
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6.  Griinordnerische Festsetzungen / Konzeption

Ziel der Gesamtplanung und insbesondere der griinordnerischen Manahmenkonzeption ist es, Eingriffe in
den Naturhaushalt sowie gegentiber dem Landschafts- / Ortsbild bzw. gegeniiber den entsprechenden Um-
weltschutzgiitern méglichst gering zu halten.

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

A) Entsprechend den raumlich-situativen Erfordernissen erfolgt im Rahmen der vorliegenden Planung fiir
den Bereich der , Teilgebietsflache-WEST" die Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung und darun-
ter v.a. der Hohenentwickiung der Bebauung auf ein aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht konzeptio-
nell-zielfihrendes, bedarfsgerechtes sowie gleichzeitig gesamtgebietsvertragliches MaR, als wesentliche
Grundlage fiir die Schaffung eines situativ qualititsvollen Ubergangsbereiches zur freien Landschaft so-
wie auch zur Wahrung der nachbarlichen Belange / Interessen.

Hierfiir wird, neben der Festlegung einer GRZ von 0,35, in der ,Teilgebietsflache-WEST* - i.V.m. einer
vorliegend zudem vergleichsweise moderaten Hohenentwicklung der baulichen Anlagen - eine gezielt
darauf abgestimmte Festsetzung der Wandhéhe (WH) bzw. Firsthéhe (FH) i.V.m. einer differenzierten
Festsetzung zur Héhenlage der Geb&ude vorgenommen. Entsprechend wird auf die Ziffem 2.2, 2.3 und
9.1.1 der textlichen Festsetzungen sowie auf die diesbeziiglich weiterfiihrenden Ausflihrungen unter dem
vorstehenden Kapitel 5.1.2 ,Maf der baulichen Nutzung“ verwiesen. Diese gesondert getroffenen Fest-
setzungen gerade auch im Hinblick auf die bauliche Gesamt-Intensitat bzw. insbesondere auch auf das
MaR der baulichen Nutzung sind zusammen mit den gegensténdlichen Regelungen zur Gestaltung der
baulichen Anlagen (z.B. zulassige Dachform und -neigungen, etc.) an den Grundziigen des regionaltypi-
schen Baustils orientiert /i.S. einer Férderung von vorrangig . klassischen“ Gebaudeformen / -kubaturen,
damit sich die zukiinftige Bebauung gut/ stimmig bzw. gesamtgebietsvertraglich in die Umgebung einfiigt
(Vermeidung / Verringerung Beeintrachtigung gegeniiber Schutzqut Orts- und Landschaftsbild).

Dagegen bleibt aus gesamtplanerisch / -konzeptioneller Sicht fiir den Bereich der ,Teilgebietsflache-
OST" das MaR der baulichen Nutzung grundsétzlich der .§ 34 BauGB-Situation" (iberlassen bzw. leitet
sich auf Grundlage des Einfligungsgebotes bzw. der stdtebaulichen Vertraglichkeit, etc. aus dem beste-
henden Bebauungs- / Nutzungs-Charakter der umgebenden Bestandsgebaude am siidlichen Ortsrand-
bereich von Schwabsoien ab (die entsprechenden Eckpunkte werden auf Grundiage der ,§ 34-BauGB-
Situation* durch die Gemeinde im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens im Hinblick auf das konk-
ret zur Umsetzung beantragte Bauvorhaben entsprechend festgelegt); die Erfordernis fiir gesonderte dies-
bezligliche Festsetzungen ist vorliegend im Hinblick auf die Standortsituation bzw. Bestandsverhaltnisse
der Teilgebietsfldche-OST* aus gesamtplanerischer Sicht derzeit nicht aegeben.

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

flachen erfolgt die Festsetzung, dass der Anteil der Bodenversiegelung auf ein erforderliches MindestmaR
zu begrenzen ist. Die nicht iberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke sollen generell als Griin-
flache angeleat, gartnerisch genutzt und in dieser Weise unterhalten werden.
Im Ergebnis sind damit die nicht tberbauten Flachen bebauter Grundstiicke, die nicht durch zuléssige
Nutzungen wie z.B. Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzfidchen und Wege, efc. in Anspruch genommen
werden, als wasseraufnahmefahige Grinflachen zu gestalten. Die Verwendung kiinstlicher Gestaltungs-
elemente oder Belagsfldchen. insbesondere von Kunstrasen und Kunstpflanzen, sowie eine Anlage von
2.B. ,Schotter- und / oder Steingarten” ist hiermit eindeutia und abschlieRend als unzuléssig festgeleqgt.

C) Grundsatzliche und weitestméqliche Festsetzung wasserdurchldssiger Beldge (z.B. wassergebundener
Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster, etc.) auf sdmtlichen Stell(platz)fldchen
und Carports sowie ErschlieBungsfléchen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegungen / Zu-
gangsflachen und dergleichen auf Privatgrund.
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Damit soll insbesondere auch i.S. einer bestmdglichen Vermeidung und Verringerung bzw. weitestmégli-
chen Reduzierung / Geringhaltung der Versiegelung und Aufrechterhaltung einer weitreichenden fldchen-
haften Versickerung & Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet erfolgen.

D) (Soweit als mGglich bzw. wie die Untergrundverhaltnisse dies zulassen) erfolgt eine Versickerung des
unverschmutzten Niederschiagswassers auf Privatgrund weitestméglich vor Ort und méglichst fiichenhatt
uber geeignete Sickeranlagen fiir eine weitreichende Aufrechterhaltung der natiirlichen Grundwassemneu-
bildungsrate.

E) Die natiirichen Gelandeoberflache ist soweit als mdglich zu erhalten; grundsétzlich weitestmdgliche
Vermeidung von Abgrabungen und Aufschiittungen sowie ,scharfen Béschungskanten®. Veranderungen
des natiiichen Gelandes sind grundsétzlich auf den fiir die Integration der Gebéude und befestigten
Freiflachen notwendigen Umfang sowie auf erforderliche Angleichungen an den Grundstiicksgrenzen zu
beschranken.

Fiir eine gesamtgebietsvertragliche Integration der Gebaude wurde v.a. in Beriicksichtigung der Bestands-
situation / situativen Standortverhéitnisse sowie auch der topographischen Gegebenheiten die Regelung
getroffen, dass der Abstand zwischen der Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss (OK RFB EG) der Ge-
béude / Gebdudeteile und dem Gelénde (Bestandsgelande und / oder hergestelltes bzw. verandertes
Geldnde) gemessen an der AuRenwand allseitig bzw. in alle Himmelsrichtungen eine Hohe von max.
0.30 m nicht iiberschreiten darf. Geléndeveranderungen / -angleichungen sind gegebenenfalls in Form
von Gelandeauffiillungen / -aufschiittungen zwingend vorzunehmen.

Im Ergebnis wird hiermit eine abschlieRend bestimmte Beschrénkung der sich réumlich faktisch ergebe-
nen / sichtbaren Héhenentwicklung bzw. wahrnehmbaren Fassadenhéhen der Gebéude / Gebéudeteile
vorgenommen (insb. Wahrung nachbarlicher Interessen / Belange sowie Vermeidungs- / Verringerungs-
malnahme gegenliber dem Schutzgut Orts- / Landschaftsbild).

Es ist darauf hinzuweisen bzw. zu beachten, dass den Bauantragsunterlagen Gelandeschnitte mit der
Angabe der N.N.-H6hen beizufligen sind: dabei sind insbesondere das bestehende Gelinde sowie die
geplante Geléndeprofilierung und die Lage des Gebaudes / der Gebaude(teile) darzustellen.

F) Ortsrand- / Baugebietseingriinung — Schaffung einer situativ-bedarfsgerechten, rdumlich wirksamen
Ortsrand- / Baugebietseingriinung bzw. eines qualitétsvollen Ubergangsbereiches zur freien Landschaft:
Im Hinblick insb. auf Bestandssituation und Lage sowie Dimensionierung und Grundstiicks-Zuschnitt der
Plangebietsflachen wird die gegenstandlich benétigte Ortsrandeingrlinung durch qualitétsvolle, raumlich-
wirksame Pflanzmafnahmen auf Privaten Griinflachen entlang des gesamten Siidrandes der , Teilgebiets-
flache-WEST" sichergestellt.

Innerhalb der entsprechend festgesetzten Flachenumarenzung .zum Anpflanzen von Baumen, Stru-
chern und sonstigen Bepflanzungen® des Grundstiickes mit der Flurnummer 73 ist hierfiir - neben dem
(weitestmdglichen) Erhalt der bereits abschnittsweise vorhandenen und auch grundsétzlich in die Orts-
randeingriinungsstruktur intearierten standortheimischen Gehélze - eine fldchenhafte Ergénzung der He-
ckenstrukturen (fiir den Bereich der ausgewiesenen Gesamtflache) durch (Neu)Pflanzung standortheimi-
scher Gehdlze mind. 3. Wuchsordnung umzusetzen (Aufbau artenreiche Strauchgehélz-Hecke, méglichst
bliiten- und fruchtreich); zu Pflanzraster der auf der Gesamtflache entsprechend mind. 2-reihigen Gehdlz-
hecke, Ausbringung der Pflanzen, etc. s. § 7.5 der textlichen Festsetzungen).

Bei ggf. bestehender / eintretender Erfordernis einer Neu- bzw. Ersatzpflanzung dieser (weitestméglich)
zu erhaltenden standortheimischen Strauch-Gehélze / Gehélzstrukturen 3. Wuchsordnung sind diese fl4-
chengleich durch entsprechende PflanzmaRnahmen zu ersetzen.

Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauantragsunterlagen fiir den Bereich der privaten Griinflachen
mit Zweckbestimmung ,Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” sowie fiir alle dariiber hinaus / auBerhalb die-
ser Flachen festgesetzten PflanzmaRnahmen ein differenzierter Freiflachengestaltungs- bzw. Pflanzplan
beizufiigen ist; dabei sind insb. die zur Verwendung vorgesehenen Arten und deren Mindestanforderun-
gen (Angabe der Mindest-Pflanzqualitét) inkl. eines gesonderten Pflanzraster-Konzeptes fiir die
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Grinflachen einzutragen. Die gem. § 6 der textlichen Festsetzungen auf den ausgewiesenen Griinflachen
zulassigen Einfriedungen sollen ggf. ebenfalls beschrieben bzw. dargestelit werden.

Die festgesetzten Strauchgehélz-Pflanzungen / -strukturen sind insbesondere im Hinblick auf die Be-

lange des Orts- und Landschaftsbildes sowie auch des Arten- und Naturschutzes als freiwachsende He-
cken auszubilden. Eine Auspragung als Formschnitthecken ist i.V.m. den festgesetzten Pflanzungen des-
halb nicht zulssig.
Im Ergebnis wird durch die vergleichsweise umfassenden, qualitatsvollen und nachhaltig raumlich-wirk-
samen Eingriinungsmafnahmen auf Privatgrund eine zielfiihrende Gesamt-Eingriinungskonzeption
i.V.m. dem Planvorhaben am gegensténdlichen siidlichen Ortsrandbereich von Schwabsoien umgesetzt
und die Ausbildung eines vertraglichen Ubergangsbereiches zur freien Landschaft gewahrleistet (zusitz-
lich bzw. ergénzend hierzu wird auf die entsprechende Raumwirksamkeit i.V.m. der MaRnahmenkonzep-
tion der stidwestlich benachbart festgesetzten Ausgleichsfldche auf einer Teilflache des Grundstiickes Fl.-
Nr. 781/6 hingewiesen; s. nachfolgende Ziffer 8. der Begriindung).

G) Erganzend zu den vorstehend umzusetzenden Strauchgehélz-Pflanzungen erfolgt die Festsetzung ei-
ner differenzierten Pflanzung von Strukturbildnern / Laubgehdlzen mind. 2. Wuchsordnung bzw. von
standortheimischen Laubb&umen innerhalb der Griinflachen auf Privatgrund sowie auch auf den Bauland-
Flachen (artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten). Auf die Lage der entsprechend
eingetragenen Gehdlze / Gehélzstandorte in der Planzeichnung wird verwiesen.

An den festgesetzten Baumstandorten ist eine (Neu)Anpflanzung oder gaf. ein Erhalt von bereits vor-
handenen standortheimischen Laubbdumen mind. 2. Wuchsordnung oder von heimischen Obstgehdlzen
vorzunehmen.

Dabei ist die Zahl der in der Planzeichnung eingetragenen Gehélze bindend, allerdings kann die im Plan
gekennzeichnete genaue Lage in geringem Umfang bzw. bis zu 3 m verandert werden.

Bei Entnahme / Rodung eines an den festgesetzten Baumstandorten (teils) bereits bestehenden, stand-
ortfremden Gehdlzes (Koniferen) ist dieses durch ein standortheimisches Gehélz entsprechend zu erset-
zen. Die Anpflanzung von Obstgehdlzen ist dabei nur an "freistehenden” (singularen) Pflanzstandorten
Zuléssig.

H) Zur Sicherstellung der (nachhaltigen) Funktionsfahigkeit bzw. -erfiillung der Flachen zur ,Baugebiets- /
Ortsrandeingriinung” erfolgt weiterhin die Festsetzung, dass die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne
des Art. 2 Abs. 1 BayBO auf diesen Flachen allgemein unzuldssig ist. Die Flachen sind folglich vollsténdig
zu begriinen bzw. entsprechend der Festsetzungen zu bepflanzen / umzusetzen, gértnerisch zu nutzen
und in dieser Weise zu unterhalten. Diese diirfen nicht versiegelt werden; ebenso diirfen sie nicht als
Lagerflachen oder Stellplatzflachen genutzt werden.

Davon abweichend ist hinsichtlich einer gesamtplanerisch zielfiihrenden Planungskonzeption lediglich die
Errichtung sockelloser Einfriedungen gem. textlicher Festsetzungen § 6 zuldssig.

1) AuRerdem ist sowoh! fiir alle Pflanzungen innerhalb der ausgewiesenen privaten Griinfldchen (bzw. auch
im Fall einer Neu- / Ersatzpflanzung, etc. aller Gehélze der in der Planzeichnung eingetragenen zu erhal-
tenden / teils zu erganzenden Heckenstruktur am Siidrand der FI.-Nr. 73) als auch fiir alle sonstigen im
Plangebiet gemaR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten Pflanzungen aus-
schlieBlich und nachweislich die Verwendung von nachweislich ,gebietseigenem* Pflanzqut (Vorkom-
mensgebiet 6.1 ,Alpenvorland”) von standortheimischen Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation und
benachbarter Pflanzengesellschaften zulassig; fiir die zur Verwendung zulassigen Arten und deren Min-
destanforderungen gilt die Pflanzenliste in den "Hinweisen durch Text" verbindlich (siehe Ziffer 7.4 der
textlichen Festsetzungen i.V.m. der Pflanzenliste unter Ziffer 4. der “Hinweise durch Text’).

Zur Sicherstellung der Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit und Wirksamkeit des planungskonzepti-
onell gewtinschten bzw. dementsprechend auch festaesetzten Charakters der Ortsrandeingriinung ist auf
den gesamten Fléchenbereichen der ausgewiesenen privaten Griinflachen fiir die darin festgesetzten
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1.2,

Pflanzungen die Verwendung von fremdléndischen Pflanzenarten jeglicher Art wie z.B. Thuja oder
(Schein)Zypressen ausdriicklich unzuléssig.

J) Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Sollte eine Pflanze ausfallen,
ist spatestens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -ahnlich
nachzupflanzen.

K) Des Weiteren erfolgt die Festlequng einer zeitlichen Regelung bzw. Festsetzung eines bindenden Zeit-
raums fiir die Ausfiihrung / Herstellung der Pflanzungen auf Privatgrund: So sind s&mtliche festgesetzten
Pflanzmanahmen auf Privatgrund spétestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jeweiligen
Hauptgebaudes (mafgeblich ist der Zeitpunkt der Erstnutzung) folgenden zweiten Vegetationsperiode
auszuflihren.

L) Abschliefend hat die Ausflinrung von Einfriedungen zur Sicherstellung der Durchlassigkeit der Einzéu-
nung fiir Kleinsauge- und Kriechtiere mit einer Bodenfreiheit / einem Mindestabstand von 0,10 m zur Ge-
l&ndeoberkante zu erfolgen.

Allgemeine Hinweise:

An dieser Stelle wird erneut darauf hingewiesen, dass sdmtliche Pflege- und Riickschnitt- bzw. Rodungsar-
beiten an Gehdlzen ausschlieBlich in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28. / 29.02.
erfolgen diirfen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Badumen. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in
enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes zuléssig.

Zudem wird ausdrticklich nochmals auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehélzpflanzun-
gen nach dem Bayer. Nachbarrecht (AGBGB) hingewiesen.

Umweltpriifung / Umweltbericht & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Umweltpriifung / Umweltbericht

Die Einbeziehungssatzung wird gemar §§ 34 Abs. 6 i.V.m. 13 BauGB im sog. Vereinfachten Verfahren
aufgestellt. Folglich wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt, noch ein eigener Umweltbericht gemaf § 2a BauGB erstellt.

Es werden durch die verfahrensgegenstandliche Bauleitplanung keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter sind nicht gegeben.

Ebenfalls sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine iber das hierfir
tibliche MaR hinausgehende Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-Schutzgi-
ter i.V.m. dem Planvorhaben gegeben. Auf die Ausflihrungen unter der vorstehenden Ziffer 4.2 wird weiter-
fihrend verwiesen.

Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Bei Satzungen im Sinne des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB ist geméaf § 18 Abs. 1 BNatSchG und § 34
Abs. 5 Satz 4 BauGB die Eingriffsregelung fiir Vorhaben nicht nach den §§ 13 ff. BNatSchG sondern nach
den Vorschriften des BauGB (§ 1a Abs. 2 und 3, § 9 Abs. 1a und § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB) anzuwenden.
Infolge dessen ist bei der Neuinanspruchnahme von Flachen bzw. der Schaffung von ,neuem Baurecht” im
Rahmen des gegensténdlichen Verfahrens ein naturschutzfachlicher Ausgleich zu erbringen.

Gemah § 1a Abs. 2 und 3 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.
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7.241

1.2.2

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgte unter Zuhilfenahme bzw. auf Grundlage des Leitfa-
dens des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwickiung und Umweltfragen “Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung — Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" (2. ergénzte Fassung, 2003).

Ermittlung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachenbedarfs

Zur Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs - dieser wurde bereits im Vorfeld der Verfahrensdurchfithrung
mit der Unteren Naturschutzbehérde des LRA Weilheim-Schongau vollinhaltlich abgestimmt - werden i E.
die neu als ,Bauland" in Anspruch genommenen und bisher noch nicht (iberbauten / -formten Flachen (u.a.
Nebengebéude / Garagen, Hof- / Zufahrisbereiche und befestigte Lagerflachen, etc.) des PG zu Grunde
gelegt, welche sich auBerhalb der raumlichen Umgrenzung des bestandskraftigen Bebauungsplans ,Orts-
kern* befinden. Die vorliegend mit Uiberplanten Flachenbereiche innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans ,Ortskern" aus dem Jahr 2010 sind bestandskréftig bereits vollumfanglich als Dorfgebiet (MD)
gem. § 5 BauNVO ausgewiesen (letztlich mit einer anzusetzenden GRZ von 0,6 bzw. dem hdchsten Wert
gem. § 17 BauNVQ). Damit sind in Beriicksichtigung der Bestands- / Realnutzungssituation bzw. der auf
den Plangebietsfiachen vorhandenen Uberbauungen / -formungen letztlich einzig die auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans ,Ortskern® gelegenen, neu als ,Bauland” festgesetzten Flachenberei-
che der , Teilgebietsflache-WEST" (Teilflache Grundstiick FI.-Nr. 73) anzusetzen.

Firr die Bereiche der neu festgesetzten privaten Griinflichen mit den Zweckbestimmungen ,Baugebiets- /
Ortsrandeingriinung”, sowie die Neuausweisung bzw. Flachenfestsetzung von ,Flachen fiir MaRnahmen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft' (Ausgleichsflache siidwestlich be-
nachbart des PG) wird kein naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf erforderlich.

Festlegung des Kompensationsfaktors

Auf Grundlage des o.g. Leitfadens wurde im Hinblick auf die Lage und Ausgangs- / Bestandssituation der
Umweltschutzgiiter sowie auch die Inhalte der vorliegenden Gesamt-Planungskonzeption (v.a. auch unter
Berticksichtigung der festgesetzten GRZ sowie der griinordnerischen Vermeidungs- und Verringerungs-
malnahmen) fiir die Neuinanspruchnahme von Flachen und Schaffung von ,neuem Baurecht' bzw. den
vorliegend i. E. einzig anzusetzenden, neu als ,Bauland" festgesetzten Flachenbereich der , Teilgebietsfla-
che-WEST" aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Ortskem" nachfolgender Kompensa-
tionsfaktor festgelegt (auf den zugehérigen Ubersichtslageplan wird verwiesen). Dieser wurde, wie die Aus-
gleichsflachenkonzeption und die Grundziige der Griinordnung, im Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens
zudem bereits mit der Unteren Naturschutzbehdrde des LRA Weilheim-Schongau abgestimmt:

1. Fir die Neuinanspruchnahme von bisher als Hausgarten bzw. Gartenland, intensive Mahwiese,
Spielfliche, etc. genutzten Flachen als Bauland mit einer Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,35 erfolgt
die Festsetzung des Kompensationsfaktors auf einen Wert von 0,35 (Einstufung gem. Leitfaden:
Kategorie | - Typ B, mit einer grundsétzlichen Festlequng des Faktors im obersten Bereich der Werte-
spanne von 0,2 bis 0,5; allerdings erfolat hier im gesamtplanerischen Zusammenhang aus fachlicher
Sicht eine Faktorenwert-Reduzierung auf 0,35 - insb. in Beriicksichtigung der festgesetzten vergleichs-
weise umfassenden MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung (u.a. Geringhaltung der fldchenhaf-
ten Versiegelung; s. Ausfiihrungen unter Ziffer 6. dieser Begriindung) und darunter auch der Umsetzung
von qualititsvollen, nachhaltig raumlich-wirksamen Griinmalnahmen gegeniiber der freien Landschaft.
Des Weiteren ist gegensténdlich insb. auch die situativ-differenziert getroffene Situierung der Uberbau-
baren Grundstiicksfldchen / Baufenster (u.a. hinsichtlich einer weitreichend gesamtgebietsvertraglichen
stadtebaulichen Abfolge der Hauptbaukérper) im Rahmen der Gesamt-Planungskonzeption anzufiihren
(Vermeidung / Verringerung Beeintréchtigung gegeniiber Schutzgut Orts- /Landschaftsbild)).

Im Gegensatz dazu besteht fiir folaende Flachen / Teilbereiche des PG keine Ausgleichsrelevanz:
2. Uberplante Teilbereiche / Flichen innerhalb des Geltungsbereiches des bestandskraftigen Bebauungs-
lans ,Ortskern®, Flachen mit grundsétzlich best. ,Baurecht* (MD); Fldche ohne Ausgleichsbedarf.
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3. Bereits iiberbaute / -formte Flachenbereiche auf Privatgrund inkl. Nebenfldchen (u.a. Nebengeb&ude /
Garagen, Hof- / Zufahrtsbereiche und befestigte Lagerflachen, etc.); Flachen ohne Ausgleichsbedarf.

4. Neuausweisung bzw. Flachenfestsetzung von privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets-
/ Ortsrandeingriinung” auf best. als Gartenland genutzten Fldchen; Fldchen ohne Ausgleichsbedarf.

5. Neuausweisung bzw. Flachenfestsetzung von ,Fléchen fiir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft’ (Ausgleichsfliche siidwestlich benachbart des PG); auf beste-
henden landwirtschaftlich als Griinland genutzten Fldchen; Fldche ohne Ausgleichsbedarf.

Im nachfolgenden Ubersichtsplan sind die ausgleichsrelevanten Fléchen sowie auch die Flachenumgriffe
ohne Ausgleichsflachenbedarf, gekennzeichnet mit der entsprechenden Nummer der vorstehenden Auflis-
tung nochmals lagemé&Rig wiedergegeben (verortet) bzw. eingetragen. Auf die zugehdrige tabellarische Fla-
chenaufschliisselung im Folgekapitel 7.2.3 wird ferner verwiesen:
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Ausschnitt aus der digitalen Flurkarte mit Uberlagerung des réumlichen Geltungsbereichs der verfahrensgegenstandlichen Planung
mit Eintragung der ausgleichsrelevanten Flachen sowie der Flachenumgriffe ohne Ausgleichsflachenbedarf (chne MaRstab)

7.2.3 Flachenbilanz zur Ermittlung des naturschutzrechtlichen Kompensationsfldchenbedarfs

Auf Grundlage der unter Ziffer 7.2.2 getroffenen Festlegungen wird im Hinblick auf die Inhalte der vorliegen-
den Planung fiir die Neuinanspruchnahme von Fléchen bzw. die Schaffung von ,neuem Baurecht’ ein ent-
sprechender naturschutzrechtlicher Ausgleichsflachenbedarf gem. nachfolgender Tabelle ermitteit:

Art der Flache / Flachenaufschliisselung

Flachen-
groke

Kompensati-
ons-faktor

Aus-
gleichs-be-
darf

Planungsgebiet gesamt

ca. 2.145 m2

1. Bauland / Neuausweisung Baugrundstiicksflachen -
Flachenneuinanspruchnahme (Planung);

ausaleichsrelevant

ca. 745 m?

0,35

260 m2

2.: Uberplante Teilbereiche / Flachen innerhalb des Gel-

tungsbereiches des bestandskréftigen Bebauunagsplans

Ortskern®; urspr. als MD festgesetzte Fiachenbereiche;
ohne Ausaleichsfldchenbedarf

ca. 680 m2

3.: Bereits iiberbaute / -formte Flachenbereiche auf Privat-
grund inkl. Nebenfiichen (u.a. Nebengebaude / Garagen,
Hof- / Zufahrtsbereiche und befestigte Lagerflchen, etc.);

ca. 250 m2
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Art der Flache / Flachenaufschliisselung Flachen- Kompensati- Aus-
groke ons-faktor | gleichs-be-
darf

ohne Ausgleichsfldachenbedarf

4.: Griinflache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung
.Baugebiets- / Ortsrandeingriinung” (Planung); ca. 210 m2 - -
ohne Ausgleichsflachenbedarf

5.: Flachen fiir Malnahmen zum Schutz zur Pleae und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft —

Ausgleichsflache (Planung); 260 m2 - -
ohne Ausgleichsfiichenbedarf
Summe ca. 2.145 m? 260 m?

Damit ergibt sich fiir die Kompensation der mit Realisierung des gegensténdlichen Bauleitplanverfahrens
zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild ein naturschutzrechtlicher Ausgleichsfla-
chenbedarf von insgesamt 260 m2.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Festsetzung / Zuordnung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsflaichenbedarfs

Der 260 m? umfassende naturschutzrechtliche Ausgleichsflachenbedarf wird vollsténdig auf einer siidwest-
lich benachbart des PG gelegenen, 260 m? groRen Teilfldche des Grundstiicks FI.-Nr. 781/6 der Gemarkung
Schwabsoien festgesetzt.

Der Anrechenbarkeits- / Aufwertungsfaktors betragt bei Umsetzung der geméf § 9 der Festsetzung durch
Text festgelegten, fachlich geeigneten und vorab bereits mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimm-
ten ibergeordneten naturschutzfachlichen MaRnahmenkonzeption einen Wert von 1.0.

Entwicklungsziele / MaBnahmenkonzeption zur naturschutzfachlichen Aufwertung der festgesetzten
Ausgleichsfldche auf einer Teilfliche der Flurnummer 781/6 der Gemarkung Schwabsoien

Hinsichtlich Lage und detaillierter MaRnahmenkonzeption der gebietsinternen Ausgleichsflache, welche be-
reits im Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes
Weilheim-Schongau abgestimmt wurde, wird auf die Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen)
und die umfassend getroffenen Festsetzungen unter § 8 der textlichen Festsetzungen verwiesen.

Zusammenfassend werden folgende naturschutzfachliche Mafnahmen festgeleqt:

1. Pflanzung einer mind. 1-reihigen (4 m breiter Abschnitt) sowie 2-reihigen (5 m breiter Abschnitt), durch-
gehenden bzw. liickenlosen Strauchgehélzhecke (bliiten- und fruchtreich).

2. Aufbau von flachenhaften Hochstauden- und randlichen Saumstrukturen.

3. Differenzierte Pflanzung von 2 standortgerechten Obstgehdlzen sowie eines bllitenreichen-fruchttrag-
enden Wildgeholzes; fiir die Wildgehdlz-Pflanzung ist dabei unter folgenden Arten zu wahlen: Prunus
avium oder padus (Vogel- od. Trauben-Kirsche), Sorbus aria oder aucuparia (Mehi- od. Vogelbeere).

4. Anlage von Lesesteinhaufen an zwei Standorten, je ca. 4 - 5 m?,

Allgemeine Hinweise i.V.m. Umsetzung und Pflege der Ausgleichsflachen:

- Ansaaten: Es wird generell darauf hingewiesen, dass beziiglich aller Ansaaten innerhalb der Aus-
gleichsflache (Erstaussaaten, Nach- und Reparatursaaten, etc.) vor Ausbringen (im besten Fall noch
vor Erwerb) von kiinstlich vermehrtem Saatqut (Ausnahme: Mahdgutiibertragungen durch den Land-
schafts-pflegeverband stellen kein kiinstlich vermehrtes Saatgut dar) die Saatqutzusammenstellung mit
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der Positivliste fiir autochthones Saatqut (LfU) abzugleichen und die Zustimmung der Unteren Natur-
schutzbehdrde abzuwarten ist.
Erganzend wird darauf hingewiesen, dass Abweichungen von der genannten Positivliste grundsatzlich
eine Ausnahmegenehmigung vom § 40 BNatSchG durch die hdhere Naturschutzbehdrde erfordern.

- Pflanzungen: Weiterhin wird an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen, dass bzal. der Gehdlzpflan-
zungen ausschlieBlich ,gebietseigenes” Pflanzenmaterial zuléssig ist — bei Einsatz von kiinstlich ver-
mehrtem Pflanzqut ausschlieRlich Pflanzaut des Herkunftsgebietes 6.1 .Alpenvorland".

Als (ibergeordnete naturschutzfachliche Zielsetzung / MaRnahmenkonzeption wird fiir die Ausgleichsflache
die Entwicklung einer artenreichen, raumlich-wirksamen Feldheckenstruktur mit randlichen Hochstauden- /
Saumstrukturen festgesetzt sowie die Pflanzung von 2 standortheimischen Obstgehélzen und einem blil-
tenreichen-fruchttragenden Wildgehdlz. In Ergénzung hierzu erfolgt am westlichen sowie slidwestlichen
Eckbereich der Flache zur Steigerung der Habitatvielfalt / Lebensraumanreicherung sowie fiir eine nachhal-
tig wirksame, raumlich-wahrnehmbare Sicherung der Ausgleichsflache (i. S. von ,Landmarken®) die Anlage
von zwei Lesesteinhaufen.

Im Wesentlichen dient die Konzeption aus naturschutzfachlich-gesamtplanerischer Sicht der Umsetzung
von MaRnahmen insb. zur weiteren Optimierung der Arten-, Lebensraum- & Strukturanreicherung sowie fiir
eine gezielte weitere Aufwertung der Qualitét des Orts- / Landschaftsbildes am siidlichen Ortsrand bzw. im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft des ,Schonach'-Talraumes im Siiden von Schwabsoien.

Im_Allgemeinen wird an dieser Stelle aus gesamtplanerischer Sicht insb. nochmals darauf hingewiesen,
dass auf der festgesetzten ,Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO allgemein unzulassig ist!
Allerdings kénnen naturschutzfachlich erforderliche bauliche Anlagen, wie z.B. eine Schutzeinziunung
(Verbissschutz von Gehdlzen), in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des LRA Weilheim-
Schongau ausnahmsweise zugelassen werden. Ebenfalls ist zu betonen, dass eine private Gartennutzung
innerhalb des gesamten Flachenbereiches untersagt ist.

Die Flachen dtirfen nicht versiegelt werden. Ebenso diirfen sie nicht als Lagerflachen oder Stellplatzflachen,
etc. genutzt werden. Auerdem ist im gesamten Flachenbereich der Einsatz von Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteln generell unzulassig.

Weiterfiihrend wird auf die detaillierten Inhalte des § 8 der textlichen Festsetzungen verwiesen.

Umsetzung / Realisierung der Ausgleichsfléche

Die Herstellung der festgesetzten gebietsinternen Ausgleichsfldche hat auf Basis der oben beschriebenen
MaRnahmenkonzeption innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten der Satzung zu erfolgen (siehe Ziffer
8.6 der “Festsetzungen durch Text").

Mit dieser Regelung wird sowohl einer grundsatzlich angestrebten, bestméglichen Transparenz sowie Nach-
voliziehbarkeit bzgl. der Umsetzung der entsprechenden Planungsinhalte Rechnung getragen als auch ein
gangbarer Weg i.V.m. einem funktionierenden Vollzug der Planung durch die Verwaltung weitreichend si-
chergestellt.

An dieser Stelle wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die letztlich zur Umsetzung kommende Aus-
flihrungs- / Detailplanung dabei jeweils eng mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Weil-
heim-Schongau abzustimmen ist.

Allgemeiner Hinweis zum Monitoring: Nach einem Zeitraum von ca. 5 Jahren nach Herstellung der Aus-
gleichsflache solite ein Monitoring im Hinblick auf die festgelegten arten- und naturschutzfachlichen Zielset-
zungen durch einen Sachverstandigen in Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbehérde durchge-
fiihrt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich die Untere Naturschutzbehdrde bei erheblich zielabweichenden
bzw. von aus naturschutzfachlicher Sicht nicht zielfilhrenden Entwicklungen grundsétzlich vorbehalt
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Anderungen bzw. Nachbesserungen oder fachlich zielfiihrende Erginzungen der MaBnahmenkonzeption
vorzunehmen.

Dingliche Sicherung der zugeordneten / festgesetzten Ausgleichsfldche

Sofern die verfahrensgegenstandliche, als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache festgesetzte Grund-
stiicksteilflache der FI.-Nr. 781/6, Gmkg. Schwabsoien, in Privateigentum verbleibt, ist diese gesondert per
Grundbucheintrag dinglich zu sichern (mittels einer beschréankt persénlichen Dienstbarkeit zugunsten des
Freistaates Bayern und der Gemeinde Schwabsoien).

Fiir den Fall, dass die entsprechende Grundstiicksteilfidche in éffentliches Eigentum (ibergeht, ist eine ge-
sonderte dingliche Sicherung nicht erforderlich.

Des Weiteren ist vorliegend zu empfehlen, dass die festgesetzte Ausgleichsflache zur Optimierung einer
nachhaltigen Sicherstellung / der langfristigen und v.a. transparenten Nachvollziehbarkeit der funktionalen
Aufrechterhaltung separat abgemarkt wird (Erhalt einer gesonderten Flurnummer).

Immissionsschutz

Verkehrs- und Gewerbeldrm

A) Verkehrsinfrastruktur

Eine immissionsschutzfachliche / -rechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung der gegensténdlichen Einbe-
ziehungssatzung zu berlicksichtigende Relevanz i.V.m. Emissionen ausgehend von der ,Kaufbeurer
Strae" (Staatsstrale St 2014) ist nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlieRen.

Allerdings wird auf die von der St 2014 ausgehenden Emissionen generell hingewiesen. AuBerdem wird
darauf hingewiesen, dass evtl. erforderliche Larmschutzmafinahmen nicht vom Baulasttrager der Bundes-
strae libernommen werden.

B) Bauliche Anlagen / Gewerbelarm

Ebenfalls ist nach aktuellem Kenntnisstand vorliegend auch keine immissionsschutzfachliche / -rechtliche
bzw. im Rahmen der Aufstellung der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung zu beriicksichtigende Rele-
vanz i.V.m. Emissionen durch gewerbliche Nutzungen (Gewerbeldrm) gegeben.

Anlagenldrm i.V.m. Luftwdrmepumpen - vorsorgender Immissionsschutz

Entsprechend den Erfahrungen (Vermeidung von méglichen Konfliktsituationen i.V.m. den Belangen des
Immissionsschutzes) aus der Umsetzung von anderen Baugebieten mit vergleichbaren Abstanden bauli-
cher Anlagen sowie den ggf. vom Landratsamt Weilheim-Schongau zu vertretenden fachlichen Belangen /
Erfordernissen wurden in der vorliegenden Planung fiir die Errichtung von Luftwdrmepumpen auch die
hdchstzuldssigen Schallleistungspegel fiir Warmepumpen in Abhéngigkeit von den jeweils zu beriicksichti-
genden Mindestabstanden zu den nachsten Wohngebéuden / wohngenutzten baulichen Anlagen bzw. zur
nachsten schutzbediirftigen Bebauung festgelegt (im Rahmen der Berticksichtigung der Belange des vor-
sorgenden Immissionsschutzes).

Der Schallleistungspegel bezieht sich dabei auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator),
aufen verbauter Gerate. Warmepumpen mit hdheren Schallleistungspegeln sind nicht zulassig. Die Einhal-
tung ist im Bauantrag gegen(iber der Gemeinde nachzuweisen.

Die entsprechend getroffenen Regelungen im Rahmen der Ziffer 10. der textlichen Festsetzungen (hinsicht-
lich der angrenzenden Bestandsbebauung wurden vorliegend Werte und Abstande entsprechend eines
Dorf- bzw. Mischgebietes (MD/MI) festgesetzt) erfolgten dabei auf Grundlage der Inhalte der Fach-Unter-
lage ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — flir eine ruhige Nachbarschaft’, des Bayerischen Landesamtes
fiir Umwelt (LfU) mit Stand vom September 2018.
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9.4

9.5

10.
101

Landwirtschaft

Infolge der rdumlichen Lage des Vorhabengebietes am unmittelbaren Ortsrandbereich bzw. in direkter
Nachbarschaft zu landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen kénnen insbesondere auch Immissionen
i.V.m. landwirtschaftlichen Nutzungen selbst sowie auch auf den zugehérigen ErschlieBungsflachen auftre-
ten (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen; diese kdnnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih mor-
gens oder spatabends, auftreten).

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

Einrichtungen / Flugbetrieb der Bundeswehr

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Planungsgebiet ca. 1,6 km stidwestlich der Franz-Josef Strauss-
Kaserne mit Sprunggelande und einem Jet- Tiefflug-Korridor befindet und deshalb auch mit Beeintrachti-
gungen durch den Flugbetrieb der Bundeswehr generell zu rechnen ist.

Liegenschaften der Bundeswehr sind generell als Sondergebiete eingestuft, fiir die ein Planungsrichtpegel
bis zu 65 dB(A) festgelegt ist. Dieser Wert ist, unabhéngig von der gegenwartigen Nutzung der Franz-Josef-
StrauB-Kaseme und somit unabhéngig von den zurzeit verursachten Immissionen sowohl tagsiiber als auch
nachts, zugrunde zu legen. Der Richtwert gilt fiir die Flachen des Sprunggelandes und der Kaserne, das
bedeutet, bis an die jeweilige Platzgrenze.

Es wird darauf hingewiesen, dass gegeniiber der Bundeswehr keine Beschwerden und Ersatzanspriiche
geltend gemacht werden kénnen, die sich auf die vom Sprunggelande, von der Kaserne oder von der Jet-
Tiefflugstrecke ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen.

Schutz vor Radon / ,,Radonvorsorge*

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

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschliefBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Plangebietsflachen bzw. der beiden liberplanten Grundstiicksteil-
flachen FI.-Nm. 73 und 76 ist generell bereits im Rahmen der Bestandssituation durch die zur ,Kaufbeurer
Strafe* bzw. zum ,Punzenbergweg" fihrenden, vorhandenen Zufahrts-Mdglichkeiten auf Privatgrund in jeg-
licher Hinsicht als gesichert zu bewerten.

Im Zuge der verfahrensgegenstandlichen Planungskonzeption werden zur planungsrechtlichen Sicherstel-
lung einer abschlieRend bestimmten, nachhaltig rdumlich-funktionierenden Erschliefungssituation in Be-
riicksichtigung insb. der gegebenen Bestands- und Eigentumsverhéltnisse entsprechend ausreichend di-
mensionierte Flachenbereiche fiir die Méalichkeit zur Realisierung von Zufahrten bzw. kiinftig erforderlichen
ErschlieBungsfldchen (mit durchgehend mind. 5 m Breite fiir die . Teilgebietsflache-OST" bzw. 6 m Breite
fir die , Teilgebietsflache-WEST®) in den rédumlichen Geltungsbereich der Bauleitplanung mit einbezogen.
Es wird darauf hingewiesen, dass an den Einmiindungsbereichen dieser Zufahrten in die .Kaufbeurer
Strafte" bzw. den .Punzenbergweq” ausreichende Sichtverhéltnisse fortwahrend zu gewahrleisten sind.

der .Kaufbeurer Strale" (betreffend) bzw. des ,Punzenbergweges” (die .Teilgebietsflache-WEST* betref-
fend
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10.2 Ver- und Entsorgung

10.2.1 Wasserversorgung / Abwasserentsorgung
Die Baugrundstiicke werden an die Trinkwasserversorgung von Schwabsoien angeschlossen. Die Dimen-
sionierung des Leitungsnetzes hat den versorgungstechnischen Erfordernissen zu entsprechen.

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

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die éffentliche Ka-
nalisation, insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwas-
serungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke zu beachten sind.

10.2.2 Léschwasserversorgung / Brandschutz

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

Bevor ggf. erforderliche Léschwasserhydranten — empfohlen werden Uberflurhydranten nach DIN 3222 —
aufgestellt werden und deren Standorte festgelegt werden, ist dies mit dem Kommandanten der Freiwilligen
Feuerwehr Schwabsoien sowie dem Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor abzustimmen. Der dar-
aus resultierende Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor gegenzeichnen zu
lassen. Die Einhaltung der DIN 14090 - Flache fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken - ist zu beachten.

Hinweise zur Léschwasserversorgung

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

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

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

¢ FEinhaltung des Hydrantenabstandes nach ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Ldschwasserver-
sorgungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr" des Landesfeuerwehrverbandes (LFV) Bayern. Der Abstand
zwischen Gebaudeeingang und Hydrant sollte zwischen 80 m und max. 120 m liegen.

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

o Beriicksichtigung entsprechend erforderlicher Zufahrtsmdglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge (DIN
14090); Flachen fiir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach den Richtlinien ,Flachen fiir die
Feuerwehr" auszuflihren und entsprechend zu kennzeichnen.

o Sicherstellung einer Bereitstellung von Léschwasser durch andere Maltnahmen (wenn durch einzelne Nutzungen
die allgemein errechnete, bereit gestellte Léschwassermenge iberschritten wird).

10.2.3 Niederschlagswasserversickerung

A) Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet

Gemal der aus wasserwirtschaftlicher / -rechtlicher Sicht prioritaren Zielsetzung, soll generell auch im ge-
genstandlichen Plangebiet grundsétzlich das gesamte im Baugebiet anfallende unverschmutzte Nieder-
schlagswasser soweit als moglich bzw. wie die Untergrundverhaltnisse dies zulassen vor Ort auf den Grund-
stlicken (iber geeignete Sickeranlagen versickert werden (mdglichst dezentral und flachenhaft {iber die be-
lebte Bodenzone). Es ist darauf hinzuweisen, dass eine anderweitige Niederschlagswasserbeseitigung bzw.
punktuelle Versickerung in Versickerungsschéchten oder die Einleitung in einen Vorfluter oder ggf. in einen
gemeindlichen Mischwasserkanal, efc. nach derzeitigem Kenntnisstand nur noch in begriindeten Ausnhah-
mefallen zulassig sind (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.).

Auf die Inhalte unter der Ziffer 2. ,Niederschlagswasserbehandiung” der Hinweise durch Text wird ergéan-
zend verwiesen.

B) Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserbehandlung

Einbeziehungssatzung ,Am Anger* 52 von 59
Endfassung mit Stand vom 07.11.2022, Gemeinde Schwabsoien



Bzal. der zu beachtenden einschlagigen Gesetze, Verordnungen und Technischen Regeln, etc. wird auf die
Inhalte unter der Ziffer 2.2 in den Hinweisen durch Text weiterfiilhrend verwiesen.

Die GroRe der Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.

Die ordnungsgemale Grundstiicksentwasserung muss durch eine Abnahmebestétiqgung eines privaten
Sachverstdndigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn bestatigt
werden.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringver-
schmutzte Niederschlagswasser nicht der éffentlichen Kanalisation zugeleitet werden darf. Dies gilt auch
fiir Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schédlich ver-
unreinigte Tag-, Stau-, Quellwésser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwéasserung von Privatgrundstiicken in éffentliche Flachen
(Straken- und StraRennebenflachen, etc.) unzuldssiq ist. In Zufahrisbereichen ist entlang der Grundstiicks-
grenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an eine Sickeranlage einzubauen.

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

Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass abflieBendes Oberflichenwasser so abzuleiten ist, dass Dritte
nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Der natiirliche Ablauf wild abflieenden Wassers darf nicht zum
Nachteil eines tiefer gelegenen Grundstiickes verstarkt oder auf andere Weise verdndert werden.

Hierzu sind Gelandeveranderungen und der Bau von Entwésserungseinrichtungen $o zu konzipieren, dass
die Ableitung schadlos erfolgen kann.

Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke und offentliche Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw.
Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

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

Eraanzend wird auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 2. Niederschlagswasserbehandlung” unter den textlichen
Hinweisen verwiesen.

10.2.4 Grundwasser- und Gewasserschutz / Uberschwemmungsgefahr
Beziiglich der Unterarund- und Grundwasserverhaltnisse wird auf die Ausflinrungen unter der vorhergehen-
den Ziffer 4.2.2 dieser Beariindung und Ziffer 3. der .Hinweise durch Text" verwiesen.

- Im Planungsgebiet (PG) selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden; nérdlich bzw. dstlich / siid-
ostlich des Vorhabengebietes verlauft die ,Schénach” Bogen-artig um das PG herum — in einer Entfernung
zwischen rund 30 bis 150 m.

Der gesamte Vorhabenbereich liegt im sog. wassersensiblen Bereich, aber weder in einem festgesetzten
oder einem vorléufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet (LfU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefahren).
Nach der Hochwasserstudie des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim aus dem Jahr 1999 zu HQ-100-Hoch-
wasserereignissen der .Schénach” liegt im Umgriff des PG entlang des FlieRgewassers kein faktisches
Uberschwemmungsgebiet vor. Von einer Gefahrdung durch ein HQ100-Hochwasserereignis i.V.m. der
+Schonach” in den Bereichen, die auf Grundlage der vorliegenden Satzung (kiinftig) bebaut werden kénnen,
ist deshalb nicht auszugehen.

Allerdings ist in diesem Zusammenhang ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass bei extremen Hochwasse-
rereignissen von deutlich > HQ-100 / HQ-Extrem. insh. aufgrund von Lage / Standort und Entfemung des
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Vorhabenbereiches zur ,Schénach“ sowie der Bestandssituation und Geléndetopographie, eine Uber-
schwemmung zumindest von Teilbereichen nicht ausgeschlossen werden kann!

- Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich bzw.
den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer raumlicher
Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschl4gigen Informationsdiensten der LfU nicht
vorhanden.

Auf Grundlage der vorliegenden Daten i.V.m. einer Bohrung zur Umsetzung einer Erdwérmepumpen-An-
lage entlang des ,Punzenbergweges” (in einiger Entfernung stidéstlich des PG gelegen) ist jedoch ggf. ein
vergleichsweise grofier Grundwasserflurabstand von deutlich {iber 10 m zu erwarten. Genauere Angaben
fiir das Vorhabengebiet selbst konnen allerdings hinsichtlich des aktuellen Kenntnis- / Datenstandes nicht
gemacht werden.

Allgemein wird nochmals darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen
grundsatzlich eigene Erhebungen und Untersuchungen insbesondere beziiglich des Untergrundes, des
Grundwassers, des gaf. vorkommenden Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbe-
seitiqung vorzunehmen sowie auch ggf. entsprechende Schutzmalnahmen gegeniiber einem evtl. mdgli-
chen Eintreten von Grund- oder Oberflachenwasser und ggf. insbesondere von Hang- / Schichtwasser in
Gebaudekdrper zu ergreifen.

Ggf. wird im Allgemeinen dringend darauf hingewiesen, beispielsweise Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen
mit einer wasserdichten Wanne (sog. ,weie Wanne®) bis zum héchsten zu erwartenden Grundwasserspie-
gel auszubilden und ggf. wasserdichte Anschliisse an evtl. Lichtschéchte und allen sonst. Kelleréffnungen
{ -durchlassen vorzusehen (wie z.B. Lichtschachte, Zugénge und Installationsdurchfiihrungen). Auch wird
generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehalter fiir Heizol.

Es wird deshalb auch an dieser Stelle nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Erkun-
dung des Baugrundes einschlieBlich der Grundwasser- sowie Hang- / Schichtwasserverhéltnisse
grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn obliegt, der seine Bauwerke / bauliche Anlagen bei Bedarf
gegen evtl. auftretendes Oberfldchen- oder Grund-, Hang- und Schichtenwasser sichern muss!

Weiterfiihrend wird auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 3. der ,Hinweise durch Text’ verwiesen.

10.2.5 Stromversorgung / Kommunikation
A) Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizititswerke
(LEW) bzw. der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) und ist nach entsprechender Erweiterung des Versorgungs-
netzes als gesichert zu bewerten.

Generell wird insbesondere auch im Hinblick auf ggf. im Vorhabengebiet und dessen Umfeld vorhandene
Kabelleitungen und Freileitungen darauf hingewiesen, dass der Schutzbereich beiderseits von Kabel- bzw.
Freileitungstrassen 1,0 m betragt und dass bei jeder Annaherung an die Versorgungseinrichtungen wegen
der damit verbundenen Lebensgefahr insbesondere die Unfallverhiitungsvorschriften fiir elektrische Anla-
gen und Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzuhalten sind.
Der 1 m-Schutzbereich beiderseits der Kabeltrassen ist insbesondere von einer Bebauung sowie tief wur-
zender Bepflanzung freizuhalten. AuBerdem wird diesbezliglich auf das .Merkblatt zum Schutz erdverlegter
Kabel* der LEW Verteilnetz GmbH (LVN) in der jeweils aktuellen Fassung hingewiesen, dessen Inhalte
zwingend zu beachten sind. Bzgl. Freileitungstrassen miissen alle Personen sowie deren gehandhabte Ma-
schinen und Werkzeuge, so eingesetzt werden, dass eine Annaherung von weniger als 1,00 m an die 1-kV-
Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstan-
des ist fiir die am Bau Beschéftigen lebensgefahrlich.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass sich im Rahmen von konkreten Planungen bzw. rechtzeitia vor
anstehenden BaumafRnahmen die Bauwerber / -herr bzw. die mit den einschiagigen Planungs- und Aus-
fuhrungsarbeiten beauftragten Firmen / Unternehmen (ggf. im Rahmen eines gesonderten
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Spartengesprachs) friihzeitiq mit der LEW Verteilnetz GmbH (LVN), Betrigbsstelle Schongau, Burggener
Strale 15, 86956 Schongau in Verbindung zu setzen haben, um die weiteren konkreten Planungserforder-
nisse, -schritte, Mafinahmen etc. abzuklaren.

Kabellageplane kénnen auch online unter https://geoportal.lvn.de/apak abgerufen werden.

B) Die Versorgung mit TV und Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstrager als gesichert
anzusehen.

10.2.6 Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf
Die Abfallbeseitigung ist als sichergestellt zu bewerten. Diese liegt in der Zustandigkeit des Landkreises
Weilheim-Schongau.
Jeder der die offentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle und
deren Schadstoffgehalt geringstmdglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren Abfall-
fraktionen zu sammeln und einer geeigneten Verwertung zuzufiihren.
Auf die Bereitstellung von ausreichendem Raum an geeigneten Standorten fiir die Unterbringung von ge-
trennten Millsammelbehéltern (entsprechend der Konzeption der Abfallwirtschaft des Landkreises Weil-
heim-Schongau) auf den Grundstiicken wird hingewiesen.
Auferdem sollten auf den Grundstiicken fiir organische Abfélle mdglichst Kompostierungsmoglichkeiten
vorgesehen werden. Es wird weiter darauf hingewiesen, dass der Anschiuss- und Uberlassungszwang auch
fiir Bioabfalle gilt und daher je anschlusspflichtigem Grundstiick trotzdem grundsétzlich ein Biomiillbehaltnis
vorzuhalten ist. Eine Befreiung kann nur auf schriftlichen Antrag erfolgen, wenn gleichzeitig der Nachweis
erbracht wird, dass der gesamte auf dem Grundsttick anfallende Biomiill vollstandig selbst verwertet wird.
Die Miillsammelbehalter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in fiir den Leerungsvorgang geeigne-
ter Weise bereitzustellen. Wertstoffe sind einem Wertstoffhof zuzufiihren.

Bereitstellung von Miillbehaltnissen, Griingut und Sperrmiill

Soweit Abfalle auf den anschlusspflichtigen Grundstiicken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch
den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bzgl. deren Umfang die Entsorgungspflicht nicht einge-
schrankt ist, sind diese in zugelassener Form der 6ffentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Weilheim-
Schongau zu liberlassen.

Die Millsammelbehalter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in einer fiir den Leerungsvorgang
geeigneten Weise bereitzustellen. Es wird darauf hingewiesen, dass die vorgehaltenen Behélter fiir Rest-
und Biomiill sowie fiir Altpapier und Wertstoffe entlang der jeweils néchsten, vom Sammelfahrzeug passier-
baren ErschlieBungsstrae bzw. ohne Riickwartsfahren erreichbaren ErschlieBungsanlage zur Leerung be-
reitzustellen sind. Im konkreten Fall / vorliegend sind die Millbehaltnisse, etc. deshalb entlang der .Kaufbe-
urer Strafe” (die . Teilgebietsfldche-OST" betreffend) bzw. des ,Punzenberaweges” (die . Teilgebietsfléche-
WEST" betreffend) zur Leerung bereitzustellen.

Entsprechendes gilt fir die Bereitstellung von Weimébeln und Sperrmiill im Rahmen der haushaltsnahen
Erfassung.
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Quellenverzeichnis

Der Planung liegen insbesondere nachfolgende fachliche Grundlagen / Daten, Untertagen etc. zu Grunde:

o Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP), Landkreis Weilheim-Schongau

e Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

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

¢ Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG), in der Fassung vom 25.06.1973, zulefzt gedndert durch
Gesetz vom 23.04.2021 (GVBI. S. 189)

« Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt geandert durch § 1 des
Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352)

 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, “Bayerischer Denkmal-Atias*

« Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, ,BayernAtlas*

o Bayerisches Geologisches Landesamt, Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz: Das Schutzgut Boden in der Pla-
nung - Bewertung natiirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren, Miin-
chen, Augsburg, 2003

« Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU), Bodenkarte M 1:200.000, Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, Geologische
Karte M 1:500.000, Digitale Geologische Karte von Bayern M 1:25.000, Digitale Ingenieurgeologische Karte von
Bayern M 1:25.000

 Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz — Online Viewer (FIN-Web)

« Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Artenschutzkartierung (ASK), Biotopkartierung und Okoflachenkataster (digitale
Fassung)

o Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, “UmweltAtlas Naturgefahren®, (digitale Fassung)

o Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU), Faltblatt/Flyer Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - fiir eine ruhige Nach-
barschaft’, Stand: September 2018, 2. gestalterisch veranderte Auflage

o Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, digitales Orthophoto

 Bayerische Staatsregierung: Landesentwicklungsprogramm (LEP), LEP 2013, geéndert am 01. Marz 2018

 Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen BStLU: Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft’, 2. Auflage, Miinchen, 2003

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542}, zuletzt geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

o Deutscher Wetterdienst: langjahrige Mittelwerte der Temperatur- und Niederschlagswerte 1981 bis 2010 der Wet-
terstationen Schwabbruck und Altenstadt

e Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwabsoien in der Fassung vom 08.11.2010

¢ Gemeinde Schwabsoien, Bebauungsplan ,Ortsken” in der Fassung vom 12.07.2010, in Kraft getreten am
17.11.2011, sowie dessen 1. Anderung, in der Fassung vom 07.10.2013, in Kraft getreten am 09.10.2013

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

» Regionalplan der Region Oberland (Region 17)

e Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz - StrlSchG), vom
27. Juni 2017 (BGBI. | S. 1966), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2021 (BGBI. 1 S. 1194)

o Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG), in der Fassung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geéndert
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

o Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. 1S. 1802)

» Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 58}, zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» Wasserwirtschaftsamt Weilheim, Hochwasserstudie aus dem Jahr 1999: Umgrenzungslinie des Uberschwem-
mungsgebietes eines Hochwasserereignisses HQ 100 der Schonach

Arbeits- / Planungsgrundlagen und Grundlageninformationen:
- Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Schwabsoien zur Verfiigung
gestelit. Kartengrundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband & Vermessung.
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IV. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Schwabsoien hat in der Sitzung am 25.07.2022 den Aufstellungsbeschluss zur Einbe-
Ziehungssatzung ,Am Anger" gemaR §§ 2 Abs. 11.V.m. 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB gefasst. Zugleich wurde auf
Grundlage des § 34 Abs. 6 BauGB die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens im sog. ,vereinfachten
Verfahren® gem. § 13 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.09.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

2. Gemal §§ 34 Abs. 6i.V.m. 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB sah die Gemeinde sowohl von der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB als auch der Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kann) gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
ab.

3 Der Entwurf der Einbeziehungssatzung ,Am Anger*, bestehend aus einer Planzeichnung (Festsetzungen
durch Planzeichen), den textlichen Festsetzungen und einer Begriindung, jeweils in der Fassung vom
25.07.2022 wurde gemaR § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. §§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom 13.09.2022 bis einschlieRlich 14.10.2022 offentlich ausgelegt.

Zeitgleich wurden die Planunterlagen und der Bekanntmachungstext auch durch Einstellen in das Interet
bzw. durch Bereitstellung auf der Internetseite der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt unter ,www.vg-al-
tenstadt.de” zur éffentlichen Einsichtnahme bereitgehalten.

Die éffentliche Auslegung wurde am 05.09.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

Auf die Unterrichtung und Erdrterung sowie Gelegenheit zur Stellungnahme wurde neben der Aufstellung
der der Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Inhalte des § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB mit Be-
kanntmachung vom 05.09.2022 geman § 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB hingewiesen.

4, Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann (geméaf § 34 Abs. 6 BauGB i.V.m. §§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2
BauGB), zum Entwurf der Einbeziehungssatzung ,Am Anger", bestehend aus einer Planzeichnung (Fest-
setzungen durch Planzeichen), den textlichen Festsetzungen und einer Begriindung, jeweils in der Fassung
vom 25.07.2022, fand mit Schreiben vom 12.09.2022 bzw. E-Mail-Ausgang vom 12.09.2022 bis ein-
schlieflich 14.10.2022 statt.

5. Der Gemeinderat Schwabsoien hat in der éffentlichen Sitzung am 07.11.2022 die Einbeziehungssatzung
,Am Anger" in der Fassung vom 07.11.2022 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Schwabsoien, den ZBDEZZUZZ

(Manfred Schmid, 1. Biirgermeister)

6.  Ausfertigung: & scpds
Hiermit wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Einbeziehungssatzung und ihre Festsetzungen durch Zeich-
nung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates Schwabsoien
ibereinstimmen.

Schwabsoien, den ..... .2..‘.3:...3.'.5.2.-...2&2?....
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7. Der Satzungsbeschluss zur Einbeziehungssatzung ,Am Anger wurde am .....2. 0. JEZ..2072.... gemaR
§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.
Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und § 215 Abs. 1 BauGB wurde
hingewiesen. i
Seit diesem Zeitpunkt wird die Einbeziehungssatzung ,Am Anger*, bestehend aus einer Planzeichnung
(Festsetzungen durch Planzeichen), den textlichen Festsetzungen und einer Begriindung wéhrend der
Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Schwabsoien und der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und auf Verlangen iiber den Inhalt Auskunft erteilt. Zudem wird die in
Kraft getretene Einbeziehungssatzung geméR § 10a Abs. 2 BauGB in das Internet eingestellt bzw. ist auf
der Internetseite der Gemeinde / der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt unter .www.vg-altenstadt.de” ein-
sehbar.
In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle sowie unter welcher Internetadresse
die Planung eingesehen werden kann.

Schwabsoien, den .0 004N 2580 e, /” ............................... Siegel

(Manfred Schmid, 1. Biirgermeister)
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Ausfertigung

Hiermit wird bestétigt, dass der Inhalt der Einbeziehungssatzung ,Am Anger" und deren Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates
Schwabsoien {ibereinstimmen.

GEMEINDE SCHWABSOIEN

Schwabsoien, den ........... 2 lHIEZZ(lZZ ............

1. Blirgermeister Manfred Schmid
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