BEGRUNDUNG .

ZUM BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGSPLAN
“INGENRIED-OST II”

- GEMEINDE INGENRIED -

GEMAB § 9 ABS. 8 BAUGB

3.1

AnlaB3, Bedarf

Planungsanlaf sind die konkreten Bauabsichten Ingenrieder Blrger, fir
die an anderer Stelle kein Bauland zur Verfigung steht. Im geplanten
Wohngebiet sind mind. zwei Bauplatze bereits vergeben; im Mischgebiet
sind auf dem Grundstuck FI.-Nr. 417/30 und in der Nordecke vom Grund-
stlick Fl.-Nr. 417/11 Gewerbebetriebe geplant.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher zum Abbau bestehender
Engpasse auf dem Wohnungsmarkt in Ingenried dringend erforderlich.
Des weiteren werden Grundstiicke im Wesentlichen fir ortsansassige
Gewerbetreibende benétigt, die am derzeitigen Standort keine weitere
Entwicklungsmoglichkeit haben und auf geeignete Neubaugrundstiicke
dringend angewiesen sind. Der Bebauungsplan stellt somit sowohl fur
die Wohnbedarfsdeckung als auch fir die von der Gemeinde gewollte
Gewerbeansiedlung ein wesentliches Element der gemeindlichen
Entwicklung dar.

Lage, GroBe

Das Planungsgebiet befindet sich am Ostrand von Ingenried und grenzt
im Norden an das Baugebiet Ingenried-Ost I. Im Westen verlauft die
BirkenstraBe, im Siiden und Osten schlieBen dich landwirtschaftliche
Flachen mit Grinlandnutzung an.

Der Geltungsbereich des Planteils A umfait die Grundstiicke mit den
Flur-Nummermn 106/1, 417/30 und Teilflachen der Grundstiicke mit den
Flur-Nummern 410/4, 416 und 417/11 der Gemarkung Ingenried.

Die Flache des Planteils A betragt 1,17 ha.

Der Planteil B (Ausgleichsflache) umfaBt Teilflachen des Grundstlickes
Flur-Nummer 727/2 der Gemarkung Ingenried.

Die Flache betragt 0,45 ha.

Planungsrechtliche Situation

Landesentwicklungsprogramm

Die Gemeinde Ingenried liegt in der Region Oberland (17). Als nachstge-
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3.2

legenes Mittelzentrum wurden in der Neufassung des Landesentwick-
lungsprogrammes Bayern vom 01.03.1994 Schongau / Peiting bestimmt.
Die Gemeinde liegt geman Ziel A I 3.2. im “landlichen Raum”. U.a. gilt
fr diesen Raum, daf3 er in seiner Entwicklung nachhaltig gestarkt
werden soll. Dies bezieht sich vor allem auf die Bevélkerungsentwick-
lung, die Ausstattung mit Arbeitsplatzen und der Héhe der Einkommen.
Ingenried hat keine zentralértliche Funktion. Demnach soll in Ingenried
eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. Im Wohnsiedlungsbe-
reich soll die organische Siedlungsentwicklung die Deckung des Be-
darfs der Bevdlkerung sowie eine nicht unverhéltnisméaBige Be-
volkerungszuwanderung umfassen. Im gewerblichen Siedlungsbereich
soll die organische Siedlungsentwicklung einer Gemeinde den Bedarf
der anséassigen Betriebe sowie fur die Neuansiedlung von Betrieben
umfassen, die zur értlichen Grundversorgung oder Strukturverbesserung
in der Gemeinde notwendig oder die an besondere Standortvoraus-
setzungen gebunden sind.

In diesem Zusammenhang ist auf die gemeinsame Bekanntmachung der
Bayerischen Staatsministerien fir Landesentwicklung und Umweltfragen
und des Innern vom 08.08.1985 Uber die Beachtung der Erfordernisse
der Landesplanung bei der Bauleitplanung im Alpen- und Voralpenge-
biet hinzuweisen, wonach bei der Beurteilung des zuldssigen Umfangs
einer organischen Entwicklung im Alpen- und Voralpengebiet ein
strenger MaBstab anzulegen ist. Bauland soll in den betroffenen Ge-
meinden durch kommunale Bodenvorratspolitik oder in Anwendung
kommunaler Baulandmodelle vorrangig fir Einheimische bereitgestellt
werden. Dariiber hinaus sind besondere Anforderungen bei der struk-
turellen und gestalterischen Einbindung neuer Siedlungsflachen in das
Orts- und Landschaftsbild zu beachten.

Ingenried liegt an einer Entwicklungsachse von uberregionaler Bedeu-
tung, die von Kempten Giber Markt Oberdorf, Schongau weiter nach Bad
Tolz verlauft. Eine verstarkte Entwicklung im Hinblick auf die Bevl-
kerungsentwicklung, Arbeitsplatze oder Infrastrukturausstattung 1aBt sich
daraus jedoch nur bedingt ableiten, da eine weitergehende Entwicklung
dieser Achse in erster Linie an Orten mit einer zentraldrtlichen Funktion
stattfinden soll.

Regionalplan

In Bezug auf die Ortsentwicklung und die Landschaftsplanung sind fir
Ingenried die im folgenden aufgefihrten regionalplanerischen Ziele
mafgebend.

Die Gemeinde liegt im Voralpengebiet in einer abwechslungsreichen,
attraktiven und bewegten Landschaft, die wegen ihrer Erholungseig-
nung und Bedeutung fir die Fremdenverkehrsfunktion gesichert und
vor weiterer Beeintrachtigung geschont werden soll.

Erhaltung des charakteristischen Landschaftsbildes

Schonung freier Landschaft (RP 17 Bl 1.1)



3.3

Sicherung schutzwirdiger Biotopflachen (RP 17 Bl 2.1)
Erhaltung von Feuchtflachen
Streuwiesen (RP 17 Bl 2.3)

Aus Grinden des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben
sich Beschrankungen fir die Ausweisung von Bauland (s. MABI Nr.
19/1985). Dies gilt fir Bereiche:

in denen den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege ein
besonderes Gewicht zukommt

in denen die Grenze der 6kologischen Belastbarkeit erreicht ist

in denen durch weiteren Verbrauch von Landschaft die Erholungs-
funktion beeintrachtigt wird

in denen die Gefahr der Zersiedelung besonders gegeben ist.

Generell sollte fur Ingenried gelten, daf3 insbesondere im Hinblick auf die
Belastbarkeit der Landschaft und der Erholungsfunktion der Gemeinde
eine flachenschonende Entwicklung anzustreben ist. Die kinftige Sied-
lungstatigkeit soll auf den Hauptsiedlungsbereich ausgerichtet und das
gewachsene Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachtigt werden.

Der Zersiedelung der Landschaft ist gerade in Ingenried wegen seiner
naturlichen Eigenart der Landschaft (u.a. Topographie) sowie Fremden-
verkehrs- und Erholungsfunktion entgegenzuwirken. Bei kiinftigen Aus-
weisungen sollen insbesondere ungegliederte, bandartige Siedlungs-
entwicklungen durch ausreichend Freiflachen vermieden und glie-
dernde, innerdrtliche Griinbereiche erhalten werden (RP 17 Bl 2.7).

Die Uberkommene Siedlungsstruktur mit inren verstreut liegenden
bauerlichen Weilern und Einzelgehdéften soll erhalten und nicht durch
weitere Siedlungstétigkeit verfalscht werden (>RP 17 Bll 1.2).

Im Bereich des gewerblichen Siedlungswesens sollen Ausweisungen
mdglichst in ortsvertraglicher Form von Abrundung bzw. Erweiterung be-
stehender Gewerbegebiete vorgenommen werden. Es soll dabei beach-
tet werden, dal3 solche Flachen insbesondere die Erholungs- und Frem-
denverkehrsfunktion nicht beeintrachtigen.

Die Gemeinde Ingenried zahlt zum regionalen Fremdenverkehrsgebiet

Pfaffenwinkel, in dem die Weiterentwicklung der Fremdenverkehrs
qualitativ und quantitativ gesichert werden soll (RP 17 BIV 2.6.3).

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Ingenried hat einen Flachennutzungsplan, der mit dem
Bescheid vom 04.12.2000 des Landratsamtes Weilheim/Schongau ge-
nehmigt wurde.

Entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes werden die
Flachen um die Mehrzweckhalle als Mischgebietsflachen geméaB § 6
BauNVO und die sich 8stlich anschlieBenden Flachen als Aligemeines
Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.



4.1

Weitere Vorgaben des Flachennutzungsplans sind:

- Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung im Osten von Ingenried

- Ortsrandeingriinung

- Schaffung einer raumlichen Vielfalt

- Beachtung von kostensparenden und energiesparenden Bauweisen
- flachensparendes Bauen

Der Planteil B liegt innerhalb von Flachen fur Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen, die im Flachennutzungsplan mit integrietem Landschafts-
plan dargestellt sind.

Der Erlauterungsbericht trifft hierzu folgende Aussagen:

»von sehr groBer Uberregionaler Bedeutung ist aber auch die Ver-
netzungsachse fur Trocken- und Magerstandorte entlang des ehemali-
gen Bahndamms Kaufbeuren - Schongau. Im Ingenrieder Bereich ver-
lauft diese Bahntrasse entlang der nérdlichen Gemeindegrenze und
wechselt in kurzen Abschnitten alternierend von einem Gemeindegebiet
in die Nachbargemeinde (Schwabsoien bzw. Schwabbruck).*

Als MaBBnahmen werden empfohlen:

- ,Erhalt und Optimierung der durchgehenden Vernetzungsachse mit
regionaler und lokaler Bedeutung entlang der sidexponierten
Bdschungen und auf den mageren Standorten der ehemaligen
Bahntrasse.

- Extensivierung der Grinlandnutzung auf 20 - 50 m breiten Pufferstrei-
fen beidseitig der Bahntrasse.

- Unterlassung von Neuaufforstung.

- Extensivierung des Grinlands innerhalb des Trassenbereichs.”

(7.1 des Erlauterungsberichtes zum Flachennutzungsplan)

Durch die gewahlten Festsetzungen entspricht der Bebauungsplan der
beabsichtigten stéddtebaulichen Entwicklung.
Bestand, derzeitige Nutzung

Planunasgebiet Teil A

Das Planungsgebiet wird derzeit als Intensiv-Grinland genutzt und fallt
von Norden nach Stden um ca. 1 m und nach Westen um ca. 2 m ab.
Durch die BaulanderschlieBung werden landwirtschaftliche Flachen ihrer
Nutzung entzogen. Die davon betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe
werden in ihrer Ausiibung nicht geféhrdet.

Planungsrelevante Geholze befinden sich nicht innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans.

Von Norden stoBen auf das Planungsgebiet die Burggener und die
Steingadener Straf3e, die entsprechend den zum Bebauungsplan
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,Ingenried-Ost |“ angefertigten Entwicklungskonzept weitergefuhrt
werden sollen. Schmutz- und Regenwasserkanal und Wasserleitungen
wurden fir den 2. Bauabschnitt bereits bei der ErschlieBung zum BP
singenried-Ost I* verlegt.

Weitere Informationen kénnen der Bestandskartierung entnommen
werden, die dieser Begriindung als Anlage beiliegt.

Planungsgebiet Teil B

Die Ausgleichsflachen zum Bebauungsplan befinden sich am Nordrand
des Gemeindegebietes, norddstlich vom Hauptort.

Es handelt sich hierbei um eine Teilflache der stillgelegten Bahnstrecke
Kaufbeuren - Schongau. Die Schienen wurden vor langerer Zeit entfernt,
so daf3 sich der Bahndamm zu einem Trockenbiotop entwickeln konnte.
Nordlich der Ausgleichsflache befindet sich eine feuchte Streuwiesen-
brache, durch die sich ein Graben schlangelt, der den Bahndamm im
westl. Abschnitt des Geltungsbereiches quert und von dort aus Westen
kommend am Bahndammful3 verlauft.

Bei der nordlich des Planungsgebietes in einer Mulde gelegenen und
von Forsten umgebenden Feuchtfliche handelt es sich um einen wert-
vollen Biotopkomplex (Nr. 146/2) auf einer ehemaligen Streuwiese. Seit
der Nutzungsauflassung kamen Hochstauden und Schilf auf. Insbeson-
dere entlang des im Muldenzentrum verlaufenden Baches sind neben
Schilf auch Feuchtgebiische zu finden. Eingestreute Gro3seggenried-
Herde werden von der Sumpfsegge beherrscht.

Nordlich dieses Biotopes schlieBen sich Fichtenforste an.

Im Siden der geplanten Ausgleichsflache befinden sich im westl. Ab-
schnitt Grinlandflachen und Viehweiden. In Richtung Osten verlauft der
Bahndamm durch Fichtenforste, die dicht an den Schotterkérper heran-
gewachsen sind.

Das Grundstuck Fl.-Nr. 727/2 l1aBt sich wie folgt charakterisieren:

- Der Bahndammkopf (ehemaliger Gleisverlauf) ist noch weitestgehend
gehdlzfrei. Dort, wo die Beschattung durch Bdume gering ist, haben
sich trocken- und warmeliebende Arten angesiedelt.

- Im westlichen Bereich hat der Bahndamm eine H6he von ca. 2 m
wahrend er in Richtung Osten im Bereich der Fichtenforste sich dem
Gelandeniveau annahert.

- Im Bereich des Grundstiickes Flur-Nr. 725 ist der Stidhang des Bahn-
dammes gering beschattet. Hier hat sich ein ausgesprochenes
Trockenbiotop entwickelt. Die Verbuschung verléuft hier langsamer
und geht von zwei den Bereich flankierenden Weidengebuschen aus.

- Dort, wo der Graben am Bahndammfuf3 verlauft und die Wasser- und
Nahrstoffversorgung gréBer ist, wachsen angeflogene Weidenge-
biische, Fichten, Pappeln, Bergahérner, Eschen, Birken und Schnee-
ballgeblische. Ausgehend vom Bahndammful3 verlauft die Ansied-



lung in Richtung Bahndammkopf, da mit zunehmender Verschattung
durch die unteren Gehdlze auch die héher gelegenen, trockeneren
Standorte besiedelt werden kdénnen.

- Am Nordhang des Bahndamms, der dem Feuchtbiotop 146/2 zuge-
wandt ist, wachsen vermehrt feuchtigkeitsliebende Gehdlze wie
Esche, Erle und Weide.

- Im gesamten Bereich des Planungsgebietes ist ein vermehrtes Auf-
kommen der Fichte zu beobachten, was zu einer starken Ver-
schattung des Trockenstandortes fuhrt.

- Im éstlichen Abschnitt des Grundstiickes, dort wo der Bahndamm
durch die Fichtenwalder verlauft, dréngen die Fichten beidseits in
Richtung Bahntrasse. Stellenweise sind nur noch 2 m gehélzfrei. Auf-
grund der Verschattung verringert sich die Anzahl der trocken- und
warmeliebenden Arten zunehmend.

Sidhang des Bahndamms, offener Bereich flankiert von Weidengebtischen



Bahndamm im Fichtenforst, zunehmender Bewuchs durch Fichte
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5.3

Abschlief3end ist festzustellen, daB das wertvolle Trockenbiotop auf
Grundstuck Fl.-Nr. 727/2 durch Gehdlzanflug und insbesondere durch
die von den Fichten ausgehende starke Verschattung gefahrdet ist.
Dauerhafte PflegemaBnahmen und ein Entkusseln der Flache ist
dringend notwendig.

Planung

Flachenbilanz, Planteil A

Planungsgebiet: 1,173 ha 100,00 %
Verkehrsflachen: 0,235 ha 20,00 %
davon:
StraBen, Bestand 0,092 ha 7,83 %
StraBen, Planung 0,113 ha 9,60 %
StraBenbegleitgrin, Planung 0,030 ha 2,57 %
Baugrundsticke: 0,903 ha 77,03 %
davon:
Wohnbauflachen, Planung 0,312 ha 26,60 %
Mischflachen, Bestand 0,097 ha 8,28 %
Mischflachen, Planung 0,416 ha 35,47 %
Private Grinflachen, Planung 0,078 ha 6,68 %
Offentliche Griinflachen, Planung 0,032 ha 2,76 %
Flachen fur die Landwirtschaft, 0,0025 ha 0,21 %
(Bestand)

Flachenbilanz. Planteil B

Flachen far MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschafi: 0,45 ha 100 %

Art der Nutzung

Das dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende Entwicklungskon-
zept sieht vorrangig Flachen fir Familienhausgrundsticke vor. Lediglich
im Umfeld der Mehrzweckhalle ist ein Mischgebiet fiir die Unterbringung
heimischer Gewerbebetriebe planungsrechtlich abzusichern. Dement-
sprechend wird in dem Bereich um die Mehrzweckhalle, die schon jetzt
durch den Betrieb der Halle und die Wertstoffsammelstelle fir die ndhere
Umgebung eine gewisse Immissionsbelastung darstellt, die gewerbliche
Nutzung konzentriert.

Fir das Mischgebiet wurden unterschiedliche Zonierungen vorge-
nommen, die einerseits eine tatsachliche Mischnutzung im Gebiet
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5.5

5.6

sicherstellen andererseits einen immissionsvertraglichen Ubergang von
Gewerbe zu Wohnen gewahrleisten sollen. '

Im Allgemeinen Wohngebiet wurden Anlagen der Verwaltung, Garten-

baubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, um die Wohnnutzung
nicht zu stéren und um nicht unnétigen Verkehr in das Gebiet zu ziehen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei als Héchstgrenze beschrankt.
Dies soll den Biirger bei der Wahl der Anzahl der Geschosse die Freiheit
ermoglichen, zwischen ein oder zwei Vollgeschossen zu wéhlen.

Um die Gesamthohe der Hauptgebaude zu begrenzen, wurde die maxi-
male Wandhéhe auf 5,80 m begrenzt und die zuldssige Dachneigung mit
der Hohe des Kniestockes gekoppelt, d.h. bei einem hohen Kniestock
sind nur geringere Dachneigungen zul&ssig.

Der Schwellenwert von 35° wurde so gewéhlt, daB in beiden Fallen eine
Dachgaube maéglich ist (Dachgauben zulassig ab einer Dachneigung
von 35°).

Um die Flachenversiegelung gering zu halten, wird die maximale Grund-
flache im WA auf 250 m? festgesetzt.

In den Mischgebieten wird hierzu die ansonsten zulassige Uber-
schreitung der GRZ von 50 % auf 25 % reduziert.

Stellung der baulichen Anlagen

Um eine Ausnutzung der Sonnenenergie mittels Solarzellen oder
Sonnenkollektoren zu ermdglichen, wird die Firstrichtung wahlweise in
zwei Richtungen freigegeben.

Garagen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu Garagen und Nebenanlagen zielen darauf ab:

- ein MindestmaR an ortsbildvertraglicher Gestaltung der Garagen fest-
zuschreiben

- einen Stellplatz vor den Garagen sicherzustellen

- die Versiegelung zu begrenzen

Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Pflaster auf Rasenfugen
verlegt (Rasenfugensteine) und ahnliche versickerungsoffene Belage
sind im Bereich der Stellplatze zulassig.
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5.9
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Gestaltung der Gebéaude

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude soll dem Ge-
danken des landschaftsgebundenen und ortstypischen Bauens
Rechnung getragen werden und eine mdglichst ruhige Dachlandschatft
entstehen.

StraBenraumagestaltung, Einfriedungen

Als Einfriedungen zur StraBenseite werden ortstypische Holzlattenzdune
festgesetzt, um eine einheitlichere Gestaltung des StraBBenraumes zu er-
zielen und um die im BP ,Ingenried-Ost |“ angefangene Einfriedungsart
im gesamten StraBenverlauf durchgehend weiterzufiihren.

Festsetzungen zu den rickwartigen Einfriedungen werden nicht ge-
troffen, da hier der tatsachliche Vollzug der Satzung kaum zu kon-
trollieren und durchzusetzen ist. Es wird jedoch den Bauherren dringend
empfohlen, auf Mauern, Stitzmauern, Einfriedungen mit Sockel und auf
blickdichte Schnitthecken (z.B. Formhecken aus Nadelgehélzen) zu ver-
zichten.

Aufschittungen und Abgrabungen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen uber die Gestaltung der un-
bebauten Grundstlcksflachen, die darauf hinzielen, das bestehende
Gelande weitestgehend zu erhalten. Insbesondere in den Randbe-
reichen darf das naturliche Gelande nicht verandert werden.

Die Auswirkungen auf den Boden / Bodenhaushalt sollen so minimiert
werden.

Offentliche Griinflichen / Kinderspielplatz

Gemaf dem Entwicklungskonzept ist der Bereich Ingenried-Ost als
Schwerpunktgebiet fir bestehende und zukiinftige Wohnnutzungen an-
zusehen. Es kann somit davon ausgegangen werden, daf3 sich Uber-
durchschnittlich viele junge Familien mit Kindern ansiedeln. Aus diesem
Grund wird ein Kleinkinderspielplatz errichtet, der jetzt noch am Rand
des Baugebietes liegt, spater jedoch - bei fortschreitender Bebauung in
Richtung Stiden - im Zentrum des Wohngebietes situiert sein wird. Die
Lage wurde so gewahlt, daB der Spielplatz zentral und griin eingebun-
den, jedoch abseits von StraBBen liegt.

Zwar sind im landlichen Raum meistens ausreichend Spielmdglichkeiten
auf den Privatgrundstiicken und in der freien Landschaft vorhanden, ein
Spielplatz fungiert aber zusatzlich als Treffpunkt und Kommunikationsort
fur Kinder und Mutter und wird deshalb als soziales Element fir notwen-
dig erachtet.
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Granordnung, Gestaltung der Freifldchen

Die festgesetzten Baumstandorte im Vorgartenbereich dienen als raum-
wirksame Bepflanzung und Gestaltung des Straf3enraumes und sind
dem dorftypischen Haus- und Hofbaum nachempfunden.

Mittels der privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung ,Baugebiets-
durchgrinung“ soll die Im Bauabschnitt | begonnene Durchgriinung
nach Siden fortgesetzt und eine optische Zasur von Wohn- und Misch-
gebiet geschaffen werden, die weniger aus Immissionsschutzgriinden
sondern vielmehr aus psychologischen Grinden bei einer Nachbar-
schaft von Wohnen und Gewerbe notwendig ist.

Die Pflanzdichte wurde bewuBt gering gehalten, da die tats&chliche Um-
setzung dieser Satzung nur schwer zu kontrollieren ist und eine unnétige
Beschrankung des Bauherren vermieden werden soll. Die Festsetzung
dient daher in erster Linie als Impulsgeber und Ansatz fur eine derartige
Baugebietsdurchgriinung, die auf freiwilliger Basis durchaus dichter
ausgefihrt werden kann.

Die Ortsrandeingriinung soll einen orts- und landschaftsbildvertraglichen
Ubergang von der Siedlung zur freien Feldflur gewahrleisten und dem
Baugebiet einen ,grinen Rahmen*® geben.

Von einer Ausweisung der Ortsrandeingrinung als 6ffentliche Grun-
flache wurde abgesehen, da ein auf die Gemeinde zukommender, un-
verhéaltnismaBig hoher Pflegeaufwand vermieden werden soll. Gleich-
zeitig soll eine Nutzung dieser Flachen durch die angrenzenden Be-
wohner erméglicht werden.

Die in der Planzeichnung enthaltenen Pflanzgebote sind durch Arten-
festsetzungen erganzt, um eine standort- und landschaftsbezogene Be-
grinung des Baugebietes zu gewahrleisten.

Am Ortsrand wurden bewuft nur Obstbdume und einheimische und
standorttypische Straucher gewahlt, um Konflikte aufgrund zu hoher Ge-
hélze mit der angrenzenden Landwirtschaft zu vermeiden.

Bei der Auswahl der standorttypischen und einheimischen Gehdlze far
die festgesetzten Anpflanzungen wird die Verwendung von autochtho-
nem Pflanzenmaterial empfohlen.

Um eine wandartige und ortsuntypische Baugebietseingriinung zu ver-
hindern, sind Schnitthecken (oder sogenannte Formhecken) und Nadel-
gehdlze auf den privaten Griinflichen unzulassig.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Ausaleich fir Einariffe in den
Naturhaushalt und in das Landschaftsbild

Als MinimierungsmafBnahmen fir Eingriffe in das Orts- bzw. Land-
schaftsbild und in den Naturhaushalt sind folgende Festsetzungen ge-
troffen:

- Ortsrandeingriinung mit Pflanzgebot
11



- Baugebietsdurchgrinung mit Pflanzgebot

- StraBenraumgestaltung mittels Baumpflanzungen

- verbindliche Artenlisten und Empfehlungen zur Gartengestaltung

- Reduzierung der Versiegelung (siehe 4.2.2, 4.5.4, 4.9.2 der texil.
Festsetzungen und 5.3 der Hinweise)

- moglichst flachige Versickerung des Regenwassers auf den Privat-
grundsticken

- Minimierung der Fahrbahnbreiten mittels 1,5 m breiter Schotterrasen-
streifen

- keine Beeintrachtigung von Flachen mit hoher Bedeutung fiir Natur
und Landschaft

- maBvolle Baulandausweisung

Ein vollstdndiger Ausgleich im Planungsgebiet gemaR der Checkliste zur
vereinfachten Vorgehensweise des Leitfadens zur Eingriffsregelung des
Bay. Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen ist
aus folgenden Griinden nicht méglich:

- Mischgebiet mit GRZ 0,6

- keine Ortsrandeingriinung auf 6ffentlichem Grund

- Niederschlagswasser der offentlichen Flachen wird Gber Regen-
wasserkanal entsorgt, da dieser bereits vorhanden ist.

Da durch die Bebauung des Gebietes vorher landwirtschaftlich genutzte
Flachen versiegelt werden, sind Kompensationsmafnahmen im Sinne
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung als Ausgleich fur die zu er-
wartenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft notwendig.

GemafR dem Leitfaden zur Eingriffsregelung des Bay. Staatsministeriums
far Landesentwicklung und Umweltfragen wird die notwendige Aus-
gleichsfiache wie folgt berechnet:

Die Eingriffsflache wird in das westliche Mischgebiet und in das dstliche
Wohngebiet untergliedert.

Mischgebiet (Neuplanung) incl. ErschlieBung und privater
Grunflachen:

5451 gm Eingriffsflache
Typ A, hoher Versiegelungsgrad
Kategorie |, geringe Bedeutung

Angesichts der im BP enthaltenen MinimierungsmafBnahmen wird ein
Kompensationsfaktor von 0,4 angesetzt.

5451 gm x 0,4 = 2180 gm Ausgleichsflache
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Wohngebiet incl. ErschlieBung und privater Grinflachen:

4023 gm Eingriffsflache
Typ B, niedriger Versiegelungsgrad
Kategorie |, geringe Bedeutung

Angesichts der im BP enthaltenen MinimierungsmafBnahmen wird ein
Kompensationsfaktor von 0,2 angesetzt.

4023 gm x 0,2 = 805 gm Ausgleichsflache

Far den BP ,Ingenried-Ost 1I* ergibt sich rechnerisch eine Ausgleichs-
flache von 2985 gm.

Da die gewahlte Ausgleichsflache auf Grundstiick FI.-Nr. 727/2 bereits
jetzt einen hohen &kologischen Wert besitzt, kann sie nicht als ,vollwer-
tige Ausgleichsflache angesehen werden. Es mul3 deshalb ein weiterer
Flachenfaktor von 1,5 angesetzt werden. Nur dann kann von einer ad-
aquaten Aufwertung ausgegangen werden, wie sie ansonsten auf einer
intensiv genutzten, landwirtschaftlichen Flache stattfindet.

Unter Berucksichtigung dieses ,Korrekturfaktors® ergibt sich somit eine
notwendige Ausgleichsflache von 4477,5 m®.

Die Ausgleichsflachen und die MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung

von Natur und Landschaft werden im Planteil B des Bebauungsplans auf
einer Flache von 4480 m? festgesetzt .

Beschreibung der MaBnahmen:

Bei der gewahlten Ausgleichsflache handelt es sich um eine wertvolle
Trocken-Biotopflache, die Teil einer Biotopvernetzungsachse / eines
Biotopverbundsystems ist. Die Flache ist jedoch durch zunehmenden
Geholzbewuchs bzw. durch aufkommende Verbuschung als Standort fir
wérme- und trockenliebende Arten gefahrdet. Insbesondere der Anflug
von Fichten aus den umliegenden Forsten fuhrt zu einer Verschattung
des Bahndamms und zu einer Verdrangung der vorhandenen Arten.

Es werden deshalb dauerhafte PflegemaBnahmen auf der Flache not-
wendig.

Die PflegemaBnahmen sollten in ihrer Art und in ihrem Durchfihrungs-
zeitpunkt nicht auf der ganzen Flachen gleich sein sondern 6rtliche
Standortfaktoren berlcksichtigen und zeitlich versetzt sein, um ein Mo-
saik unterschiedlicher Lebensrdume und Entwicklungsstadien zu erhal-
ten und um eine Stérung auf der gesamten Flédche auszuschlieBen. Aus
diesem Grund wird die Ausgleichsflache in drei Teilrdume untergliedert,
wobei die Flache A 2 in eine 6stliche und eine westliche Flache unterteilt
wird.
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Die Flache A 1, wo die Verbuschung noch am geringsten Fortgeschritten
und kaum Verschattung vorhanden ist, soll als ,Kernflache® dauerhaft
offen gehalten werden. Hierzu sind alle vier Jahre evil. angewachsene
Baume und Straucher zu entfernen; das Schnittgut ist abzutranspor-
tieren. Die Flache umfaBt die Bahndammkrone, den nérdlichen, oberen
Bahndammrand und des gesamten Sudhang bis zum Fuf3.

Die Flache A 2 dient als Ubergangsbereich zur Flache A 1. Die Flachen
liegen aufgrund der angrenzenden Bewaldung bereits in verschatteten
Bereichen, so daf ein ,klassischer Trockenstandort” nur durch Rodung
der Waldflachen moglich ware. Eine langfristig zu befurchtende Ver-
buschung sollte jedoch verhindert werden. Insbesondere in den Randbe-
reichen missen die Fichten zurlickgedrangt werden, um die Flache aus-
reichend breit zu halten.

Deshalb wird im Bereich A 2 eine Entfernung aller Gehdlze im Zyklus
von 8 Jahren flir notwendig erachtet. Hierbei sollten die Teilflachen 1
und 2 nicht gleichzeitig bearbeitet sondern im Abstand von vier Jahren
gepflegt werden.

Die Flachen A 3 sind feuchtere Standorte aufgrund ihrer Nordlage bzw.
aufgrund des angrenzenden Baches. Eine véllige Freilegung und Ent-
fernung der Gehdlze wird fir falsch erachtet. Deshalb sollen nur die stark
verschattenden Koniferen durch einmalige Auslichtung entfernt werden.
Danach kann die Flache der Sukzession Uberlassen werden. Ein wei-
terer Eingriff ist langfristig nur bei zu stark aufkommender Dominanz der
angeflogenen Koniferen notwendig.

Immissionsschutz

Im Westen des Bebauungsplanes liegt an der Birkenstra3e auf dem
Grundstiick Flur Nr. 106 die Mehrzweckhalle der Gemeinde Ingenried mit
dem dazugehorigen Parkplatz und der Wertstoffsammelstelle. Westlich
und ostlich der Mehrzweckhalle befinden sich ein Mischgebiete. Ent-
sprechend den Untersuchungen eines von der Gemeinde Ingenried in
Auftrag gegebenen Schallgutachtens zum BP ,Ingenried-Ost I kann es
durch den Betrieb der Mehrzweckhalle und den seltenen Festveran-
staltungen in der Halle (maximal 10 GroBveranstaltungen im Jahr mit
einer Uber 22.00 Uhr hinausreichenden Belegung) insbesondere durch
die Parkplatznutzung zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
eines Mischgebietes von 45 dB(A) in den Nachtstunden kommen. Bei
den seltenen Festveranstaltungen werden jedoch die fur die seltenen
Ereignisse zulassigen Beurteilungspegel von 55 dB(A) in der lautesten
Nachstunde unterschritten.

Um ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten zu er-
moglichen, wird eine Abstufung der gewerblichen Nutzung festgesetzt,
die von einer reinen gewerblichen Nutzung im Umfeld der Mehrzweck-
halle (Ml,) Uber eine gewerbliche Nutzung mit Wohnnutzung (Ml,) bis zu
einer wahlweisen Wohnnutzung/Gewerbenutzung (Ml,) reicht (siehe
Punkt 4.1 Art der baulichen Nutzung). Ferner wurden in den Bebauungs-
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5.14

5.15

plan Festsetzungen zur GrundriBorientierung von Wohn-, Schlaf- und
Ruherdumen aufgenommen.

Fir das dstliche Wohngebiet werden keine Immissionsprobleme ge-
sehen, da die Mehrzweckhalle und der Parkplatz weiter entfernt sind,
das Mischgebiet als Schallschutz dazwischen liegt und die Larmquelle
der Mehrzweckhalle mit Parkplatz nach Norden orientiert ist.

In Bezug auf die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld des Bebauungs-
planes werden keine Immissionen veranschlagt, die bei ordnungsge-
maBer Bewirtschaftung das MaB der auf dem Lande herkémmiichen Ge-
rausche und Gerliche Ubersteigen wirden. Es wird jedoch darauf hin-
gewiesen, daf3 durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen zeitweilig Geruchs- und Larmeinwirkungen auftreten
kénnen, die als belastigend empfunden werden kénnen. Da jedoch bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung nur solche Gerdusche und Gerliche
absehbar sind, die im landlichen Raum als Ublich und vertraglich einge-
schéatzt werden, sind diese von den Betroffenen innerhalb des Pla-
nungsgebietes zu dulden.

Erschlie3ung

Das Baugebiet ist durch die BirkenstraBe und die Schwabbrucker Straf3e
an das ortliche bzw. Gberortliche StraBBennetz angebunden. Bei der in-
ternen ErschlieBung des Baugebietes wurde auf eine Trennung der Er-
schlieBung fur den gewerblich genutzten und des wohngenutzten Teiles
geachtet. Beide ErschlieBungsstral3en, die von der nach Altenstadt
fihrenden GemeindeverbindungsstraBBe abzweigen, sind als Teilstlicke
zweier ErschlieBungsschleifen anzusehen, die in stdlicher Richtung in
die BirkenstraBe einminden.

Bis zur Weiterfilhrung des Wohngebietes nach Siden dient ein provi-
sorischer Wendehammer als Umkehrplatz fur Kraftfahrzeuge.

Um das Wohngebiet nicht vollstandig vom Mischgebiet zu trennen,
wurde eine Ost-West-FuBwegeverbindung eingeplant.

Ver- und Entsorqung

Das Baugebiet wird so an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde
Ingenried angeschlossen, daB jederzeit eine druck- und mengenmaBig
ausreichende Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser gesichert
ist. Die richtige Dimensionierung der Wasserleitungen, auch im Hinblick
auf eventuelle wasserintensive Betriebe und den Feuerschutz, wird in
eigener Zusténdigkeit vorgenommen

Die Wasserleitungen sind bereits verlegt.

Die anfallenden Abwasser werden der Abwasseranlage der Gesamtge-
meinde zugeflhrt.
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Der Kanal ist bereits vorhanden.

Die Niederschlagswasser sollen bei geeigneter Bodenbeschaffenheit
versickert werden, um eine weitere Belastung der Vorflut soweit als mog-
lich zu vermeiden. StraBenabwésser und Regenabwasser-Sicker-
schacht-Uberlaufe werden dem Regenwasserkanal zugefiihrt (Trenn-
system).

Der Regenwasserkanal ist bereits verlegt.

Die Stromversorgung erfolgt durch die LEW mittels Erdkabel.

Die Abfallbeseitigung ist sichergestelit.

ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungskosten werden wie folgt abgeschatzt:
(teilweise bereits gebaut)

StraBBenbau incl. Randeinfassungen,
Beleuchtung, Schotterrasenflachen

und StraBBenbdume: 185.750 DM
Trinkwasseranschlu3 (Rohr + HausanschiuB3): 122.500 DM
Schmutzwasserkanal (Schachte + Rohr): 149.000 DM
Regenwasserkanal 147.000 DM

Offentliche Griinflache
incl. Baume, Straucher, FuBweg

und Spielplatz 65.750 DM
670.000 DM
+ 16 % MwSt. 777.200 DM

Soweit diese ErschlieBungskosten nicht durch ErschlieBungsbeitrage
bzw. Entwasserungssatzungen gedeckt werden, sind die Kosten im
Haushalt der Gemeinde Ingenried gesichert.

Denkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muf3 damit gerechnet
werden, daf3 man auf Bodendenkmaler stéBt. Der betroffene Personen-
kreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundstiucke sowie Unternehmer
und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen Vorschriften
zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmalschutzge-
setzes hinzuweisen:

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem aufféllige Bodenver-

farbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingeréte, Scher-
ben und Knochen) miissen unverzlglich , d.h. ohne schuldhaftes
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Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.

Eigentimer, dinglich Verfligungsberechtigte und unmittelbare Besitzer
eines Grundstiickes, auf dem Bodendenkméler gefunden werden,
kénnen verpflichtet werden, die notwendigen MafB3nahmen zur sachge-
maBen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundum-
stadnde und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener
Bodendenkmaler zu dulden.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Bayerischen Landesamt far
Denkmalpflege oder einer Denkmalschutzbehérde unverziglich zur Auf-
bewahrung zu Ubergeben, wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens
besteht.

Verwirklichung

Das Bauland ist zum Teil im Besitz der Gemeinde. Die restlichen Flachen
sind uber ein Ankaufsrecht fir die Gemeinde gesichert. Bodenordnende
MaBnahmen im Sinne der §§ 45 bis 84 BauGB sind nicht erforderlich.

Der Baubeginn fur die ErschlieBungsmaBnahmen ist im Frahjahr 2002
vorgesehen.

Gefertigt im Auftrag der Gemeinde Ingenried

Babenhausén, def:16.11.2001
e
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Architekturbiro Kern
First-Fugger-Stral3e 3
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Tel.: 08333/9217-0
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