BEGRUNDUNG .

ZUM BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGSPLAN
"LINDENSTRASSE”

- GEMEINDE INGENRIED -

GEMAB § 9 ABS. 8 BAUGB

3.1

AnlaB, Bedarf

Planungsanlal ist die konkrete Bauabsicht eines Ingenrieder Burgers,
auf seinem Grundstiick, Fl.-Nr. 261 ein Wohnhaus zu errichten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient dem Abbau bestehender
Engpésse auf dem Wohnungsmarkt in Ingenried.

Lage, GroBe

Das Planungsgebiet befindet sich am Nord-Ostrand von Ingenried und
grenzt im Westen an eine landwirtschaftliche Hofstelle. Im Suden
verlauft die LindenstraBe, im Norden und Osten schlie3en dich
landwirtschaftliche Flachen mit Granlandnutzung an.

Der Geltungsbereich umfafit Teilflachen der Grundstucke mit den Flur-
Nummern 33, 194, 199, 188, 188/2, 261 und 670 der Gemarkung
Ingenried.

Die Flache betragt 0,96 ha.

Planungsrechtliche Situation

Landesentwicklungsprogramm

Die Gemeinde Ingenried liegt in der Region Oberland (17). Als n&chstge-
legenes Mittelzentrum wurden in der Neufassung des Landesentwick-
lungsprogrammes Bayern vom 01.03.1994 Schongau / Peiting bestimmt.
Die Gemeinde liegt gemaB Ziel A Il 3.2. im “landlichen Raum”. U.a. gilt
fur diesen Raum, daf3 er in seiner Entwicklung nachhaltig gestarkt
werden soll. Dies bezieht sich vor allem auf die Bevdlkerungsentwick-
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 unverhaltnisméaiige Bevol-
kerungszuwanderung umfassen. Im gewerblichen Siedlungsbereich soll
die organische Siedlungsentwicklung einer Gemeinde den Bedarf der
ansassigen Betriebe sowie fur die Neuansiedlung von Betrieben
umfassen, die zur 6rtlichen Grundversorgung oder Strukturverbesserung
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in der Gemeinde notwendig oder die an besondere Standortvoraus-
setzungen gebunden sind.

In diesem Zusammenhang ist auf die gemeinsame Bekanntmachung der
Bayerischen Staatsministerien fur Landesentwicklung und Umweltfragen
und des Innern vom 08.08.1985 (iber 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 MafBstab anzulegen ist. Bauland soll in den betroffenen Ge-
meinden durch kommunale Bodenvorratspolitik oder in Anwendung
kommunaler Baulandmodelle vorrangig flir 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 lberregionaler Bedeu-
tung, die von Kempten tber Markt Oberdorf, Schongau weiter nach Bad
Tolz verlauft. Eine verstarkte Entwicklung im Hinblick auf die Beval-
kerungsentwicklung, Arbeitsplatze oder Infrastrukturausstattung 148t 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 fiir
Ingenried die im folgenden aufgefuhrten regionalplanerischen Ziele
maf3gebend.

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)

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

Streuwiesen (RP 17 Bl 2.3)

Aus Griinden des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben
sich Beschrankungen fir die Ausweisung von Bauland (s. MABI Nr.
19/1985). Dies gilt fur 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
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in denen die Gefahr der Zersiedelung besonders gegeben ist.

Generell sollte fiir Ingenried gelten, daB insbesondere im Hinblick auf die
Belastbarkeit der Landschaft und der Erholungsfunktion der Gemeinde
eine flachenschonende Entwicklung anzustreben ist. Die kiinftige 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
natrlichen Eigenart der Landschaft (u.a. Topographie) sowie Fremden-
verkehrs- und Erholungsfunktion entgegenzuwirken. Bei kinftigen Aus-
weisungen sollen insbesondere ungegliederte, bandartige Siedlungs-
entwicklungen durch ausreichend Freiflachen vermieden und glie-
dernde, inneroértliche Griinbereiche erhalten werden (RP 17 Bl 2.7).

Die berkommene Siedlungsstruktur mit ihren verstreut liegenden
bauerlichen Weilern und Einzelgehdften soll erhalten und nicht durch
weitere Siedlungstatigkeit verfalscht werden (>RP 17 BII 1.2).

Im Bereich des gewerblichen Siedlungswesens sollen Ausweisungen
maoglichst in ortsvertraglicher Form von Abrundung bzw. Erweiterung be-
stehender Gewerbegebiete vorgenommen werden. Es soll dabei beach-
tet werden, daf3 solche Flachen insbesondere die Erholungs- und Frem-
denverkehrsfunktion nicht beeintrachtigen.

Die Gemeinde Ingenried zahit zum regionalen Fremdenverkehrsgebiet

Pfaffenwinkel, in dem die Weiterentwicklung der Fremdenverkehrs qua-
litativ 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
Ostlichen Flachen als Aligemeines Wohngebiet gemai § 4 BauNVO und
die westlichen Flachen als Dorfgebiet gemaB § 5 BauNVO festgesetzt.

Weitere Vorgaben des Flachennutzungsplans sind:

- Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung im Osten von Ingenried

- Ortsrandeingrinung

- Schaffung einer raumlichen Vielfalt

- Beachtung von kostensparenden und energiesparenden Bauweisen
- flachensparendes Bauen

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

Der GroBteil des Planungsgebiet wird derzeit als Intensiv-Grinland
genutzt und ist weitestgehend eben.

Im Westen befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle, die
entsprechend ihres Bestandes teilweise in den Bebauungsplan mit
aufgenommen wird.

Zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb und dem geplanten
Wohngebiet liegt eine Viehweide mit Fahrsilo und einigen Obstbaumen
am Westrand.

Planungsrelevante Geholze befinden sich stral3enbegleitend an der
LindenstraBBe (Drei Birken, ein Ahorn).

Eine besondere ortshildprégende Bedeutung besitzt die Linde an der
Ecke LindenstraBe / Feldweg Flur-Nr. 670. Ebenfalls zu sichern sind die
Birken, die im Norden der BirkenstraB3e das Flur-Kreuz einrahmen.

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

Flachenbilanz

Planungsgebiet: 0,955 ha 100,00 %
Verkehrsflachen: 0,177 ha 18,50 %
davon:
StraB3en, Bestand 0,089 ha 9,28 %
StraBen, Planung 0,036 ha 3,72 %
StraBenbegleitgriin, Bestand 0,036 ha 3,72 %
StraBenbegleitgrin, Planung 0,017 ha 1,78 %
Baugrundstucke: 0,443 ha 46,39 %
davon:
Wohnbauflachen, Planung 0,267 ha 27,96 %
Private Granflachen, Planung 0,045 ha 4,71 %
Wohnbauflachen, Bestand 0,004 ha 0,42 %
Dorfgebietsflachen, Bestand 0,127 ha 13,30 %

Private Grinflachen
mit landwirtschaftl.
Nutzung, Bestand 0,335 ha 35,11 %
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5.3

5.4

‘5.5

Anrt der Nutzung

Das dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende Entwicklungskon-
zept sieht vorrangig Flachen fir Familienhausgrundsticke vor. Dement-
sprechend wird das Neubaugebiet als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen.

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.

MafR der baulichen Nutzung

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

Um die Gesamthéhe der Hauptgebaude zu begrenzen, wurde die maxi-
male Wandhdhe 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 zulassig.

Der Schwellenwert von 35° wurde so gewéhlt, daB3 in beiden Féllen eine
Dachgaube méglich ist (Dachgauben zulassig ab einer Dachneigung
von 35°).

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

In dem Dorfgebiet wird hierzu die ansonsten zulassige Uberschreitung
der GRZ von 50 % auf 25 % reduziert.

Stellung der baulichen Anlagen

Um eine Ausnutzung der Sonnenenergie mittels Solarzellen oder
Sonnenkollektoren zu erméglichen, wird die Firstrichtung auf dem
westlichen Wohnbaugrundstick wahlweise in zwei Richtungen
freigegeben.

Auf dem éstlichen Wohnbaugrundstiick wird keine Firstrichtung
vorgeschrieben, um dem Bauherren eine variable Anpassung des
Gebéaudes an das schiefwinklige Grundstick zu ermdéglichen.

Die Firstrichtungen im Dorfgebiet folgen dem Bestand.

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
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5.7

5.8

5.9

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

Gestaltung der Gebaude

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

StraBenraumgestaltung. Einfriedungen

Als Einfriedungen zur StraBenseite werden ortstypische Holzlattenzaune
festgesetzt, um eine einheitliche Gestaltung des Stra3enraumes zu er-
zielen und um die im BP ,Ingenried-Ost |“ angefangene Einfriedungsart
im gesamten Gebiet durchgehend weiterzufihren.

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, Stiitzmauern, Einfriedungen mit Sockel und auf
blickdichte Schnitthecken (z.B. Formhecken aus Nadelgehdlzen) zu ver-
zichten.

Aufschiittungen und Abarabungen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen lber die Gestaltung der un-
bebauten Grundstiicksflachen, die darauf hinzielen, das bestehende
Gelénde weitestgehend zu erhalten. Insbesondere in den Randbe-
reichen darf das natlrliche Geldnde nicht verédndert werden.

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

Grinordnung, Gestaltung der Freiflachen

Die Erganzung der vorhandenen Baumreihe entlang der Lindenstraf3e
mit Birken und Linden wird empfohlen. Die vorhandenen Baume mussen
aufgrund ihrer Bedeutung flr das Straf3enbild erhalten werden.

Insbesondere die ortsbildpragende Linde am Feldweg FIl.-Nr. 670 muf3
geschtzt werden. Hierzu dient die Ausweisung der privaten Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Baumschutz®.
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Die Ortsrandeingriinung soll einen orts- und landschaftsbildvertraglichen
Ubergang von der Siedlung zur freien Feldflur gewahrleisten und dem
Baugebiet einen ,griinen Rahmen® geben.

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

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

Am Ortsrand wurden bewuf3t nur Obstbdume und einheimische und
standorttypische Straucher gewahlt, um Konflikte aufgrund zu hoher Ge-
holze mit der angrenzenden Landwirtschaft zu vermeiden.

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

Um eine wandartige und ortsuntypische Baugebietseingrinung zu ver-
hindern, sind Schnitthecken (oder sogenannte Formhecken) und Nadel-
gehodlze auf den privaten Grinflachen am Ortsrand unzuléssig.

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,landwirtschaftliche
Nutzung“ ist eine innerdrtliche Grunflache, die weiterhin als Viehweide,
Grinland und Obstwiese genutzt werden kann. Eine Bebauung ist
unzulassig. Die Ausweisung dieser Griunflache, die im FNP als
Dorfgebiet dargestelit ist, geschieht auf ausdrucklichem Wunsch des
Grundstlckbesitzers, der bei einer Bebauung seine hofnahen Flachen
verlieren wiirde und Konflikte mit seinem angrenzenden,
landwirtschaftlichen Betrieb beflrchtet.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Ausaleich fiir Eingriffe in den
Naturhaushalt und in das Landschaftsbild

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

- Ortsrandeingrinung mit Pflanzgebot

- StraBenraumgestaltung mittels Baumpflanzungen

- Erhalt der vorhandenen Baume

- Reduzierung der Versiegelung (siehe 4.2.2, 4.5.4 der textl. Fest-
setzungen und 5.3 der Hinweise)

- moglichst flachige Versickerung des Regenwassers auf den Privat-
grundstucken

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

- mafvolle Baulandausweisung
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Da sich der Eingriff in Natur, Boden und Landschaft lediglich auf zwei
Neubaugrundstiicke mit geringen Flachenversiegelungen erstreckt und
somit als duBerst minimal bezeichnet werden kann und keine fir Natur
und Landschaft bedeutsamen Fléachen beeintrachtigt werden, wird von
einem Ausgleich des Eingriffs im Gebiet ausgegangen.

Die Eingriffe werden durch die MinimierungsmafBnahmen und durch die
festgesetzten Pflanzgebote im Gebiet ausgeglichen.

Immissionsschutz

In Bezug auf die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld des Bebauungs-
planes werden keine Immissionen veranschlagt, die bei ordnungsge-
maBer Bewirtschaftung das Maf3 der auf dem Lande herkdmmlichen Ge-
rausche und Gerlche Ubersteigen wirden. Es wird jedoch darauf hin-
gewiesen, dafB durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen zeitweilig Geruchs- und Larmeinwirkungen auftreten
kénnen, die als belastigend empfunden werden kénnen. Da jedoch bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung nur solche Gerausche und Geriche
absehbar sind, die im landlichen Raum als Ublich und vertraglich einge-
schatzt werden, sind diese von den Betroffenen innerhalb des Pla-
nungsgebietes zu dulden.

ErschlieBung

Das Baugebiet ist durch die LindenstraBe und durch die Birkenstraf3e an
das ortliche bzw. Uberdrtliche StraBennetz angebunden.

Um die Neubauflachen zu erschlief3en, ist ein kurzer Ausbau des
vorhandenen Feldweges in Richtung Nord-Osten notwendig.

Der ErschlieBungsaufwand soll dabei so gering wie méglich gehalten
werden, da lediglich ein Bauplatz angefahren werden muf3.

Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird so an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde
Ingenried angeschlossen, daf3 jederzeit eine druck- und mengenméBig
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 Zustandigkeit vorgenommen

Der Bau der Wasserleitungen, ausgehend von der LindenstrafBe, erfolgt
im Zuge des StraBenbaus.

Die anfallenden Abwasser werden der Abwasseranlage der Gesamtge-
meinde zugeflhrt.

Die hierzu erforderliche Kanalplanung wird an ein Ingenieurbiro verge-
ben.



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

Die hierzu nétigen Planungen werden an ein Ingenieurblro vergeben.
Die Stromversorgung erfolgt durch die LEW mittels Erdkabel.

Die Abfallbeseitigung ist sichergestellt.

ErschlieBungskosten
Die ErschlieBungskosten werden wie folgt abgeschatzt:

StraBenbau incl. Randeinfassungen,

Beleuchtung, Schotterrasenflachen 45.000 DM
Trinkwasseranschlu3 (Rohr + HausanschluB3): 15.000 DM
Schmutzwasserkanal (Schachte + Rohr): 18.000 DM
Regenwasserkanal 18.000 DM

96.000 DM
+ 16 % MwSt. 111.360 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 mu3 damit gerechnet
werden, daB man auf Bodendenkmaler sté3t. Der betroffene Personen-
kreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grundsticke 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 Bodenverfar-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben
und Knochen) miissen unverziglich , d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Bayerischen Landesamt flr
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.



Eigentumer, dinglich Verflgungsberechtigte und unmittelbare Besitzer
eines Grundstiickes, auf dem Bodendenkmaler gefunden werden,
kénnen verpflichtet werden, die notwendigen MaBnahmen zur sachge-
méafBen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundum-
stande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener
Bodendenkmaler zu dulden.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege oder einer Denkmalschutzbehérde unverzuglich zur Auf-
bewahrung zu Gbergeben, wenn die Gefahr ihres Abhandenkommens
besteht.

Verwirklichung

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne der §§ 45 bis 84 BauGB sind

nicht erforderlich. Der Baubeginn fur die ErschlieBungsmafBnahmen ist
im Frahjahr 2002 vorgesehen.

Gefertigt im Auftrag der Gemeinde Ingenried

Babenhausen, den 16.11.2001

//f.;/j .....................

by

|(Peter‘f‘&garn Architekt)

érFEm W

Archltekturburo Kern
Furst-Fugger-StraBBe 3
87727 Babenhausen
Tel.: 08333/9217-0
Fax: 08333/9217-20
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