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1. Anlass und Ziel der Planung

In dem Gebiet zwischen der SchloBstraBe und An der Seeleite sind in den vergangenen Jahren
bis Jahrzehnten diverse Planungswiinsche in verschiedener Form an die Gemeinde herange-
tragen worden (formlose Anfragen, Vorbescheidsantrdge).

Um den planerisch sensiblen Bereich in der Nahe des Ammersees stadtebaulich geordnet ent-
wickeln zu kénnen, hat der Gemeinderat am 11.02.2003 einen Aufstellungsbeschiuss fur ei-
nen Bebauungsplan gefasst. Dieser wurde in der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates am
11.04.2006 in seinem Geltungsbereich gedndert.

Das urspriingliche Plankonzept wurde 2008 und 2012 aktualisiert, das Verfahren konnte je-
doch bislang nicht abgeschlossen werden. Nach einem Planerwechsel stellt der vorliegende
Entwurf nun eine umfangreiche Uberarbeitung dar, mit dem nun das Verfahren abgeschlossen
werden soll. Dabei war neben gednderten Eigentiimerwiinschen auch die teilweise gednderte
Gesetzeslage, z.B. hinsichtlich des speziellen Artenschutzes, zu beriicksichtigen.

Die friiher definierte planerische Zielvorstellung bleibt jedoch wie bisher. Im Zuge der stdd-
tebaulichen Neuordnung des Gebiets waren und sind folgende Zielvorstellungen maBgebend:

— Schaffung eines stddtebaulich ansprechenden Quartiers unter Riicksichthahme auf die an-
grenzenden, vorhandenen siedlungsraumlichen Strukturen im Umfeld sowie der gegebe-
nen Seendhe;

— Regelung der verkehrlichen ErschlieBung;

— Vermeidung der Zersiedelung durch gezielte Verdichtung in Verbindung mit einem scho-
nenden Umgang der Flachenreserven der Gemeinde Inning a. Ammersee;

— Sicherung des im Gebiet vorhandenen hochwertigen ékologischen Biotops und der Durch-
griinung;

— Strukturierung des Gebietes durch entsprechende planerische Festsetzungen;

— Beriicksichtigung von Planungswiinschen der Eigentiimer, sofern mit den sonstigen Ziel-
vorstellungen vereinbar.

Durch maBvolle Nachverdichtung innerhalb bereits bebauter Gebiete soll eine ungeregelte
Zersiedelung der Ortsrander vermieden werden und dennoch dem Zuzug in attraktive Wohn-
lagen im GroBraum Miinchen Rechnung getragen werden.

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Lage des Planungsgebietes

Der Ortsteil Buch liegt 2,5 km sidlich des Hauptorts Inning und ist liber die Inninger StraBe
(StaatsstraBe 2067) am Ubergeordneten StraBennetz angebunden. Das Planungsgebiet liegt
am slidwestlichen Ortsende von Buch unweit des dstlichen Ammerseeufers und hat eine GréBe
von etwa 2,6 ha. Es befindet sich an der Seitenmordne des Ammersees. Die Topographie des
Gebietes zeichnet sich durch ihre Hanglage aus, mit einem zum Ostufer des Ammersees leicht
geneigten Geldnde zwischen 542 bis 556 m {i. NN mit einem im nordwestlichen Bereich etwas
starkerem Gefiélle.

Das Planungsgebiet gehért zum Naturraum 037, Ammer-Loisach-Hligelland. Die potentiell
natiirliche Vegetation wird als Waldmeister-Tannen-Buchenwald beschrieben.

Das Planungsgebiet erstreckt sich zwischen der nérdlich angrenzenden SchloBstraBe, der 6st-
lichen gelegenen Breitbrunner StraBBe und im Siden An der Seeleite. Westlich wird es begrenzt
von der AnliegerstraBBe mit der FI.Nr. 201/5 und den Grundstiicken mit Fl.-Nrn. 61, 61/4 und
204/2 (alle Angaben zu FI.Nrn.: Gemarkung Buch). Im Norden und Westen grenzt es an sehr
locker bebaute, parkartige Grundstiicke mit teilweise historischem Gebdudebestand an. Siid-
lich des Planungsgebietes reicht derzeit, bis auf einige Einzelhduser, freie Wiesenlandschaft
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ans Planungsgebiet heran. Hier ist fir die Zukunft am sldlichen Ortsrand eine weitere Ver-
dichtung angedacht.

Im (Siud)Westen schlieBt der Bebauungsplan Nr. 6 an, der von einem pragnanten, groBvolu-
migen Baukérper bestimmt wird und seit 13.09.2007 rechtskréftig ist. Im Osten grenzt der
Bebauungsplan Nr. 4 i.d.F. der 5. Anderung vom 19.12.2017 mit einer heterogenen, durch-
grunten Bebauungsstruktur an.

Abb. 1: Lage des Plangebletes (Auschnltt TK25)

2.2 Gebaudebestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich neben unbebauten Grundstiicken im
Wesentlichen Einfamilienhduser in der Hand privater Grundstiickseigentiimer. Die Bebauung
besteht tiberwiegend aus Wohngebauden mit diversen Nebengebéduden in offener Bauweise
und einer Hohenentwicklung von max. 2, in einem Fall auch 3 Vollgeschossen. Charakteris-
tisch fUr das Gebiet sind parkdhnliche Grundstiicke mit geringem baulichen NutzungsmaB,
wenngleich in den letzten Jahrzehnten durch Neubebauung einzelner Grundstiicke eine bau-
liche Verdichtung stattfand.

2.3 Nutzungen und Vegetationsbestand

Die Nutzung ist durch extensives Gartenland gepragt. Insbesondere im Westen und Sidwes-
ten des Planungsgebiets befindet sich ein teils méachtiger Baumbestand, es sind vor allem
Eichen und Buchen sowie auch Walnuss-Bdume vorhanden.

Insbesondere die Flurnummern 200 und 201 weisen méchtige Gehdlzbestdnde auf, die auch
bei der zusétzlich geplanten Bebauung gréBtenteils erhalten bleiben. Auf der Flurnummer
203/2 findet sich der kartierte Biotop Nr. 7932-0037, Teilflaiche 001-033 mit altem Eichenbe-
stand. Die Bdume verlaufen entlang der sidlichen und westlichen Grundstiicksgrenze und
bilden eine optische Begrenzung des Planungsgebiets.
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Innerhalb des Planungsgebiets ist der nérdliche Bereich dichter bebaut, der Baumbestand ist
mit Birken und einigen hohen, auch fremdlandischen Nadelgehélzen durchmischt. Diese Gar-
ten sind starker gartnerisch kultiviert und ein griéBerer Anteil an Flachen durch Garagenzu-
fahrten und Wege befestigt.

Neben einer hohen Hecke aus Feldgehdlzen entlang der StraBe An der Seeleite und dem
wertvollen Eichenbiotop an der Siidwestgrenze des kiinftigen Baugebietes besteht auch eine
machtige Thujenhecke entlang der siidlichen Breitbrunner StraBe. Diese bildet derzeit einen
stark trennenden Riegel zum angrenzenden bebauten Gebiet im Osten.

2.4 Verkehrliche Anbindung

Das Gebiet liegt im siidwestlichen Randbereich der lockeren Bebauung von Buch. Buch selbst
hat keine Einkaufsmoglichkeiten, es ist allerdings iber die StaatsstraBe 2067 sehr gut an den
Hauptort der Gemeinde Inning a. Ammersee, angeschlossen. Die StaatsstraBe verlauft 400
m ostlich des Planungsgebiets. Nérdlich von Inning, in ca. 2,5 km Luftlinie bzw. 3 Straf3enki-
lometern Entfernung verlduft die Autobahn A 96 Minchen-Lindau. Auch die Radwegverbin-
dung nach Inning und Herrsching ist sehr gut, der Radweg verlduft am &stlichen Rand des
Planungsgebietes auf der Breitbrunner StraBe nach Herrsching bzw. nach Inning und flihrt
insgesamt (berwiegend abseits der StaatsstraBe. Die Anbindung an den &ffentlichen Nahver-
kehr wurde in den letzten Jahren verbessert: Die Haltestelle befindet sich in ca. 400 m Ent-
fernung vom Planungsgebiet, an der innerortiichen HauptstraBe vor dem Gemeindehaus
SchloBstraBe 1. Werktags wie am Wochenende verkehren i.d.R. stiindlich 2 Busse Richtung
Herrsching oder WeBling (S-Bahn-Anschluss, Fahrzeit ca. 15 bis 20 min).

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Die Gemeinde Inning a. Ammersee liegt gemé&B Regionalplan als Kleinzentrum im léndlichen
Teilraum im Umfeld der groBen Verdichtungsraume, dabei jedoch an einer Entwicklungsachse
von Uberregionaler Bedeutung (Karte 1 Raumstruktur). Das Planungsgebiet ist als Wohnbau-
flache dargestellt. Die Trenngriins Nr. 50 und 51 sind nicht betroffen.
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3.2 Rechtswirksame Bauleitpldne

Fir das Gebiet gilt der Flachennutzungsplan der Gemeinde Inning a. Ammersee vom
03.07.2012, der am 26.11.2012 rechtswirksam wurde. Dieser stellt fiir das Bebauungsplan-
gebiet Wohnbaufidche (W) dar.

Der Geltungsbereich verfligt bisher nicht ber einen Bebauungsplan. Im Zuge der Planungs-
historie wurden mehrere Verdnderungssperren erlassen. Die aktuelle Verdnderungssperre
vom 04.05.2017 umfasst nurmehr das Grundstlck FI.Nr. 203/2, Gemarkung Buch und wurde
beschlossen, um den biotopkartierten, orts- und landschaftsbildpragenden Baumbestand auf
dem Grundstiick zu sichern.

3.3 Fachgesetze und beriihrte Fachplanungen

An der slidwestlichen Grenze befindet sich der kartierte Biotop Nr. 7932-0037.

Im Nordosten ist mit der Nr. D-1-7932-0080 ein Bodendenkmal kartiert, dessen Benehmen
jedoch nicht hergestellt wurde. Beim Bodendenkmal handelt es sich um Kdrpergrédber des
friihen Mittelalters.

4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Grundziige der Planung

Wesentliche Grundziige der Planung sind die Parameter zur Bestimmung der BaukérpergroBe:
Grundfldache, Geschosszahl sowie Wandhéhe. Dar{iber hinaus sind die Mindest-Grundstiicks-
groBe sowie die Anzahl der Wohneinheiten als wesentlich zu benennen. Im Freiraum sind die
GréBe und Bepflanzung der Vorgartenzone sowie die zu erhaltenden Baume und Flache zum
Erhalt von Baumen und Strauchern wesentliche Punkte der Planung.

4.2 Stadtebau

Art der Nutzung

Das Gebiet soll als Allgemeines Wohngebiet (iberwiegend der Wohnnutzung dienen, wobei die
in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehenen, nicht stérenden gewerblichen Nut-
zungen realisiert werden diirfen (insbesondere Nutzung ohne Publikumsverkehr). Andere Nut-
zungsarten sind im Gebiet nicht vorzusehen und werden daher ausgeschlossen, z.B. Beher-
bergungsbetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Planungskonzept

Insgesamt ist es Planungsziel der Gemeinde, entlang der StraBen, also im Randbereich, eine
etwas gréBere Verdichtung zuzulassen und im Inneren des Baugebiets eine lockerere Bebau-
ung mit gréBeren Grundstiicken und auch Griinbereichen zu erhalten. Der Bebauungsplan
weist unterschiedliche Nutzungsverteilungen auf. Der silidliche Bereich umfasst Grundstiicke,
die einer etwas groBeren baulichen Verdichtung zugefiihrt werden sollen. Die verkehrliche
ErschlieBung wird durch den Ausbau der Offentlichen Verkehrsflache ,An der Seeleite® gesi-
chert. Dieser Teil des Bebauungsplanes liegt in direktem raumlichen Bezug zur Bebauung im
stidlichen Bereich ,An der Seeleite" (202, 202/4 bis /6 sowie /15 bis /19), der ebenfalls eine
héhere Baudichte aufweist bzw. aufweisen wird.

Im restlichen Teil des Planungsgebiets (nérdlicher und 6éstlicher Bereich des Gebiets) wurde
von den Eigentiimern die Beibehaltung der parkahnlichen, stark durchgriinten Gebietsstruktur
gewtlinscht. Dies entspricht auch dem Planungsziel der Gemeinde, keine libergroBe Verdich-
tung in diesen Grundstiicken mit teils wertvoliem Baumbestand zu initiieren. Hier werden die
vorhandenen Baurechte gesichert und in Form von Baurdumen festgesetzt. Die Anordnung
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der Baurdume greift dabei den Bestand und seine Baukérperausrichtungen auf, erméglicht
eine angepasste Bebauung mit hoherer Dichte entlang der StraBenziige und sichert im Zent-
rum des Geltungsbereiches gréBere, zusammenhangende Gartenbereiche sowie mogliche
Blickachsen zum See.

Diese Planungsziele lassen sich nicht mit der Festsetzung einer GRZ, die die zuldssige Grund-
flache als Relation zur Grundstiicksfldche festlegt, erreichen: einige Grundstiicke weisen sehr
groBe Umgriffe auf; auf diesen kénnten bei Festlegung eines relativen MaBbestimmungsfak-
tors stadtebaulich unvertrégliche Baumassen entstehen. Vielmehr ldsst sich diese Planungs-
konzeption nur mit den hier gefundenen zuldssigen absoluten Zahlen der jeweiligen GR um-
setzen, mit denen unabhéngig von der GréBe des Baugrundstiickes vertrégliche Baukérper
ermdglicht werden. Dabei zeigt eine Umrechnung der zwischen 130 m2 und 350 m2 liegenden
Grundflachen auf das jeweilige Baugrundstiick, dass eine nicht zu rechtfertigenden Ungleich-
behandlung der Eigentimer nicht erfolgt, da sich nur geringfligige Unterschiede bei den
Grundstiicken ergeben. Diese geringfiigigen Unterschiede sind aber zur Erreichung des bau-
leitplanerischen Ziels notwendig und damit stéddtebaulich gerechtfertigt.

Da es sich beim Baugebiet um einen sensiblen Bereich in Ortsrandlage und Seendhe handelt,
wurde groBen Wert auf ein homogenes und zuriickhaltendes Erscheinungsbild gelegt. Die
Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet und Beschrankung auf Einzel- und Doppelhduser mit
jie maximal 2 Wohnungen sowie die Begrenzung der Wandhdhen, die Festlegung von maximal
zulassiaen Grundfléchen sowie der Erhalt der Griinstruktur unterstreichen dies.

Die im Planungsgebiet festgelegten stadtebaulichen Strukturen orientieren sich an dem im
Ortsteil Buch gegebenen Ortsbild, das aus einer lockeren Einzelhausbebauung besteht. Da die
Grundstiicke auch ohne den Bebauungsplan iiber Baurecht nach § 34 BauGB verfiigen wiir-
den, orientiert sich das geplante Ma3 der Nutzung an der Umgebung und ermadglicht eine GR
von mindestens 130 m2, was auf den kleinsten Grundstlicken ggf. zu einer héheren resultie-
renden GRZ fiihrt.

Die Festlegungen der Bebauungsdichte in den beiden Baugebieten sichert eine Bebauung mit
Ortstypischen Baukdrpern in offener Bauweise. Es sollen Ein- und Zweifamilienhduser entste-
hen. Die MindestarundstiicksaréBe wird auf 500 m2 festgesetzt, die Zahl der Wohnungen wird
daher auf 2 je Wohnhaus begrenzt. Dies dient neben der Sicherung des lockeren Bebauungs-
charakters bei umfassenden Gartenflachen auch der Begrenzung der verkehrlichen Auswir-
kungen. Die maximal zuldssige Wandhdéhe wird so festgesetzt, dass 2 Vollgeschosse (E+1,
ggf. U als Vollgeschoss + E) mdglich sind und auch die teilweise deutliche Hangneigung be-
ricksichtigt wird. Dies sichert deren Einbindung in den Hang und begrenzt mdglicherweise zu
hohes Aufragen von Gebduden im Ortsbild, erméglicht aber eine sinnvolle Nutzung der Ge-
bdude mit ihren regelmaBig maximal 2 Vollgeschossen.

Die Vorgaben zur Dach- und Freiraumgestaltung soll den urspriinglichen Charakter des Ge-
biets betonen und gleichzeitig die Qualitdt zu Gunsten der Bewohner langfristig sichern.

4.3 Griinordnung

Ausgangslage

Alle Grundstiicke sind gut durchgriint und teils von parkartigem Charakter. Wéhrend das Gar-
tenland im Siden bisher keine ErschlieBungen und Zufahrten aufweist, wird der nordliche
Bereich durch mehrere asphaltierte, private StichstraBen erschlossen. Das Geldnde fallt nach
Westen in Richtung Ammersee. Die Hangneigung betrdgt ca. 10 % und erméglicht zumindest
in den laubfreien Wintermonaten noch Ausblicke zum See. Im Sommer werden die Ausblicke
durch den alten Laubbaumbestand eingeschrankt. Der Laubbaumbestand ist groBteils sehr
erhaltenswert und als ortsbildprégend einzustufen.

In der umgebenden Landschaft ist der Ufersaum des Ammersees mit dichtem Bestand an
hohen Gehdolzen charakteristisch, sowie Ostlich daran anschlieBende, teils lineare Strukturen
aus GroBgeholzen. Diese Gehdélze verlaufen meist in West-Ost-Richtung und lassen dadurch
immer wieder Durchblicke zum See frei.
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Das vorgesehene Griinkonzept sowie die im Plan dargestellten zu erhaltenden Baume und
Strukturen beriicksichtigen diese Besonderheit und stellen einen sinnvollen Kompromiss zwi-
schen den Zielen der Durchgriinung des Planungsgebiets sowie dem Erhalt von Durchblicken
dar.

Planungskonzept

Neben der méglichst vollsténdigen Erhaltung des kartierten Eichenbiotops sind die Ziele der
Griinordnung darauf ausgerichtet, das Ortsbild und den Gebietscharakter weitgehend intakt
zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Auch nach der Umsetzung der durch den Bebauungsplan
ermoglichten Bebauung soll die Struktur des Gebietes als locker mit heimischen Bdumen,
Obstbdumen und Strdauchern durchsetztes Gartenland bestehen bleiben.

Die Bebauung auf der 6stlich des Biotop Nr. 7932-0037 gelegenen Flache wurde so ausge-
wiesen, dass hierflr kein Eingriff in den kartierten Biotopbestand erforderlich ist. Zur Erschlie-
Bung und ggf. fiir eine Garage der nérdlich davon gelegenen Grundstlicke ist allerdings ein
Eingriff auf einer Fldche von ca. 350 m2 im ndérdlichen Biotopbereich unumgénglich. Dort sind
jedoch keine Eichen, sondern v.a. Eschen betroffen, die aufgrund des Triebsterbens abneh-
mende Vitalitat aufweisen.

Die geplante Neubebauung am &stlichen Rand des Gebietes sieht einen Liickenschluss entlang
der Breitbrunner StraBe vor. Auf dem Grundstiick Flurnummer 199 befindet sich an der StraB3e
kaum erhaltenswerter Baumbestand. Die Entfernung der Thujen-Hecke ist gewiinscht.

Der vorhandene wertvolle Baumbestand auf den Flurnummern 200 und 201, wie auch die
GroBgehdlze und Feldhecken auf den Grundstiicken im Norden und Siden des Planungsge-
biets werden soweit als mdéglich erhalten. Der machtige Ahorn auf Flurnummer 201/2, Bau-
grundstiick 2.2, wird von kinftiger Bebauung ebenfalls nicht beriihrt. Sollte dieser in der
Zukunft ausfallen, ware allerdings durchaus eine Verschiebung des Baufensters nach Osten
zur besseren Ausnutzung des Grundstiickes im Rahmen einer Bebauungsplanadnderung denk-
bar.

Das pragende Element des Orts- und Landschaftsbildes durch hohe Laubbdume soll erhalten
bleiben und fortgefiihrt werden. Nicht zuletzt fiir die Erzielung einer Gleichbehandlung ist je
300 m2 Baugrundstlicksfldche ein heimischer Laubbaum zu pflanzen, wobei festgesetzte zu
erhaltende Gehdlze angerechnet werden. 50 % der zu pflanzenden Baume kdnnen auch als
Obstbdume in Hochstammaqualitdt gepflanzt werden. Zusatzlich wird eine private Grund-
stuicksflache Vorgartenzone" festgesetzt, die mit wenigen Ausnahmen nicht bebaubar ist und
dartber hinaus Pflanzgebote zur Eingriinung festsetzt. Diese sind vor allem entlang der Breit-
brunner StraBe zur Durchgriinung des StraBenbildes bedeutsam.

Insgesamt soll die Durchgriinung und Beliiftung innerhalb des Planungsgebiets sowie der Er-
halt der Fauna auch nach der baulichen Verdichtung angestrebt werden. Ziel des griinordne-
rischen Konzeptes ist der Erhalt des parkartigen Charakters der Siedlung mit dem besonderen
Reiz von vereinzelten Durchblicken zum See. Vom Ammersee aus soll das Gebiet als lockere
Bebauung mit hoher Durchgriinung wahrzunehmen sein.

4.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet wird von der SchloBstraBe im Norden, der Breitbrunner StraB3e im
Osten und An der Seeleite im Sliden eingegrenzt. Die nérdlichen und éstlichen Grundstlicke
im Planungsgebiet sind (iber die SchloBstraBe und Breitbrunner Stra3e hinreichend erschlos-
sen. Fur den sidlichen Teils des Planungsgebiets wird die ErschlieBungssituation durch die
Verbreiterung der &ffentlichen Verkehrsflache ,An der Seeleite™ optimiert. Die im Binnenbe-
reich des Planungsgebietes gelegenen Grundstiicke erhalten Gber die bestehenden privaten
Zufahrten sowie (iber neu zu errichtende, 6ffentlich befahrbare private Wohnwege die Anbin-
dung an die 6ffentlichen Verkehrsflachen. Da die StichstraBen fast ausschlieBlich durch den
FuB3- und Fahrverkehr der geringen Zahl von Anliegern genutzt werden, kann auf eine sepa-
rate Ausweisung von Geh- und Radwegen verzichtet werden.
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Die erforderlichen Stellplatze kénnen jeweils in raumlicher Ndhe zu den zukiinftigen Wohnge-
bduden in Form von Garagen oder offenen Stellpldtzen auf den privaten Grundstlicken vor-
gesehen werden. Die Lage wird nicht festgelegt, zur Reduzierung des Fldchenverbrauchs fiir
Zufahrten ist lediglich eine riickwartige Lage (jenseits der Baugrenzen) ausgeschlossen. Dies
dient auch der Freihaltung der riickwartigen Grundstiicksbereiche von derartigen baulichen
Anlagen

Entlang der privaten StichstraBBe von Siiden zur ErschlieBung der Flurnummern 203/2 und
201 konnen Stellpldtze, z.B. fir Besucher, angeordnet werden. Nachdem das Grundstiick 1.5
(FI.Nr. 203/4) im selben Eigentum steht wie das Grundstiick 1.7 (FI.Nr. 203) und diese Ei-
gentlimerin auch Miteigentimerin an den Grundstiicken 1.4 (FI.Nr. 201/2) und 2.12 (FI.Nr,
201 Siidteil) ist, wird die Lage der Verkehrsfldche mit Einbeziehung des Grundstiicks 1.7 als
unproblematisch fiir den Vollzug des Bebauungsplanes erachtet. Die Lage ist so festgesetzt,
dass alle {iber diese Verkehrsflache erschlossenen Grundstiicke in etwa gleichmé&Big belastet
werden.

4.5 Technische Ver- und Entsorgung, Feuerwehr

Die Baugrundstiicke werden im Trennsystem entwadssert. Die Schmutzwdsser der zusadtzlichen
Bebauung kénnen der offentlichen Entwasserungsanlage der AWA-Ammersee (Wasser- und
Abwasserbetriebe gKU) zugefiihrt werden.

Das Tagwasser kann aufgrund der Bodenverhéltnisse auf den Grundstiicken nicht ordnungs-
gemaB entsorgt bzw. versickert werden. Somit sind die Grundstiicke i.d.R. an den neuen
Tagwasserkanal in der StraBe ,An der Seeleite™ anzuschlieBen und zu entwassern, sofern der
Nachweis erbracht ist, dass eine Versickerung auf den Grundstiicken nicht mdglich ist. Die
Entwéasserung der nérdlichen und 6stlichen Grundstiicke erfolgt (iber den Regenwasserkanal
westliche SchloBstraBe.

Auf Grund der ortlichen Gegebenheiten ist mit dem Vorhandensein von Altlasten nicht zu
rechnen. Wegen der zu vermutenden, allenfalls geringen Belastungen ist nicht von Einschrén-
kungen und Beeintrachtigung in Bezug auf Art und MaB der baulichen Nutzung auszugehen.

Die Grundstiicke grenzen i.d.R. an vorhandene 6ffentliche Verkehrsfldchen an, so dass diese
fur Rettungskréfte erreichbar sind. Fir die ErschlieBung der Grundstlicke im Siidwesten des
Planungsgebiets ist eine private Verkehrsflache mit Wendehammer festgesetzt. Die Ubrigen
Grundstiicke verfiigen (iber private StichstraBen, die nicht weiter als 50 m von der éffentlichen
Verkehrsflache entfernt reichen. Dabei handelt es sich um Siedlungsbestand mit Bestand-
schutz. Durch die Planung dndert sich dort nichts an den bestehenden Rettungswegen, diese
werden dadurch weder verschlechtert noch verbaut. Nur fiir die Errichtung eines zweiten sid-
lichen Wohngebaudes auf dem Baugrundstiick 2.5, FI.Nr. 201 sind ggf. erforderliche Wende-
mdoglichkeiten im Rahmen des Bauantrags nachzuweisen.

4.6 Immissionsschutz

Es bestehen keine Hinweise auf mit der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet nicht vereinbare
Immissionen im Gebiet.
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5. Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

5.1 Bauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung, Bauweise

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet. Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO bleiben nur die nicht stérenden Gewerbebetriebe zuldssig, nicht
jedoch andere, die zu mehr Verkehr und sonstigen Belastungen im Gebiet fiihren kénnten.
Auch Mobilfunkanlagen werden als nicht stérende Gewerbebetriebe ausgeschlossen, um das
Ortsbild zu sichern.

Durch die grundstiicksbezogene Festsetzung der Baurdaume ergibt sich eine offene Bauweise
aus Einzel- und Doppelh&dusern. Das Baugrundstiick 2.12 wurde im Rahmen der Planliberar-
beitung dem nérdlichen Teil des Planungsgebiets mit einer etwas geringeren Baudichte zuge-
schlagen (vorher als Baugrundstiick 1.3 bezeichnet).

Uberbaubare Flachen

Die tUberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen definiert.
Im Bereich des Bestands-Doppelhauses ist gemaB der Entscheidung des BVerwG vom
14.06.2012 die Grundflache der Bestandsgebdude im Zuge einer Neubebauung mitzuzahlen,
sofern das Bestandsgebaude erhalten bleiben soll. Die Bestandsgebdude genieBen Bestands-
schutz, allerdings will die Gemeinde an dieser Stelle kein Baurecht erhalten. Dies liegt insbe-
sondere am Engstand zur StraBe, aber auch an der Lage der Hauser innerhalb der Grundstii-
cke. Diese sind ausreichend grof3, und es entspricht auch dem Charakter der Siedlung, nicht
am Rand eine Doppelhaushélfte zu erméglichen, sondern im Grundstiick eine sinnvolle Be-
bauung vorzusehen. Dariiber hinaus ist die vorhandene Gebdudesubstanz im Bestand zwar
historisch, allerdings nicht wirklich sanierungswiirdig oder besonders erhaltenswert.

Im Rahmen des Verfahrens wurde auf ausdriicklichen Wunsch des anteiligen Grundstiicksbe-
sitzers von FI.Nr. 201 (wohnhaft in SchloBstraBe 19) auf das sidliche Baufenster (bezeichnet
mit 1.1 im Plan von 18.09.08) verzichtet. Somit entfiel zundchst zusatzlich zum Baufenster
1.6 das Baufenster 1.1. Im Rahmen der erneuten Uberarbeitung haben sich allerdings die
Eigentumsverhaltnisse teilweise gedndert. Nachdem die ErschieBung der tiefer liegenden
Grundstiicksteile nicht ausreichend gesichert und ohne Schaden am schiitzenswerten Baum-
bestand und dem kartierten Biotop méglich wére, wurde auf die Ausweisung von Baufenster
1.2 und 2.5 im Westen der Fl.Nr. 201 verzichtet. Die Baufenster 2.5 sowie 2.12 werden im
Gegenzug deutlich vergréBert, um ausreichende Entwicklungsmaoglichkeiten zu sichern.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximal zuldssige Grundftache (GR)
und die maximal zuldssige Wandhdhe (WH) in Verbindung mit den Festsetzungen zu Dach-
formen und Dachneigungen. Zusétzlich wird zur Klarstellung die Zahl der Vollgeschosse auf
maximal 2 beschrénkt. Auf die Festsetzung einer maximal zuldssigen Geschossflache sowie
Firsthdhe kann daher verzichtet werden. Zusatzlich wird die Geltung der Art. 6 Abs. 5 BayBO
Satze 1 und 2 (Abstandsflachenregelung) angeordnet. Die Grundflache wird dabei auf das
Baugrundstiick bezogen, das sich mit dem Buchgrundstiick deckt, es sei denn, es wird durch
~vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen" anders definiert.

Das MaB der versiegelten Flachen der einzelnen Baugebiete wird mit der Grundfldche festge-
setzt. Durch die Festsetzungen der GRs zwischen 130 und 350 m?2 je Baugrundstiick (nur auf
Baugrundstiick 2.5 eine GR von 500 m2, jedoch mit 2 Baurdumen) ergeben sich fiir den
sudlichen Teil des Planungsgebiets_.GRZs im Bereich von 0,21 bis 0,25, fiir den nérdlichen Teil
des Planungsgebiets GRZs voni.d.R. ca. 0,15 bis 0,20. Ausnahmen ergeben sich im ndrdlichen
Teil lediglich fir das Grundstlick 2.1 (FI.Nr. 58) mit der Doppelhaushélfte aufgrund der sehr
geringen GrundstlicksgréBe, auf der dennoch eine ausreichende Bebauung mit Erweiterungs-
mdglichkeiten gegeniiber dem Bestand (GR 130, resultierende GRZ 0,24) ermdglicht werden
soll, sowie fir das Grundstiick 2.8, FI.Nrn. 199/2 und /4 (GR 350, resultierende GRZ 0,13),
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fir das aufgrund der Sanierung des Altbaus und der mittigen Lage im Grundstiick kein 2.
Baufenster sinnvoll erscheint. Im Gegenzug wird dort eine hfhere Wandhéhe zugelassen.

Die fiir allgemeine Wohngebiete in der BauNVO zuldssigen Obergrenzen gemdB §17 Abs. 1
BauNVO (GRZ 0,4) bleiben deutlich unterschritten, um die ortstypische, aufgelockerte Bau-
weise fiir die Zukunft zu sichern. Die baulichen Dichten sind fiir die exponierte, seenahe Lage
vertretbar und stehen im Einklang mit den Zielen der Regionalplanung.

Terrassen, und deren mégliche Uberdachungen diirfen die Baugrenzen um bis zu 3,0 m lber-
schreiten. Zusétzlich darf die zuldssige Grundflache (Festsetzung Ziff. I1.3) durch diese bauli-
chen Anlagen (auch auBerhalb der Baugrenzen) je Bauraum um bis zu 15 % Uberschritten
werden. Fir Balkone wird eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache um bis zu 1,5 m
und 10 % zugelassen. Diese Uberschreitungen basieren auf § 16 Abs. 5 BauNVO. Im Rahmen
der Gebietsstruktur mit den vergleichsweise groBen Grundstiicken werden diese Uberschrei-
tungen durch untergeordnete Bauteile i.d.R. nicht als storend empfunden. Die gewéahlte Art
der Festsetzung der GR konzentriert auf das Wohngebédude ermdglicht eine bessere Vergleich-
barkeit hinsichtlich der erzielten GRZ.

Zusétzlich zur Uberschreitung der Terrassen ist eine Uberschreitung der GR fiir Nebenanlagen
gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO in Héhe von 50 % zuldssig. Dariiber hinaus ist eine Uberschrei-
tung durch die gemaB Planzeichen 1.5.3 festgesetzten privaten Verkehrsfldchen zuldssig, um
hier den besonderen Bedarf hinsichtlich der Grundstiickszuschnitte zu berticksichtigen. Ohne
die privaten Verkehrsflachen ist somit unter Einberechnung der Terrassen, Balkone und Ne-
benanlagen eine Uberschreitung der GR um bis zu 75 % zuldssig, bei Passivhausern sogar
um 80 %

Die maximal zuldssige Wandhéhe (WH) wird in Abstimmung mit der Zahl der Vollgeschosse
talseitig mit 6,50 m zum natirlichen Gelénde festgesetzt, um das Aufragen der Baukérper
gerade auch von der Seeseite zu berlicksichtigen. Da einige Baurdume jedoch am stdrker
geneigten Hang liegen, erhoht sich diese fiir die Baugrundstiicke 2.1 bis 2.5 und 2.11 auf
7,20 m. Dies erméglicht die Errichtung von Vollgeschossen auch hier vollstandig belichtet
ohne bereits in den Hang einzubinden mit i.d.R. noch méglichem bergseitigen nahezu eben-
erdigen Zugang. Hiermit wird eine Benachteiligung der Eigentimer am Hang vermieden, die
ohnehin mit erhéhtem Aufwand fir ErschlieBung etc. rechnen miissen. In der Regel werden
durch die WH 2 Vollgeschosse erméglicht. Eine davon abweichend héhere WH von 8,40 m gilt
fir das zeitgem&Be Bestandsgebdude auf FI.Nr. 200 sowie den sanierten Altbau auf FI.Nr.
199/2, um hier weiterhin auch Umbauten im Bestand zu erméglichen. Die FI.Nr. 199/2 erhait
die Ausnahme hinsichtlich der Wandhoéhen, die es zuldsst, den norddstlichen Teil wie bisher
mit 3 Vollgeschossen zu erhalten und im Gegenzug den Anbau nur mit 1 Vollgeschoss auszu-
bilden, so dass die Vergleichbarkeit mit anderen Grundstiicken gewahrt bleibt.

Dariiber hinaus werden fiir Passiv-H3user sowohl die zuldssige GR um 5 % als auch Wandhéhe
noch um 0,30 m erhoht, um einen Anreiz zu schaffen und die Vergleichbarkeit von Neubauten
mit energieeffizienter Sanierung zu gewahrleisten, bei der eine derartige Uberschreitung gem.
§ 248 BauGB in Zusammenhang mit dem Schreiben der Obersten Baubehérde vom
29.07.2011, Zeichen IIB4-4101-010/10 zuldssig ist. Der Nachwels ist im Rahmen der Bauan-
tragsunterlagen zu erbringen.

Nebengebdude und Nebenanlagen

Nebengebdude sind zum Schutz des prédgenden Baumbestandes nur auBerhalb der festge-
setzten Kronenbereiche des zu erhaltenden Baumbestandes zuldssig. AuBerdem werden diese
hinsichtlich Fliche und Anzahl begrenzt, um eine Entstehung (berméaBiger Hiuttenzahlen auf
den Grundstiicken zu vermeiden und zusammenhdngende Gartenbereiche zu sichern. Wei-
tergehende Vorschriften regeln die maximale Héhe und Einbindung in den Hang.

Fir Garagen, Carports und Stellpldtze sowie Nebengebdude werden bewusst keine Flachen
festgesetzt, um den Eigentiimern einen gréBeren Spielraum zu gewdhrleisten. Ausgeschlos-
sen ist aus Griinden der Flachenversiegelung jedoch die Errichtung von Garagen, Carports
und Stellplatzen im riickwdrtigen Grundstiicksbereich sowie aus Griinden des StraBenbildes
innerhalb der ,Vorgartenzone". Zuldssig sind diese somit innerhalb der Baugrenzen sowie
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(ggf. vor- und) seitlich auBerhalb der Baugrenzen. Die gesetzlichen Vorschriften zum Ab-
standsfldchenrecht sind von den Bauherren zu beachten. Auch die festgesetzten Baume sind
zu erhalten und Garagen in Hanglagen ins Gelédnde einzupassen.

Als Einfriedungen sind sockellose Holzzdune mit senkrechter Struktur oder Maschendraht-
zdaune bis zu einer Héhe von 1,20 m zuldssig. Damit diese von Kleinsdugern und anderen
heimischen Artengruppen mihelos iberwunden werden kdnnen, wird zuséatzlich ein Mindest-
abstand zum Boden von 10 cm festgesetzt. Garagenzufahrten dirfen bis zu einer Entfernung
von 5 m zum Fahrbahnrand nicht eingefriedet werden, damit diese auch als voriibergehender
Stellplatz dienen kénnen.

Gestaltungsvorschriften

GemaB Baubestand bleiben vielfdltige Dachformen (Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdécher)
zuldssig, fiir die jeweils zuldssige Neigungen festgelegt werden.

Sattel- und Walmdacher von Hauptgebauden sind mit einer Dachneigung von 25-35° auszu-
bilden. Bei einer bergseitigen Wandhohe bis einschlieBlich 5,20 m ist auch eine Dachneigung
bis 40° zulédssig. Der First muss mittig angeordnet werden und die Dachneigung ist auf den
Seiten mit gleicher Neigung auszubilden.

Pultdédcher von Hauptgeb&uden sind nur mit einer Dachneigung von 10-12°, Flachdacher mit
einer Dachneigung von max. 5 °© zuldssig.

Im Bestand sind im Gebiet teilweise besondere Dachformen oder steilere Dachneigungen vor-
handen. Kuinftig soll ein einheitlicheres Erscheinungsbild erreicht werden.
Bis zum vollstéandigen Abriss der genehmigten Bestandsgeb&ude bleiben mit Festsetzung auch
abweichende Dachformen und -Neigungen zulassig, jedoch nur gemaB den genehmigten Be-
standsgebduden. Hierdurch bleiben (iber den Bestandsschutz hinaus kleinere An- und Um-
bauten der Geb&ude zulassig, ohne die Dachkonstruktion verdandern zu miissen.

Auch Aufbauten, Quergiebel etc. finden sich bereits im Gebiet. Diese sind und bleiben in be-
grenztem MaBe zuldssig, d.h. Dachgauben ab einer Dachneigung von 30° in einer Zahl von
maximal zwei je Dachseite und maximaler Breite von insgesamt 4,0 m je Dachseite und Quer-
giebel einmal pro Baukdrper und bis zu einer maximalen Breite von 1/3 der Gebdudeldnge.
Nicht zuldssig sind jedoch aufgestdnderte Solaranlagen.

Wintergdrten werden aus Griinden des Ortsbildes und zugunsten einer klaren Baukérperku-
batur auf eine Seite je Gebdude, bei Doppelhausern je Doppelhaushélfte, beschrankt.

Aufschittungen/Abgrabungen

Aufgrund der Lage der Baugrundstiicke am Hang, missen Abgrabungen und Aufschittungen
zur Herstellung der ErschlieBung, fiir Terrassen, etc. zuldssig sein. Diese werden jedoch an
die Neigung angepasst und auf ein verniinftiges MaB begrenzt. In unmittelbarer Gebdudenahe
sind auch Stiitzmauern zuldssig, ansonsten miissen Geldndeverspriinge angeglichen werden.
Die Begrenzung von Gelandeveranderungen und insbesondere Stitzmauern auf das fir die
ErschlieBung erforderliche MaB mit zusatzlichen Gestaltungsméglichkeiten in Ndhe der Haupt-
gebaude (5,0 m Korridor) sichert die Freihaltung méglichst extensiv genutzter Gartenberei-
che.

5.2 Verkehrsflachen

Neben den offentlichen Verkehrsfldchen, werden private Verkehrsflachen als StichstraBen
festgesetzt. Diese sind in Privat- bzw. Gemeinschaftseigentum, verfligen jedoch teilweise
iiber eine Dienstbarkeiten zugunsten der Uber sie erschlossenen Grundstiicke (Geh~, Fahr-
und Leitungsrecht), insbesondere auch fiir das Baugrundstiick 2.4. Zudem wird ein Leitungs-
recht fir einen Tag- und Schmutzwasserkanal im Bereich des Baugrundstlicks 2.10 zugunsten
der nordliche gelegenen 2.9. festgesetzt. In diesem Bereich gibt es in der &ffentlichen Ver-
kehrsflache Breitbrunner StraBe keine entsprechenden Kandle, so dass an die siidlich gelege-
nen im Kreuzungsbereich ,An der Seeleite™ und Fuchsweg angeschiossen werden muss. Ge-
méaB Bebauungsplan dlirfen ab 5,0 m Breite auch Stellpldtze errichtet werden, sofern die
Durchfahrt fir Rettungsfahrzeuge, etc. gewdhrleistet bleibt.
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Die Durchfahrtsbreite der nordéstlichen StichstraBe zum Anwesen FI.Nr. 200 ist im Bestand
durch eine machtige Eiche eingeschrénkt, die nur eine Durchfahrtsbreite von 2,5 m ermég-
licht. Zum Erhalt der Eiche werden in den griinordnerischen Festsetzungen Auflagen zum
Baumschutz im Rahmen von Bauarbeiten gemacht, z.B. Handgrabung im Wurzelbereich. Bis-
her konnte die Eiche vom Eigentlimer auch im Rahmen der BaumaBnahmen gesichert werden,
so dass der Erhalt auch kiinftig realistisch erscheint.

5.3 Griinordnerische Festsetzungen

Erhaltenswerter Baumbestand

Im Rahmen der Vorarbeiten zum Bebauungsplan wurde der erhaltenswerte Baumbestand
Uber die Jahre mehrmals vor Ort erhoben. Der Baumbestandsplan im Anhang zeigt den zu-
grunde liegenden Stand vom August 2018. Dieser wird, sofern mit dem festgesetzten Bau-
recht vereinbar, als zu erhaltend festgesetzt und ist endsprechend zu sichern und zu pflegen.

Zusatzlich ist der Teilbereich des kartierten Biotops, sofern er nicht fiir die ErschlieBung zwin-
gend in Anspruch genommen wird, als Fldche zum Erhalt von Bdumen und Strauchern fest-
gesetzt, um auch die Struktur des Gehdlzes mit Unterwuchs und Krautschicht insgesamt zu
sichern. Im Gegensatz zur beispielswiese im Siiden des Baugrundstiicks 2.7 (FI.Nr. 200) auch
festgesetzten Baumgruppe ist im Bereich des Biotops strukturreicher Unterwuchs vorhanden,
der somit ebenfalls zur Erhaltung festgesetzt wird.

Festgesetzter Baumbestand ist im Zuge von Bauarbeiten durch geeignete Schutzma3nahmen
gemaB DIN 18920 vom August 2002 (z. B. Baumschutzzdune) zu sichern. Abgrabungen im
Wurzelbereich (= Kronentraufbereich + 1,5m) sind unzuldssig. Ausnahmsweise sind Abgra-
bungen in einem Bereich von mehr als 4 m Entfernung vom StammfuB3 zuldssig, sofern diese
fir die Errichtung von Gebduden innerhalb der Baurdume erforderlich sind. Dann missen
diese fachgerecht nach den anerkannten Regeln der Technik z.B. entsprechend den Empfeh-
lungen des Landratsamtes "Baumschutz auf Baustellen - Tipps zum richtigen Umgang mit
Baumen" (Stand 2/2018; Handgrabung, Wurzelvorhang) ausgefiihrt und vor Wintereinbruch
wieder verfilllt werden. Bei Abriss eines bestehenden Gebaudes im Bereich von zu erhaltenden
Badumen darf ein neues Gebdude auch im selben, ndheren Abstand zum StammfuB wie das
abgerissene Gebaude errichtet werden, allerdings diirfen keine (ber den Altbestand hinaus
gehenden Abgrabungen zur Seite oder auch in die Tiefe erfolgen und die Arbeiten muissen
ebenfalls die Vorgaben zum Baumschutz einhalten. Dieser Passus gilt auch fiir die private
Verkehrsfldche zur ErschlieBung des Baugrundstlicks Nr. 2.7.

Bei der Entfernung eines als zu erhalten festgesetzten Baumes z.B. infolge von Krankheit oder
Ausfall, d.h. auf Grundlage eines durch Baumgutachten nachgewiesenen Vitalitatsverlusts ist
dieser durch die Pflanzung eines standortgerechten Baumes, mindestens der gleichen Wuchs-
klasse zu ersetzen. Vom Standort der festgesetzten Badume kann bis zu 5 m abgewichen
werden. Die Pflanzung ist spatestens in der auf den Zeitpunkt der Fallung folgenden Pflanz-
periode durchzufithren.

Punktfundamente flir Terrassen diirfen im Kronentraufbereich zu erhaltender Bdume errichtet
werden, sofern diese in Handgrabung ausgefiihrt und nétigenfalls so verschoben werden, dass
Wurzeln > 3 cm erhalten bleiben und nicht durchtrennt oder einbetoniert werden.

Mit diesen Festsetzungen soll der Schutz des erhaltenswerten Baumbestandes bestmdglich
gewahrleistet werden. Insbesondere die Regelungen zur Bauzeit sind diesbeziiglich von Be-
deutung, um Schaden von vornherein vermeiden zu kénnen, die ggf. Ausfdtle mit sich brin-
gen.

Artenschutz

Da durch die Aufstellung bzw. Umsetzung des Bebauungsplanes fiir einige der Grundstlicke
die Féllung von &lterem Gehélzbestand erforderlich wird, wurde dieser Baumbestand einer
artenschutzfachlichen Begutachtung unterzogen (s. Anlage 2). Im Ergebnis kénnen zwar
Uberwinterungs- oder Wochenstubenquartiere fir Brutvdgel und Flederméuse weitgehend
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ausgeschlossen werden, allerdings ist die Beseitigung von Bdumen mit Strukturmerkmalen
zur Ausiibung der Baurechte teilweise unvermeidbar, die ggf. als Einzelquartiere oder als
Brutplatze dienen. Aus artenschutzrechtlichen Griinden missen daher Baumféllungen auBer-
halb der Brutzeit erfolgen, d.h. sie sind nur zwischen 1.10. und 29.2. zuldssig.

Vorgartenzone

Die Vorgartenbereiche der 6ffentlichen StraBen pragen das StraBenbild des Ortsteils Buch.
Die Vorgartenzone wird daher als private Grundstlicksfldche ,Vorgartenzone™ mit 5,0 m Breite
festgesetzt. Die Hauptgebdude missen zuriickgesetzt errichtet werden. Hier sind bauliche
Anlagen gem. Art. 2 Abs. 1 BayBO unzuléssig. Zur Gewahrleistung der Zuganglichkeit sowie
der Ver- und Entsorgung und zur Vermeidung unverhéltnisméBiger Harte sind Einfriedungen,
Behéltnisse zur Abfallentsorgung bei durchlaufender Einfriedung sowie eine Zufahrt von max.
6,0 m Breite und ein Grundstiickszugang mit maximal 1,5 m Breite hiervon ausgenommen.
Um ihre Ortsbildwirksamkeit entfalten zu kénnen, ist die Vorgartenzone entsprechend gért-
nerisch zu gestalten und zu bepflanzen: Vorgeschrieben ist ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung je vollendete 100 m2 Flache (entspricht bei 5,0 m Breite
je 20 Ifm sowie ein Strauch je 10 m2 (entspricht 2 Ifm).

Bepflanzungsfestsetzunaen

Zur Gewdhrleistung einer ansprechenden Durchgriinung und ggf. zum Ersatz von im Baufens-
ter zu fillenden Baumen ist pro angefangener 300 m2 Baugrundstiicksflache mindestens ein
heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen und zu erhalten. (siehe Pflanzliste un-
ten). Die festgesetzten Gehdlze, die auf dem Grundstlick zu erhalten sind sowie in der Vor-
gartenzone zu pflanzende Laubbdume, kénnen hierbei angerechnet werden.

Die Hilfte der Uiber die zur Erhaltung festgesetzten Baume hinaus zu pflanzenden Laubb&ume
kann durch je 2 einheimische Obstbdume in Hochstammaqualitét anstelle eines Laubbaumes
ausgefiihrt werden. Dies ermdglicht es auch, auf Wunsch der Eigentiimer beispielsweise zur
Reduzierung der Verschattung teilweise kleinere Baume zu pflanzen, dafiir in héherer Zahl.
Die MindestpflanzgroBe fur Laubbdume betrégt einen Stammumfang von 18-20 cm, fur Obst-
bidume einen Stammumfang von 14-16 cm. Die festgesetzten Baumpflanzungen sind fachge-
recht durchzufithren. Die Pflanzung hat innerhalb eines Jahres nach der Nutzungsaufnahme
des Gebaudes zu erfolgen.

Dariiber hinaus sind auch innerhalb der privaten Verkehrsfléche im Sidosten 2 Laubbdume
zu pflanzen, um ein ansprechendes StraBenbild zu erzielen.

Die zur Verwendung empfohlenen heimischen Arten sind in den Hinweisen (A.IV) enthalten.
Diese Aufzdhlung ist nicht abschlieBend, da auch andere Arten geeignet sein kénnen, sofern
sich heimisch sind. Dariiber hinausgehende Pflanzungen, die nicht mehr den festgesetztem
Mindestumfang entsprechen, sind frei wahlbar. Bei der Pflanzung von nicht heimischen BI-
tenstréuchern sollte ein Anteil von 30 % nicht Uberschritten werden, um eine naturnahe Be-
griinung zu gewahrleisten, die auch der heimischen Fauna Lebensraum Nahrung bietet.

Einfriedungen sind zur Sicherung eins ansprechenden StraBenbildes wirksam einzugriinen.
Koniferen als Heckenpflanzungen sind nicht zuldssig.

Die Festsetzungen der Griinordnung stellen sicher, dass das Griinkonzept Uber das gesamte
Planungsgebiet gleichwertige Voraussetzungen fir ein léndlich geprégtes Wohnumfeld mit
hohem Griinanteil erméglicht. Insbesondere werden durch die Festsetzungen der Erhalt des
Baumbestandes und eine Eingriinung der Neubebauung gewdhrleistet. Im Einzelnen werden
Regelungen zur Bepflanzung entlang der Breitbrunner StraBe im Hinblick auf das Orts- und
StraBenbild getroffen sowie Regelungen zur Dichte des Baumbestandes.

14



Inning a. Ammersee Terra

Bebauungsplan Buch Nr. 5 - Zwischen SchloBstraBe, Breitbrunner Str. und An der Seeleite Landschaftsarchitekten
Begriindung mit Umweltbericht - 28.05.2019 (Satzung) und Stadtplaner GmbH

5.4 Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

Artenschutzrecht

Die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen liegt auch ohne Aufstellung des Bebauungs-
planes aufgrund der baurechtlichen Zul3ssigkeit einer Bebauung im Innenbereich im Verant-
wortungsbereich des Bauherrns. Auf Ebene des Bebauungsplanes wird nur die Festlegung des
Féllzeitraumes nur im Winterhalbjahr festgesetzt und bei Baumen mit relevanten Strukturen
fiir Fledermduse, z.B. abgeplatzte Rinde, Spalten oder Héhlen auf das Erfordernis von Unter-
suchungen auf Fledermausbesatz hingewiesen. Bei einer Beseitigung von Baumen mit Struk-
turmerkmalen (s. Anlage 2) sollte eine Kompensation im Faktor 3:1 durch kiinstliche Nisthil-
fen fiir Vogel und Fledermauskasten erfolgen, d.h. fiir ein zu entfernendes Strukturmerkmal
sollten 3 Nisthilfen in der Umgebung angebracht werden. Beim Eintritt artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG wird auf das Erfordernis einer Ausnahmegenehmi-
gung hingewiesen, die bei der héheren Naturschutzbehoérde an der Regierung von Oberbayern
einzuholen ist.

Auf den Baugrundstiicken 1.4, 2.9 und 2.10 ist grundséatzlich ein Vorkommen der streng ge-
schitzten Zauneidechse vorstellbar. Ausreichende Kenntnisse (iber Verbreitung und Besied-
lungsdichte der Art im Planungsumgriff bestehen derzeit nicht. Zur Vermeidung des Eintretens
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde im Sinne der § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
ist daher im Rahmen des Bau- oder Freistellungsantrags gutachterlich zu ermitteln, welche
Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen zur Sicherung der Lebensstadtten zu treffen sind bzw. ein
Vorkommen gutachterlich durch fachspezifische Kartierungen auszuschlieBen, d.h. mind. 4
flaichendeckende Begehungen und Kontrollen von (ggf. klnstlich eingebrachten) Ver-
steckstrukturen im Zeitraum April bis September.

Sonstiges

Nachrichtlich dargestellt wurden die Grenzen des kartierten Biotops Nr. 7932-0037 sowie des
Bodendenkmals Nr. D-1-7932-0080.

Die Abgrenzung des Biotops wurde urspriinglich in sehr viel groberem Maf3stab getroffen, so
dass die dargestellten Grenzen nicht dem wertgebenden Bestand entsprechen. Dieser befin-
det sich wie dargestellt entlang der Nord- und der Westgrenze der Flurnummer 203. Abwei-
chend von der Darstellung gemaB Biotopkartierung findet sich der sidliche Teil ebenfalls an
der Grundstiicksgrenze und nicht ca. 5 m nérdlich davon. Vielmehr sind diese in der Darstel-
lung nach Norden verschoben. Bei der Einpassung der Baurdume vor Ort wurde darauf ge-
achtet, die tatsachlichen Grenzen soweit als méglich zu wahren.

Beim Bodendenkmal handelt es sich um Kérpergraber des frithen Mittelalters, deren Beneh-
men jedoch nicht hergestellt wurde. Auf den Fl.-Nr. 197 und 199/2 wurden Reihengraber des
frihen Mittelalters untersucht. Da die Gesamtausdehnung des Friedhofes unbekannt ist, las-
sen sich auf den Fl.-Nr. 199/2, 200 und 200/1 weitere bislang nicht bekannte Bestattungen
vermuten.

Bei zuldssiger Uberplanung der Bodendenkmaéler fiir Einzelvorhaben sind die Bestimmungen
des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (BLfD) einzuhalten (Einholung einer vorhe-
rigen Erlaubnis Sondierungen, Freilegung, Dokumentation).

Als Hinweise in der Planzeichnung sind dariiber hinaus die Flurkarte in der zum Planungszeit-
raum aktuellen Fassung mit vorgeschlagenen Anderungen, Héhenlinien und Hohenbezugs-
punkte zur Nachvollziehbarkeit der WH-Festsetzungen sowie Pflanzvorschldge, die sich aus
den textlichen Festsetzungen ergeben. AuBerdem sind die Baugrundstiicke jeweils numme-
riert. Aufgrund der langen Planungshistorie mit Entfall und Neufestsetzung von Baufenstern
weist diese Liicken auf,
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6. Wesentliche Auswirkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt fiir ein bestehendes Wohngebiet im Innenbe-
reich. Hierdurch werden mdgliche, bisher gemaB § 34 BauGB zuldssige Vorhaben im Innen-
bereich stadtebaulich neu geordnet und ein vertrégliches MaB der baulichen Nutzung unter
Beriicksichtigung der griinordnerischen Belange festgesetzt.

Die bauliche Entwicklung steht im Einklang mit den Vorgaben der Regional- und Landespla-
nung. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nennenswerten Aus-
wirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild. Der Umweltbericht folgt ab Kapitel 7. Bau-
rechtliche AusgleichsmaBnahmen im Sinne der Eingriffsregelung sind nicht erforderlich.

Fir einzelne Flurstiicke im Stden ist im Rahmen der Herstellung der Privaten Verkehrsfldchen
sowie zur Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBung An der Seeleite eine private Umlegung vor-
gesehen, im Osten eine Teilung der FI.Nr. 199 und Zusammenfithrung der FI.Nrn. 199/2 und
/4 zu erwarten.
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7. Umweltbericht

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Inning a. Ammersee am Ammersee stellt auf Antrag des Grundstickseigentu-
mers der Flur-Nummer 203 einen Bebauungsplan fiir das Gebiet zwischen der SchloBstraBe,
Breitbrunner Strae und An der Seeleite im Ortsteil Buch auf. Der gesamte Bereich ist im
rechtswirksamen Fldachennutzungsplan der Gemeinde Inning a. Ammersee als Wohngebiet
festgesetzt. Zu Beginn der Planungen war in einer Abgrenzung des Kreisbauamtes der nérd-
liche Teil entlang des Geltungsbereiches der SchloBstraBe (bis sudliche Gebdudekante der
Hausnummern 15 und 19) ais Innenbereich markiert, die stdlich liegenden Flachen als Au-
Benbereich. Allerdings sind durch die Baukdrper auf Flurnummern 60 (westlich des Gebiets),
199/3 und 203/1 (im SlUden des Planungsumgriffs) sowie insbesondere auf den Flurnummern
202/4, /5 und /6 sudlich des Planungsumgriffs zwischenzeitlich andere Voraussetzungen ge-
schaffen. Des Weiteren wurde von der Gemeinde Inning a. Ammersee der Bebauungsplan Nr.
6 fir das Gebiet westlich dieses Bebauungsplanes Nr. 5 aufgestellt, der bereits seit einigen
Jahren rechtskréftig ist. Der B-Plan Nr. 6 sieht fiir die sldlichen Grundstlicke westlich des
Planungsgebietes dieses Bebauungsplanes Nr. 5 eine Verdichtung bis zu einer GRZ in H6he
von ca. 0,24 vor (im 6stlichen Teil der Grundstiicke Flur-Nr. 61 und 204). Auf dieser Grund-
lage handelt es sich somit beim gesamten Geltungsbereich um Innenbereich, was vom Kreis-
bauamt auch so bestéatigt wurde.

Unter diesen Voraussetzungen mit einigen Neubauten ist das gesamte Planungsgebiet mitt-
lerweile als locker bebauter Innenbereich anzusehen. Die Grundstiicke sind im ,Normalfall*
derzeit ein bis mehrere Tausend Quadratmeter gro3. Lediglich im Nordwesten sowie im Sid-
osten des Planungsgebietes gibt es derzeit insgesamt 4 kleinere Grundstiicke mit 544 bzw.
750, 867 und 884 m2 Flache.

Im Planungsgebiet werden unterschiedliche Baudichten ausgewiesen, wie in Kap. 5.1 ndher
erldutert:

Die Grundstiicke im Nord- und Ostteil des Planungsgebiets sind derzeit zum Uberwiegenden
Teil bereits bebaut. Hier wird die bauliche Dichte gegeniiber dem Bestand zum Teil leicht
erhoht, zum Teil im Hinblick auf die Grundfldche sogar verringert. Durch die Festsetzung einer
talseitigen Wandhohe von 6,50 m wird die bauliche Dichte leicht erhdht bzw. sie bleibt auf
den kleineren Grundstiicken ungeféhr gleich.

Der siidwestliche Bereich (Flurnummern 201 Sidteil, 203, 303/1 und 203/2) mit einer Ge-
samtfliche von 3.827 m?2 erhalt mit einer durchschnittlichen GRZ von 0,21 bis 0,25 eine etwas
héhere, in jedem Fall jedoch maBvolle zusdtzliche Verdichtung.

7.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltre-
levanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Der Eingriff, der durch die Planung erméglicht wird, wird im Anschluss an die Beschreibung
und Bewertung der Umweltauswirkungen in Kap. 3 ermittelt. In Kap. 3 werden auch die vor-
gesehenen Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen erlautert.

In Fachgesetzen und -plénen festgelegte Ziele des Umweltschutzes werden durch die Bebau-
ung nicht erkennbar beeintrachtigt. Erhaltungs- und Schutzziele von FFH-Gebieten stehen der
Bebauungsplanung nicht entgegen (vgl. Kap. 6.2.2 Schutzgebiete).

Im Planungsgebiet befindet sich im Sldwesten der kartierte Biotop Nr. 7932-0037-031, das
gemdB Arten- und Biotopschutzprogramm als lokal bedeutsam eingestuft wurde. Bei der Bi-
otopgruppe 0037 handelt es sich um insgesamt 31 gehdlzdominierte Flachen (Hecken und
Feldgehélze). Der Biotop Nr. 031 hat eine GroBe von 2.140 m2. Er wird durch méchtige, alte
Eichen gepragt, des Weiteren stehen im Gehdlzbestand teils jliingere Eschen, eine Kirsche und
Buchen. Die Lage des Biotops ist allerdings in der Grundlage des bayerischen Landesamtes
fir Umwelt nicht lagegerecht dargestellt. GemaB Biotop-Beschreibung handelt es sich um eine
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Hecken- bzw. Gehdlzstruktur. Diese befindet sich wie dargestellt entlang der Nord- und der
Westgrenze der Flurnummer 203. Abweichend von der Darstellung gemdB Biotopkartierung
findet sich der stidliche Teil ebenfalls an der Grundstiicksgrenze und nicht ca. 5 m nérdlich
davon.

In der ,freien Landschaft® wére er nach Art. 16 BayNatSchG unmittelbar gesetzlich geschiitzt.
Das gesamte Planungsgebiet ist allerdings geméaB Stellungnahme des Kreisbauamts am Land-
ratsamt Starnberg als Innenbereich nach § 34 BauGB einzustufen. In jedem Fall ist der Biotop
grundsatzlich zu erhalten. Die vorliegende Planung beachtet dieses fachlich festgelegte Ziel
des Naturschutzes und sieht im Bereich der tatsachlichen Biotopfldche (gemaB vermessungs-
technischer Aufnahme des Baumbestandes) keine bauliche Nutzung vor. Allerdings muss ein
Teil der ErschlieBung im Norden des Biotops randlich in diesen eingreifen, Hier sind jedoch
lediglich Eschen mit wegen Triebsterbens abnehmender Vitalitdt betroffen.

7.3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlie3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter im Bestand erfolgt entsprechend dem Leit-
faden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, (Bayerisches Staatsministerium flr
Landesentwicklung und Umweltfragen, Ergadnzte Fassung, 2003), Anhang Teil A -Bewertung
des Ausgangszustands. Es wird unterschieden in geringe, mittlere oder hohe Bedeutung der
einzelnen Schutzgiiter fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Bei der Bewertung der Auswirkungen entsprechend dem Leitfaden ,Umweltbericht in der
Praxis, Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung® (Oberste Baubehdrde im Bayeri-
schen Staatsministerium des Innern, erganzte Fassung, 2007) wird grundsatzlich zwischen
baubedingten, anlagebedingten und betriebsgedingten Auswirkungen unterschieden. Hierzu
zahlen:

Baubedingt

— Beseitigung von Vegetation und Gehdlzbestand

- Bodenverdnderungen durch Auf- und Abtrag

— Gefahrdungen durch Maschinenbetriebsstoffe

-~ Stérungen durch Emissionen und Bewegungsunruhe aus dem Baubetrieb

— Mégliche Stérung/T6tung von Brutvdgeln oder Fledermdusen oder Reptilien
Anlagebedingt

- Inanspruchnahme und Versiegelung von Fléchen

- Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes

— Beeintréachtigung der Erholungsfunktion

- Anderung des Mikroklimas durch Aufheizung von Gebduden und Belagsfldchen
Betriebsbedingt

— Larmemissionen An-/Abfahrtsverkehr

— Stérung von Tieren durch Beleuchtung und Larm

Fur die Bewertung der Beeintrachtigung der Schutzgtiter wird unterschieden in geringe, mitt-
lere und hohe Erheblichkeit.
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Schutzgut Boden

Beschreibung

Das Planungsgelande befindet sich im Bereich der 6stlichen wurmgla2|alen Randmorane des
Ammerseegletschers, die hier durchwegs
aus Geschiebelehm mit drtlichen Kiessand-
einlagerungen vorkommt. In der Boden-
karte von Bayern ist der gesamte Planungs-
bereich durch die Bodenart 28 b, ,Pa-
rarendzina aus Uberwiegend schiluffig-kiesi-
ger Jungmorane® gekennzeichnet. Es han- *
delt sich hier um flach- bis mittelgriindigen,
lehmigen Mord@nenboden auf Ricken und
Kuppen.

Der Boden ist im Oberboden durch kiesi-
gen, schwach sandigen bis schwach tonigen
Lehm geprégt (20-30 cm), darunter findet
sich stark kiesiger, sandig-lehmiger Schluff
bis stark schluffigen Kies. GemaB Boden-
karte hat er mittlere Durchldssigkeit, mitt-
lere Ertragsfdhigkeit und wére landwirt-
schaftlich als Grinland oder Ackerland
nutzbar.

Das Plangebiet befindet sich westlich des
Hochpunkts der Seitenmorane, dieser liegt |
mit 617 miNN am Jaudesberg sidlich von
Buch. Das Gebiet steigt somit von Westen
nach Osten um insgesamt 16 H6henmeter \
an. Die durchschnittliche Steigung betréagt Ausschnitt aus der Bodenkarte von Bayern,
im Norden 10 %, im Siiden 6 %. Allerdings M 1:50.000, Blatt Firstenfeldbruck

befindet sich in der Mitte des Hangbereichs

eine Verebnung, die von Norden nach Siiden breiter wird. Im Norden - im Bereich der Flur-
nummern 200/1 und 200 - betragt die Steigung hier nur 4,5 %. Im Siden, auf den Flurnum-
mern 203 Ostteil und 203/1 weist sie lediglich 2-4 % auf. Somit sind die steilsten Hangberei-
che im Nordwestteil mit ca. 14 % Gefélle anzutreffen.

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung durch Prof. Dr. Hansjérg Oeltzschner wurden die
Untergrund- und Baugrundverhaltnisse untersucht und die Sickerfahigkeit fiir eine Tagwas-
serentsorgung geprift. Hierzu wurden drei Schiirfgruben angelegt, prinzipiell ist dem Gutach-
ter durch Untersuchungen an Nachbargrundstiicken das Gelénde gut bekannt. In den auf den
Grundstiicken Fl.-Nr. 201 und 203 ausgefiihrten Schiirfen 1-3 wurde nur Mordnenmaterial
aufgeschlossen. Der Aufbau des Untergrundes ist im gesamten Untersuchungsgeldnde weit-
gehend gleichméBig. Im Bereich des Bauvorhabens war in Tiefen bis zu 3 m unter GOK kein
Grundwasser anzutreffen. Die Wasserwegsamkeit der fir eine Versickerung relevanten Bo-
denschichten (Geschiebelehm) liegt bei ca. kr <= 1 x 10® m/s. Dementsprechend ist im
Untergrund des Baugeldndes zumindest bis in eine Tiefe von 3 m (nach vorliegender geologi-
scher Situation auch noch wesentlich tiefer) praktisch so gut wie keine Wasserwegsamkeit /
Sickerfahigkeit des Untergrundes gegeben. Eine Versickerung der von den Dach- und Hoffl&a-
chen bei den im Grundstiick geplanten Bauwerken anfallenden Wassermengen ist bei den
gegebenen Untergrundverhaltnissen nicht gewdhrleistet.

Der gesamte unversiegelte Boden ist im Planungsgebiet praktisch unbefahren (keine Bewirt-
schaftung durch landwirtschaftliche Maschinen, die zu einer Bodenverdichtung fithren kénn-

ten).
Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).
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Auswirkungen

Durch die Planung dirfen zukilinftig im nordlichen Teil insgesamt ca. 4.335 m2 Boden iiber-
baut oder (teil-) versiegelt werden. Dabei sind die Grundflachen der neuen Baukérper sowie
50 % fiir Nebenanlagen und Zufahrten berlicksichtigt. Im Bestand sind davon ca. 1.600 m?2
bereits Uberbaut oder befestigt. Diese zusdtzliche Versiegelung ist durch bereits vorhandenes
Baurecht auch ohne Bebauungsplanung bereits zuldssig. Dies entspricht bei einer Fldche des
noérdlichen Teils von 22.851 m2 einer Versiegelungsrate von ca. 19%.

Im siidwestlichen Teil des Planungsgebiets ist kiinftig eine Versiegelung von ca. 1.155 m?2
zuldssig. In Relation zum Umgriff des slidwestlichen Planungsgebietes mit 3.371 m2 und der
dort vorgesehenen, héheren baulichen Dichte entspricht dies 34 %, hinzu kommen 456 m?2
gemeinsame private Verkehrsfldche. Im Bestand sind hier bisher nur 2 Wohngebdude mit
Nebenanlagen vorhanden.

Ohne Verwirklichung der Planung wirde allerdings mittlerweile eine &hnliche oder ggf. gar
starkere Entwicklung hervorgerufen, da durch das Inkrafttreten des Bebauungsplan Buch Nr.
6 und die Herstellung der dort festgesetzten Bauvorhabens in jedem Fall das gesamte Plan-
gebiet des B-Plan Buch Nr. 5 als Innenbereich nach § 34 BauGB anzusehen ist.

Unter den vorgenannten Parametern ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszuge-
hen.

Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Planungsgebiet sind im Bestand keine Oberflachengewésser (Still- oder FlieBgewasser)
vorhanden. GemaB Baugrunduntersuchung ist auch kein Schicht- oder Grundwasser in den
oberen Bodenschichten (bis 3 m bzw. vermutlich deutlich tiefer) anzutreffen. Die Durchlés-
sigkeit des Bodens fiir Sickerwasser ist sehr gering, so dass der Vegetationsschicht eine hohe
Bedeutung zur Wasserspeicherung, Verdunstung und Zuriickhaltung zukommt.

Zuordnung zu Kategorie I (geringe Bedeutung).

Auswirkungen

Die Baukérper werden auch bei Unterkellerung nicht in das Grundwasser eingreifen. Durch
die Umsetzung der Planung wird Bodenfldche Uberbaut, was direkte Auswirkungen auch auf
die als sehr gering anzusetzende Grundwasserneubildung haben wird. Gravierender wird die
Auswirkung durch deutlich erhéhten Abfluss sein. Im Bestand wird ein GroBteil der Nieder-
schldge durch die belebte Bodenzone sowie die Vegetation aufgenommen. Durch die Uber-
bauung geht ein Teil dieser Bodenzone mit Speicherfdhigkeit verloren, aufgrund der Boden-
verhdltnisse kann das Niederschlagwasser nicht auf den angrenzenden, unbebauten Flachen
versickert werden. Die Niederschldge aus dem Planungsgebiet kdnnen jedoch tiber einen vor-
handenen Tagwasserkanal ausreichender Dimensionierung (DN 600), der in der sidlichen
AnliegerstraBe ,An der Seeleite® verlauft, Ober die Grundstiicke Flurnrn. 61 und 204 in einen
natirlichen Graben an der siidwestlichen Grundstiicksseite der Flurnr. 204 abgeleitet werden.
Der Graben dient als natlirliche Riickhalteeinrichtung mit einem Betonauslauf DN 400 als
kontrollierter Ablauf zum Ammersee. Somit ist das Plangebiet im Hinblick auf Niederschlags-
wasser als erschlossen anzusehen.

Der Abfluss in Richtung Ammersee wird dadurch zwar erhdht, in Bezug auf die Flache des
Ammersees ist die Wassermenge ein nahezu vernachldssigbarer Anteil zum Wasserspiegel
des Sees, der durch Hochwéasser der Ammer entscheidend beeinflusst wird. Durch die groBe
Flache und das damit einhergehende Speichervolumen des Sees ist der Beitrag zu einer Hoch-
wassergefahrdung als marginal bzw. bedeutungslos einzustufen. Durch den Graben ist auch
ein Zwischenspeicher innerhalb der belebten Bodenzone vor einer Ableitung zum See vorhan-
den. Somit kann der Eintrag von Schmutz, Staub und sonstigen Schadstoffen, die sich insbe-
sondere in l&ngeren Trockenperioden auf den versiegelten Flachen bilden kénnen, in den See
unterbunden oder zumindest deutlich reduziert werden.
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Bei Starkregenereignissen kann es aufgrund der Hanglange und geringen Versickerungsfa-
higkeit des Bodens zu oberfldchlich abflieBenden Wassermengen kommen. Die Geb&ude soll-
ten daher in angepasster Bauweise errichtet werden.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.
Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung

,Das Untersuchungsgebiet liegt am Nordrand des Alpenvorlandes mit seinem von den Alpen
beeinflussten feucht-kiihlen Klima (GROTTENTHALER 1980). Allerdings macht sich die grof3e Ent-
fernung vom atlantischen Ozean durch kontinentale Klimazige bemerkbar, so sind die Som-
merniederschldge héher als die Winterniederschldge, und die Sommer sind relativ warm, die
Winter dagegen kalt. Die Jahresschwankung der Lufttemperatur betragt 19 °C und der Ge-
bietsniederschlag (1931/60) fiir das Blattgebiet 904 mm. Der jéhrliche Niederschlag in Buch
ist dabei mit ca. 940 mm aufgrund der gréBeren Ndhe zu den Alpen etwas h6her. Der Anteil
des Schnees am Gesamtniederschlag liegt
Mittlere jahrliche Niederschlagsmengen bei ca. 15 %. Fir die Sommermonate Juni
— : : bis August ergeben sich 38,7 % der Jahres-
'\ J,-»' e b o [l menge (SALZMANN 1992). Die mittlere Jah-
/ 4 y CTis | restemperatur (1881/ 1930) betragt ca.
f { T DS (4 +7,5°C.
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Das Planungsgebiet ist mikrokiimatisch
trotz der lockeren Bebauung relativ ausge-
glichen. Hier wirken die teilweise naturnahe
Gartennutzung und insbesondere der méch-
tige Laubgehdlzbestand stark positiv und
abkilihlend. Es handelt sich aber nicht wie
bei Wald um ein Kaltluft-Entstehungsgebiet.
Die Hanglage in Richtung Ammersee er-
mdoglicht einen Kaltluftabfluss, das Gebiet
selbst dirfte fiir Bodenfrost wenig gefahrdet
sein. Die Lage am Héhenriicken der Ammer-
] . see-Seitenmordne bewirkt, dass das Gebiet
4 sehr gut durchliiftet wird. In der weiteren

[ 1 s Umgebung sind keinerlei Industrieansied-
800 8s0 900 as0 1000 1100mm lungen vorhanden, ebenfalls sind im nahe-
Dusll: Kerls Hirnch g i ehtame 16011080/ S.0T) ausipien ren Umfeld keine stérker belasteten Ver-
Entwust und M kehrswege, so dass das Gebiet als grund-
satzlich unbelastet hinsichtlich etwaiger
Luftverschmutzung bezeichnet werden

™
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Mittlere jahrliche Niederschlagsmengen im Raum

Ammersee - Flrstenfeldbruck (SALZMANN 1992, 36, . -
zitiert nach SCHONAU) kann. Es konnen aber keine exakten Werte

quantifiziert werden.

Zuordnung zu Kategorie II (mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Die zusatzliche Bebauung entfaltet keine Riegelwirkung, so dass keine nennenswerten nega-
tiven Auswirkungen auf die angrenzenden Bereiche im und auBerhalb des Planungsgebietes
erkennbar sind. Insbesondere im siidwestlichen Bereich wird durch die geplante relative bau-
liche Dichte kleinstklimatisch eine geringfligige Erwdrmung und Erhdhung der Abstrahlung
bzw. Reduzierung der Kaltluftbildung hervorgerufen. Durch die Planung ist letztlich allerdings
keine wesentliche Beeintréchtigung der klimatischen Bedingungen abzusehen.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.
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Schutzgut Flora und Fauna

Beschreibung

Derzeit ist das Planungsgebiet sehr locker bebaut. Insbesondere der siidliche und westliche
Bereich ist kaum bebaut und durch die Nutzung als weitgehend extensives Gartenland mit
groBzligigen Wiesenbereichen geprégt. Charakteristisch ist auch der Bestand an Obstgehélzen
sowie mehreren hohen Einzelbdaumen (Eichen, Buchen, Linden und Walniisse).

Fiir die Grundstiicke wurde eine vermessungstechnische Héhenaufnahme mit Einmessung des
vorhandenen Baumbestandes durchgefiihrt. Auf der Grundiage dieser Aufnahme wurde der
Baumbestand bestimmt und bewertet. Die Ergebnisse sind im Baumbestandsplan dargestelit.
Innerhalb des gesamten Planungsgebietes sind nahezu alle Garten und Grundstiicke durch
teils machtigen, alten Baumbestand geprdgt. Vor allem auf den Flurnummern 199/2 sowie
201/2 entlang der SchloBstraBe sowie auf den Grundstlicken 200 (Sidteil) und 201 ist orts-
bildpragender Baumbestand anzutreffen. Die als kartierter Biotop erfasste Flache auf Flur-
nummer 203 ist hier seibstverstandlich mindestens ebenso bedeutsam.

Im Siidteil des Planungsumgriffs ist der Baumbestand insbesondere durch Eichen und Buchen
gebildet. Ebenso wie im Nordteil sind hier unter anderen auch Walnussbdume, Birken, Eschen
und Kastanien zu finden. Im Nordteil entlang der SchloBstraBe sind noch zwei Linden sowie
ein Bergahorn erwdhnenswert. Im Westteil, auf den Flurnummern 58, 59 und 201 sind zahl-
reiche altere und auch gréBere Obstgehélze, vor allem Apfel- und Birnbdume vorhanden. Auf
der Flurnummer 203/2 ist ebenfalls ein Obstgarten angelegt, wobei hier die meisten Bdume
noch relativ klein sind.

Eine weitergehende Untersuchung der Krautschicht wurde im Rahmen der Bestandserfassung
nicht durchgefiihrt. Zur Abschatzung artenschutzfachlicher Auswirkungen wurde eine Kurz-
begehung mit Potentialabschétzung veranlasst. Aufgrund der Vegetationsstruktur ist davon
auszugehen, dass insbesondere Altholz-bewohnende Végel und Fledermaus-Arten oder Kafer
mit dem Planungsgebiet einen sehr wertvollen Lebensraum haben. Die besonnten Rander und
extensiven Wiesenbereiche kénnten dariiber hinaus Teillebensrdume fiir die Zauneidechse
darstellen, da auch Versteckméglichkeiten gegeben sind.

Zuordnung zu Kategorie II (mittiere Bedeutung).

Auswirkungen

Prinzipiell werden mit wenigen Ausnahmen alle sehr erhaltenswerten Béaume als ,Grundge-
rust" fiir die vorhandene und kiinftige vertikale Durchgriinung geschiitzt und somit dauerhaft
gesichert.

Im nérdlichen und &stlichen Teil des Planungsgebietes ist dies mit dem Erhalt der lockeren
Baustruktur gewahrieistet. Aufgrund der Beibehaltung des am Ostrand bestehenden Bau-
rechts auf Flurnummer 201/2 kann der dort vorhandene Ahorn erhalten werden. Es handelt
sich bei diesem Ahorn um einen machtigen Baum mit hoher Vitalitét, er hat einen Stammum-
fang von Uber 4 und eine Hohe von fast 24 Metern. Somit wird bei gleichbleibendem Baurecht
der auch fiir die SchloBstraBe wichtige und pragende Baum erhalten. Lediglich auf den Fl.Nrn.
201 und 199 Fallungen gréBerer, erhaltenswerter Laubbdume bei Nutzung des geplanten
Baurechtes absehbar (Birke und Walnisse).

Nach einer Umplanung auf den Flur-Nummern 203/2 und 201 Sidteil wird ebenfalls eine
weitgehende Erhaltung des Baumbestandes moglich. Bei Verwirklichung der jetzt vorliegen-
den, nochmals angepassten Planung lasst sich auch eine méachtige Eiche in der duBersten
nordwestlichen Grundstlicksecke der Flurnummer 203/2 erhalten. Lediglich eine daneben ste-
hende Eschengruppe, die allerdings nicht mehr allzu vital ist, ldsst sich nicht erhalten um die
ErschlieBung der siidlichen FIL.Nr. 201 von Siiden zu ermdglichen. Der gesamte restliche
Baumbestand wird durch die geplante Situierung der Baukdrper und ZufahrtsstraBen nun-
mehr erhalten. Dies stellt in jedem Fall eine gesetzlich geforderte Minimierung des grundsatz-
lich zuldssigen Eingriffes dar. Auch das Baurecht auf dem Baugrundstiick 1.4 liegt gemaBi
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modifizierter Planung auBerhalb des siidlichen Biotop-,Astes™. Somit verursacht die Verwirk-
lichung des Baurechts hier zumindest ursdchlich keine Baumfallungen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Tiere durch das Bauvorhaben nicht wesentlich beein-
trachtigt werden, da in den Biotop so gut wie nicht eingegriffen wird. Allerdings kdnnen einige
Laubbdaume nicht festgesetzt werden, da sie in kiinftigen Bauraumen liegen und voraussicht-
lich zugunsten des Baurechtes gefallt werden miissen. Ebenfalls ist auf die vorliegende Prog-
nose-Unsicherheit im Hinblick auf die Zauneidechse zu verweisen. Diese werden vor Verwirk-
lichung einer Bebauung auf den potentiell als Lebensraum geeigneten Grundstiicken Nr. 1.4,
2.10 und 2.11) zusétzliche Untersuchungen erforderlich machen. Sollten Zauneidechsen
nachgewiesen werden, wédren CEF-MaBnahmen vorzunehmen. Eine Verwirklichung des Bau-
rechtes erscheint damit jedoch maoglich, ohne artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde aus-
zulésen.

Es ist von einer mittleren Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.
Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Landschafts- und Ortsbild ist inshesondere durch den teils médchtigen Baumbestand ge-
pragt. Insbesondere vom Ammersee aus stellt die sehr lockere Bebauung mit der hohen
Durchgriinung ein sehr reizvolles Bild dar. Von den angrenzenden StraBen werden vor allem
wegen des Baumbestandes, aber auch wegen der topographischen Situation sowie wegen
vorhandener blickdichter Hecken nur in einzelnen Teilbereichen Einblicke in die Grundstiicke
méglich.

Zuordnung zu Kategorie II {(mittlere Bedeutung).

Auswirkungen

Die Planung ermdglicht insbesondere im siidwestlichen Teil eine deutliche Verdnderung. Hier
wird der Baumbestand zum Teil durch Gebdude ersetzt, allerdings bleibt die Eingriinung nach
Siiden zum Teil auch erhalten. In gewissem Umfang mdgliche Neupflanzungen von Bdumen
werden den Verlust der vorhandenen Situation nicht vollstédndig ausgleichen kénnen. Insbe-
sondere vom Ammersee aus, ebenfalls allerdings von Siiden her, wird die derzeitige Charak-
teristik des Gebiets leicht wahrnehmbar veréndert werden, wobei auch hier wieder auf die
Lage im Innenbereich zu verweisen ist.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.
Schutzgut Mensch
Immissionen

Beschreibung

Auf das Planungsgebiet wirken keine wesentlichen Immissionen ein. Die StaatsstraBBe ist weit
genug entfernt vom Planungsgebiet, auch liegt das Planungsgebiet weder in direkter Linie zur
Start- und Landebahn des Sonderflughafens Oberpfaffenhofen noch in direkter Néhe hierzu.

An das Plangebiet schlieBen siidlich landwirtschaftlich genutzte Fl&chen an. Durch Windver-
frachtung kénnen Emissionen wie Geruch, Ladrm, Staub etc. auftreten. Zukinftige Eigentiimer
und Bewohner von Baugrundstiicken werden auf diese entsprechend der ordnungsgemaBen
Landbewirtschaftung zuldssigen Emissionen hingewiesen. Diese sind jedoch nicht weiter be-
urteilungsrelevant, zumal diese Fldchen derzeit als Wiese genutzt werden.

Auswirkungen

Die zukinftige Nutzung mit insgesamt maximal 10 neuen Baukdrpern (max. 20 Wohneinhei-
ten) wird aufgrund der zu erwartenden Verkehrsbewegungen zu einer Zunahme der Ver-
kehrsemissionen auf den angrenzenden StraBen filihren. Diese neuen Gebdude verteilen sich
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dabei gleichmaBig auf die umgebenden StraBenziige. Ein wesentlicher Anstieg der Fahrbewe-
gungen ist daher nicht zu befiirchten.

Selbst bei vier Fahrten je Wohneinheit und Tag werden somit insgesamt je StraBenzug maxi-
mal ca. 40 zusétzliche Fahrtbewegungen entstehen. Die Anderung der Verkehrsmenge 16st
auf diesen StraBen zwar eventuell eine Erh6hung des Larmpegels um mehr als 3 dB(A) aus,
so dass dadurch eine wesentliche Anderung bzw. erhebliche Zunahme der Verkehrsgeréusche
auf offentlichen Verkehrswegen im Sinne der 16. BImSchV entsteht. Allerdings verbleibt die
Gesamt-Verkehrsmenge aus dem Gebiet und den angrenzenden Bereichen auch langfristig
derart gering, dass der Gesamtpegel weit unter den beurteilungsrelevanten Grenzwerten ver-
bleibt.

Auch in den dem Planungsgebiet benachbarten Bereichen stellen die vorhanden Vorbelastun-
gen (Emissionen der StaatsstraBe) kein wesentliches, beurteilungsrelevantes Problem dar.
Die Planung lést dort auch keine wesentliche Verdnderung aus.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Erholungseignung

Beschreibung

Die Grundstiicke im Planungsgebiet sind derzeit alle umfriedet, so dass sie keine ,6ffentliche®
Eignung fir Erholungsnutzung aufweisen. Die Eigentimer der Grundstiicke werden mit der
Planung nicht negativ betroffen: Falls sie das Baurecht wiinschen, verzichten sie von sich aus
auf die derzeitige Nutzung der Grundstiicke. Falls sie Baurecht erhalten, bleibt es ihnen jedoch
unbenommen, die bisherige Nutzung aufrecht zu erhalten und auf die Nutzung des Baurechts
vorldufig zu verzichten.

Auswirkungen

Die Veranderung des Landschaftsbildes z.B. vom Ammersee aus hat auf die Erholungseignung
der Landschaft als Ganzes keine groBeren oder schwerwiegenden Auswirkungen. Die vorge-
sehene Stufung der Wandhohe der Baukérper von 6,50 bis 7,50 m (WH 7,20 m zzgl. 0,30 m
bei Passiv-Standard) wird vom See aus zu einer maximalen Wandhéhe von 7,50 m filhren,
lediglich 2 Bestandsgeb&aude dirfen weiterhin bis 8,4 m aufragen. Allerdings stehen die Bau-
kérper in dritter oder vierter Reihe, so dass diese Anderung letztlich keine allzu starke Ver-
anderung auf die Erholungseignung hervorrufen wird.

Es ist von einer geringen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auf das im Nordosten des Planungsgebietes beriihrte Bodendenkmal wurde bereits in den
Kapiteln 3.3 und 5.4 hingewiesen. Dieses ist von den festgesetzten Baurdumen zumindest im
bekannten AusmaB jedoch nicht unmittelbar betroffen, so dass die Denkmalpflegerischen
Ziele hier zundchst nicht entgegenstehen. Im Rahmen von BaumaBnahmen auf den Grund-
sticken FI.Nrn. 199/2, 200 und 200/1, sind diese Belange jedoch zu bericksichtigen und
entsprechende Vorkehrungen zu treffen. Das bedeutet, das dort in jedem Fall bei der unteren
Denkmalbehtrde am Landratsamt Starnberg eine vorherige Erlaubnis nach Art. 7.1 DSchG
einzuholen ist. Im Planungsgebiet sind keine weiteren Kultur- oder sonstigen Sachgiiter be-
kannt, deren Bestand durch die Planung beeintrachtigt werden kénnte.

Es ist von einer mittleren Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Ubliche Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch und allen anderen Schutzglitern
sowie zwischen den biotischen Schutzgiitern Tiere und Pflanzen sowie den abiotoschen
Schutzgitern Wasser, Boden sowie Klima/Luft sind in den vorhergehenden Kapiteln mit be-
schrieben. Eine Versiegelung von Boden hat immer auch Auswirkungen auf das Schutzgut
Tiere / Pflanzen. Weitere oder unerwartete Wechselwirkungen sind derzeit nicht erkennbar.

24



Terra

Landschaftsarchitekten
und Stadtplaner GmbH

Inning a. Ammersee
Bebauungsplan Buch Nr. 5 = Zwischen SchloBstraBe, Breitbrunner Str. und An der Seeleite
Begriindung mit Umweltbericht - 28.05.2019 (Satzung)

Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Tab. 1: Umweltauswirkungen

Schutzgut | Eingriff / Veranderung Zustandsbewertung Eingriffsbewertung
Boden Zusétzliche Uberbauung /|Insgesamt mittel- bis|gering: Vollstéindiger Verlust
Versiegelung/ Verdnderung | hochwertig (aufgrund | der Bodenfunktion (Uberbau-
/ Befestigung des vorhande- | geringer Nutzungsinten-|ung / Versiegelung), geringe
nen Bodens auf insgesamt | sitdt und relativ unbeein- | Abwertung in den nicht (ber-
um bisca. 0,4 ha trachtigter Entwicklung | bauten Bereichen durch allge-
innerhalb der extensiv|meine Nutzungsintensivierung
genutzten Gartenfla- | in den kiinftig starker genutz-
chen) ten Gartenbereichen, bauzeit-
lich zusétzliche Aufschiittungen
und Abtrdge
Wasser Grundwasserneubildung MaBige Grundwasser- | gering: Erhéhung des Abflusses
verringert sowie Abfluss er- | neubildungsrate auf- | durch Versiegelung / Reduzie-
hoht durch Versiegelung /| grund geringer Durchlds- | rung der Vegetationsbestande
Befestigung sigkeit des Bodens / ge- | sowie Intensivierung der Nut-
ringer Abfluss aufgrund | zung
der dichten, extensiv ge-
nutzten Vegetation
Vegeta- Eingriff auf gut eingewach- | Mittlere bis hohe Wertig- | gering bis mittel: Direkter Ver-
tion senem, extensiv genutztem | keit des Gartenlandes |lust von weniger als 100 m2 ge-
Gartenland bzw. in locker | mit altem Obstgehdlzbe- | hélzdominiertem Biotop durch
gehdizbestandene Flachen: | stand, sehr hohe Wertig- | Versiegelung (Wendehammer,
Verlust bzw. Beeintrichti- | keit der gehdlzdominier- | Zufahrt) und Uberbauung (Ga-
gung durch Uberbauung und | ten Flachen, teilweise mit | rage) / Beeintrichtigung sowie
Nutzungsintensivierung Biotopwertigkeit deutliche Beeintrachtigung /
Abwertung des teilweise baum-
bestandenen Gartenlandes auf
insgesamt ca. 4.000-5.000 m=2
durch Neubebauung / Nachver-
dichtung
Fauna Verlust durch Entfernung /| Mittlere bis hohe Aus-|Geringe Eingriffsintensitdt im
Nutzungsintensivierung der | gangswertigkeit auf- | Bereich der  niedrigen Bau-
vorhandenen Lebensrdume (grund der Strukturen |dichte, mittlere Eingriffs-
/ Entfernung einzelner Alt- | (Gehdlzdominierte Bio- [ schwere im Bereich der stdrker
und Totholzbesténde tope, extensive Obstwie- | gehdlzdominierten siidwestli-
sen, extensiv genutztes | chen Teilflache
Gartenland)
Klima /|Verringerung des Gehdlz-|Aufgrund des Gehdlzbe- |gering: Reduzierung dieser
Luft und Griinbestands / Uber-|stands deutlich positive | mikroklimatisch wirksamen Fl&-
bauung Mikroklima- / Luft-Bilanz | chen aufgrund der Neubebau-
(deutlicher Beitrag zu|ung; nicht exakt quantifizier-
Kalt- und Reinluftentste- | bar, aber nur kleinstraumig
hung) wirksam, geringfligig und nicht
gravierend
Land- Verdnderung durch Entfer- | Erlebbarkeit aufgrund | gering: Verdnderung des Cha-
schafts- nung von Baumbestand / |vorhandener und zukiinf- | rakters insbesondere vom See
bild Neubebauung tiger Gehdlzbereiche im|aus und von Siden her durch
Norden von auBen einge- | die kiinftig héhere Baudichte
schrankt; nur vom See
aus als Ganzes wahr-
nehmbar
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Schutzgut | Eingriff / Verdnderung

Zustandsbewertung

Eingriffsbewertung

durch Verkehr aus dem Ge-

dichte auf dem angren-

Kultur- Kein nennenswerter Eingriff | Extensive Nutzung ohne | mittel: mit Ausnahme des Bo-
und Sach- nennenswerten wirt- | dendenkmals keine direkten
giiter schaftlichen Gewinn (wie | Auswirkungen erkennbar
z.B. auf landwirtschaftli-
chen Nutzflachen), Bo-
dendenkmal im Nord-
westen
Mensch kaum Larmimmissionen, | gering: keine wesentliche An-
intaktes Ortsbild derung
Zuklnftige Emissionen | Sehr geringe Verkehrs- | Anderung bedeutet in keiner

Weise Erreichung oder gar

biet zenden StraBBennetz Uberschreitung der Richt- und
Grenzwerte

Wechsel- |,normale® Wechselwirkun-|-- Keine nennenswerten, unvor-

wirkun- gen, z.B. zwischen Boden hergesehen Wechselwirkungen
gen und Grundwasser erkennbar

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen reichen i.d.R. nicht liber die anlagebedingten Aus-
wirkungen hinaus. Diese sind lediglich beim Schutzgut Boden als eine Stufe héher — somit als
mittel - einzustufen, jedoch nur von tempordrer Dauer.

Neben den schutzgutbezogenen, bereits erlduterten Auswirkungen ruft die Planung keine wei-
teren umweltrelevanten Auswirkungen hervor. Es werden weder umweltrelevante Schadstoffe
erzeugt, noch problematische Abfélle erzeugt. Ein erhéhtes Risiko flir Umweltschaden, das
kulturelle Erbe oder die menschliche Gesundheit ist nicht abzuleiten. Auch hinsichtlich der
Folgen des Klimawandels sind keine besonderen Auswirkungen zu beflirchten. Dasselbe gilt
fir kumulierende Effekte mit den benachbarten Gebieten. Auch diesbeziiglich entstehen keine
zusatzlichen Umweltprobleme. Dasselbe gilt fir die eingesetzten Techniken und Stoffe.

Das Bebauungsplankonzept beriicksichtigt das Gebot des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden dadurch, dass eine Innenentwicklungsflache nachverdichtet wird. Unter Einhaltung
der technischen Normen und fachgesetzlichen Bestimmungen kann zusammenfassend davon
ausgegangen werden, dass immissionsschutzrechtlich relevante Richt- oder Grenzwerte we-
der erreicht noch (berschritten werden. DemgemaB sind mehr als unerhebliche Stérungen,
Belastigungen oder Beeintrachtigungen der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden
Menschen in der Planfolge sicher auszuschlieBen. Insgesamt ist mit keiner erheblichen Ver-
schlechterung des Umweltzustandes gegeniiber der derzeit herrschenden Bestandssituation
zu rechnen.

7.4 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante™)

Die dargelegten Auswirkungen wiirden auch ohne Aufstellung des Bebauungsplanes auftre-
ten, teilweise sogar als starkere Auswirkungen, da es sich heute Bereich um Innenbereich
im Sinne des § 34 BauGB handelt und eine Bebauung entsprechend der Umgebungsbebau-
ung moglich ware. Dabei ware dann kein Schutz des Biotops oder erhaltenswerten Baumbe-
standes gewdhrleistet.

7.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen

Die negativen Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgliter kénnen reduziert werden. Ein
GrofBteil dieser Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen wurden von Beginn an bei der
Planung beriicksichtigt. Hierzu werden folgende Hinweise gegeben, die v.a. im Rahmen des
aufzustellenden Bebauungsplanes konkretisiert und festgesetzt werden:

26



Inning a. Ammersee Te Fra

Bebauungsplan Buch Nr. 5 - Zwischen SchloBstraBe, Breitbrunner Str. und An der Seeleite Landschaftsarchitekten
Begriindung mit Umweltbericht — 28.05.2019 (Satzung) und Stadtplaner GmbH

Schutzgut Boden und Wasser
— Ausbildung der befestigten Flachen (Zufahrten, Stellplatze) mit wasserdurchlé@ssigem Be-
lag;

— Beschrankung der zuldssigen Grundfldche und GréBe von zusatzlichen Nebengebauden
auf 24 m2 Bodenfldche je Baugrundstiick.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild und Lufthygiene

— Erhalt der prdgenden Laubbdume und Biotopfldche durch Festsetzung;
— Sicherung der Durchgriinung der nicht {iberbauten Flachen der Baugrundstiicke;

— Schutz der Baume wahrend der gesamten Bauzeit durch Baumschutzzaun sowie Wurzel-
vorhang bei Arbeiten im Traufbereich zu erhaltender Bédume;

— Neupflanzung von Laubbdumen mindestens mittlerer Groe sowie von Strduchern im Be-
reich der Vorgartenzone und auf den Grundstlicken;

~ Gliederung der kiinftigen Bebauung an der Breitbrunner StraBe zur Erméglichung eines
»~Durchblicks® Richtung See zwischen den Bauraumen.

Eingriffsermittlung und AusgleichsmaBnahmen

Insgesamt handelt es sich beim Planungsgebiet um ein Gebiet (geringer bis) mittlerer Bedeu-
tung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie II unten).

Das gesamte Gebiet ist gemaB Einschatzung des Kreisbauamts am Landratsamt Starnberg
jedoch als Innenbereich gemaB § 34 BauGB einzustufen. Das bedeutet, dass die nunmehr
durch den Bebauungsplan festgelegte Bebauung auch ohne Aufstellung eines Bebauungspla-
nes bereits zuldssig ware. Aus diesem Grund entsteht gemaB Eingriffsregelung kein aus-
gleichspflichtiger Eingriff.

7.6 Alternative Planungsmadaglichkeiten

Der vorgelegte Bebauungsplan stellt eine Uberplanung eines vorhandenen Wohngebietes mit
weitgehender Beriicksichtigung der Biotopfldche sowie des erhaltenswerten Baumbestands
dar. In Anbetracht der planungsrechtlichen Situation im Umfeld ist die hier vorgelegte Planung
ausgewogen und bericksichtigt gleichermaBen die Tatsache, dass es sich planungsrechtlich
um einen Innenbereich handelt sowie die Anspriiche des Biotopschutzes. Alternativen fiir zu-
satzliche Baukdrper wurden im Rahmen der Planaufstellung gepriift, jedoch zugunsten v.a.
umweltschutzfachlicher Belange wieder verworfen.

7.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Der Umweltbericht ist entsprechend den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltpriifung in der
Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis® des Bayerischen Staatsministeriums fir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baube-
hérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern erstellt. Die Beschreibung und Bewertung
von Bestand und Auswirkungen erfolgte verbal-argumentativ.

Auf die Durchfiihrung von detaillierten vegetationskundlichen Kartierungen wurde aufgrund
der Naturausstattung verzichtet. Der Gehélz-Bestand wurde im Rahmen von Ortsbegehungen
dokumentiert, mehrfach aktualisiert und durch vorliegende Daten ergdnzt. Da aufgrund des
Alters der Geholze Potential fiir das Vorhandensein méglicher europarechtlich geschiitzter
Arten anzunehmen war, wurde zusétzlich eine faunistische Potentialabschétzung durchgefiihrt
(Umweltplanungsbiiro Scholz, s. Anlage 2).

Zur Beurteilung der umweltspezifischen Auswirkungen wurde der Flachennutzungsplan, die
Naturschutzdaten des Landesamts fir Umwelt (Biotopkartierung, Schutzgebietsabgrenzun-
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gen, Informationsdienst Gewdasserbewirtschaftung, Arten- und Biotopschutzprogramm Starn-
berg) und die digitalen Daten des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege (,BayernViewer
Denkmal™)} zugrunde gelegt.

Die Fachbehérden hatten im Rahmen der Beteiligung gemé&B § 4, Absédtze 1 und 2, die Mog-
lichkeit, auch zum Umweltbericht erganzende Angaben oder Hinweise zu geben.

Der Umweltbericht ist den Vorgaben des ,Leitfadens zur Umweltpriifung in der Bauleitpla-
nung: Der Umweltbericht in der Praxis" des Bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt, Ge-
sundheit und Verbraucherschutz in Zusammenarbeit mit der Obersten Baubehérde im Baye-
rischen Staatsministerium des Innern erstellt. Auf die Durchfiihrung eines eigenen ,Scoping-
Termins™ (Termin zur Festlegung des Untersuchungsumfangs, der Untersuchungsmethode
und des Detaillierungsgrades) wurde aufgrund der klaren Umrisse der Planung und der vor-
handenen Unterlagen verzichtet. Die Fachbehérden haben im Rahmen der Beteiligung gemas
§ 4, Absdtze 1 und 2 die Méglichkeit, auch zum Umweltbericht erganzende Angaben oder
Hinweise zu geben.

An Grundlagen fiir die Erstellung des Umweltberichts wurde folgende Literatur verwendet:

BStMLU BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR UMWELT, GESUNDHEIT UND VERBRAUCHERSCHUTZ IN ZU-
SAMMENARBEIT MIT DER OBERSTEN BAUBEHORDE IM BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUM DES INNERN 2006
Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung: Der Umweltbericht in der Praxis

BStMLU 2003: Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Ein Leitfaden (Ergdnzte Fassung)

BStMLU 1993: ABSP - Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Starnberg, Text-
band

BAYERISCHES GEOLOGISCHES LANDESAMT 1986: Standortkundliche Bodenkarte von Bayern
1 : 50.000, Blatt Fiirstenfeldbruck sowie Erlduterungsband

JESSEL, B., ToBlas, K. 2002: Okologisch orientierte Planung, S. 74, Ulmer Verlag Stuttgart

OELTZSCHNER HANSIORG 2006: Baugrunduntersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 5 Schloss-
StraBe in Buch am Ammersee (Teilbereich Grundstiick Dr. Gnatz)

SCHONAU STEFFEN 2004 Naturrdumliche Einordnung des Untersuchungsgebietes [stidlicher Teil
des Landkreises Flrstenfeldbruck], Uni Jena, 2004

7.8 MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Einhaltung der Vorschriften, z. B. hinsichtlich festgesetzter Versiegelung, festgesetzter
Baumpflanzungen, wird im Rahmen der Baugenehmigung und des Bauvollzuges durch das
Landratsamt Starnberg sichergestellt. Dariiber hinaus gehende, allgemeine Monitoring-MaB-
nahmen sind nicht vorgesehen.

7.9 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Das gesamte Planungsgebiet ist als Innenbereich gemé&B § 34 BauGB anzusehen, Durch die
Planung werden im allgemeinen Wohngebiet insgesamt bis zu 10 neue Baukdrper (mit bis zu
2 Wohneinheiten je Gebdude bzw. Doppelhaushalfte) ermdglicht. Das Gebiet ist im Bestand
durch extensiv genutztes Gartenland mit altem Baumbestand sowie Obstwiesen geprégt. Ein
Teilbereich ist als schiitzenswerter Biotop mit wertvollem Gehdlzbestand, vorwiegend alten
Eichen, kartiert. Dieser Biotop wird nach einer wesentlichen Umplanung und Verzicht auf ein
Baurecht weitgehend erhalten und geschiitzt, ebenso der GroBteil des pragenden Baumbe-
standes. Insgesamt entsteht unter Bezug auf die in der Umgebung vorhandene Bebauung
trotzt der héheren Verdichtung im Siidwesten des Planungsgebietes kein Ausgleichsbedarf,
da es sich um die Nachverdichtung einer Innenbereichsfléche handelt. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes sichert dabei vor allem die vorhandenen Griinstrukturen und Gehblzbe-
sténde. Zuséatzlich werden Hinweise zur Berlicksichtigung des Artenschutzrechtes gegeben.
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