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1.0 Vorbemerkung, Planungsanlass und Verfahren

Im Bereich der TLFLNr. 413, Gmkg. Iffeldorf besteht die Absicht, ein Wohngebaude
mit Garagen / Stellplatzen zu errichten.

Die Gemeinde lffeldori besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, der mit
Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 27.09.1985 Nr. 422 - 4621.1 -WM-
13-1(85) genehmigt wurde. Dieser Plan wurde bisher dreimal geindert.

Der rechiswirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich nérdlich des
Einkaufsmarktes als Wohngebiet dar. Insofern steht der Belang des
Flachennutzungsplanes der Bebauung nicht entgegen. Die Gemeinde hat deshalb
auf Antrag des Grundeigentumers beschlossen, eine Teilflache der FI.Nr. 413 in den
Bebauungszusammenhang gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB einzubeziehen, deren
bauliche Abrundung ortsplanerisch noch vertretbar erscheint.

2.0 Geplantes Vorhaben und planungsrechtliche Festlegungen

Im Rahmen der stadtebaulichen Beratung wurde der friher bevorzugte Standort
direkt an der StaatsstraBe aufgegeben und die Bebauung nach Westen gerickt.
Damit befindel sich das geplante Vorhaben im Anschluss an den
Bebauungszusammenhang. Die Zufahrt zum geplanten Gebaude soll Ober die
StaatsstraBe von Osten her erfolgen. Im Rahmen der Vorermittiung hat das
zustandige StraBenbauamt Weilheim bereits eine Zustimmung fir die Zufahrt in
Aussicht gestellt. Durch die rickwartige Lage sind auch keine wesentlichen
Beeintrachtigungen durch die Verkehrsimmissionen zu besorgen. Die Zufahrt ist zu
befestigen, Oberflachenwasser darf nicht auf die StaatsstraBe gelangen, die
Sichtdreiecke sind einzuhalten. Bei der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
wurden dann auch keine Anregungen hierzu mehr vorgebracht.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und zur besseren landschaftlichen
Einbindung sind einige wenige Festsetzungen (Baugrenze, Geschosszahl,
verbindliche Zufahrt, Ausgleichsflachen) gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 Satz 3 i.V. mit § 9
Abs. 1 BauGB noch in die Satzung aufgenommen. Ziel dieser Festsetzungen ist es,
das Entstehen einer ,Baullcke" sidlich des geplanten Bauvarhabens zuverlassig
auszuschlieBen, einen ausreichenden Abstand zum Einkaufsmarkt im Soden zu
wahren, und die erforderliche Eingrinung des etwas exponierten Vorhabens
sicherzustellen.

Zur Schaffung einer ausreichenden Ortsrandbegrinung und damit eines méglichst
gut begrinten Uberganges von der Siedlung in die Landschaft sind am Westrand des
Baugebietes private Grinflachen festgesetzt, die nicht bebaut werden dirfen, die
allerdings méglichst dicht mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind.

Die Baugrundstiicke sind ebenfalls mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen, Fir
die Verteilung der Baume wurde im Plan ein Vorschlag gemacht, der zu siner
ausgewogenen Verteilung der Gehdlze im Baugebiet fohrt, Je nach der individuellen
Gartengestaltung kénnen die Gehélze geringfiigig verschoben werden.



3.0 Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (§5 1 a und 9 Abs. 1 a und 8), Griinordnung
Das Grundstick FLNr. 413 ist derzeit intensiv landwirtschaftlich als Wiese genutzt.
Die Gkologische Wertigkeit ist als gering einzustufen. Schutzgebiete sind im
Geltungsbereich nicht vorhanden, es grenzen auch keine solche an. Das
Grundwasser wird ebenfalls nicht beeintrachtigt. Der Geltungsbereich der
Einbeziehungssatzung umfasst etwa 1.786 gm. Die zur Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes festgesetzte private Grinfliche gemiaB Art &1 Bayerische
Bauordnung umfasst rund 450 gm. Hier ist eine Streuobstwisse geplant

Bei der vorliegenden Einbeziehungssatzung kann auf eine differenzierie
Vorgehensweise nach Absatz 3.2 des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft (Eingrifisregelung in der Bauleitplanung)” verzichtet werden, da die
Planung weitgehende VermeidungsmaBnahmen und griinordnerische Festsetzungen
varsiehl. Bei der Anwendung des vereinfachten Verfahrens zur Eingriffsregelung
besteht Einverstandnis mit der Unteren Naturschutzbeharde.

Der Leitfaden sieht vor, dass kein Ausgleichsflichenbedarf besteht, wenn alle
Fragen der nachfolgend aufgefihrien Cheackliste mit ja" beantwortet werden kénnen.

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise (entspricht der Checkliste im Absatz

3. .Die Eingriffisregelung in der Bebauungsplanung” des Leittadens)

0. Planungsvoraussetzungen
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ja
Ein Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird autgestelit,
=>> |n den Plan wurden griinordnerische Festsetzungen aufgenommen,
im Gbrigen handelt es sich um eine Einbeziehungssatzung, nicht um einen
Bebauungsplan.

y Vorhabenstyp
Art der baulichen Nutzung ja
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3
BauNVO) oder um ein allgemeines Wohngebiet (nach § 5 BauNVO),
>>> Wohnbaufiache (WA)

1.1 Maf der baulichen Nutzung ja
Die festgesetzte GRZ wird nicht gréier als 0,30 sein oder die neu
uberbaute/versiegelte Flache wird weniger als 40 % des Plangebistes
betragen.
=== Die versiegelte Fldche bezogen auf das Gesamtgrundstilck liegt unter 20-
max. 25 %.

2. Schutzgut Arten und Lebensrdume

2.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fir ja
Natur und Landschaft haben; Flichen héherer Bedeutung, wie
» Flachen nach den Listen 1b und 1¢ des Leitfadens
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4.2

4.3

3.

6.2

« Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte 11l und llla BayNatSchG,

» Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstitten oder Waldflachen,
werden nicht betroffen.

»>> intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen

Im Bebauungsplan sind geeignete MaBnahmen zur Durchgrinung und  ja
zur Lebensraumverbesserung (vgl. z.B. Listen 2 und 3a des Leitfadens)
vorgesehen.

=== umfangreife Pflanzgebote und private Grinflachen festgesetzt

Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MalRnahmen ja
(vgl. 2.B. Listen 2 und 3a des Leitfadens) begrenzt.

=== Versiegelung der ZufahrtsstraBe nur in Mindestbreite zulassig; keine
Versiegelung von Steliplatzen und deren Zufahrten zulassig

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser var. ja
Erauterung: Die Baukdrper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

>>> Grundwasser wird nicht tangiert

Quellen und Quellfluren, wasserfihrende Schichten (Hangschicht- ja
wasser) und regelmafig dberschwemmie Bereiche (Auenschutz)
=== bleiben unberdhrt.

Im Baugebiet sind geeignete Manahmen zum Schutz des Wassers ja
vorgesehen,

Erlauterung: Eine méglichst flachige Versickerung, z.B. durch begrinte
Flachen oder Versickerungsmulden, wird gewahrigistet; private Verkehrs-
Flachen und Stellplatze erhalten wasserdurchlassige Belage.

>>> Hegenwasserversickerung breitflachig; Grinflachen festgesetzt

Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde aut Frischlufischneisen und ja
zugehorige Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise

noch ein zugehdriges Kaltluftentstehungsgebiet mafBgeblich beeintrachtigt.
>>> nicht beeintrachtigt

Schutzgut Landschaftsbild
Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. Ja
»>> umfangreiche Pflanzgebote zur Ortsrandeingrinung

Die Planung berlcksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild ja
oder die naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche.

Erauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin
sichtbare Hohenrlcken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw.



landschaftspragende Elemente (z.B. Kuppe mit Kapelle 0.4.); maf3gebliche
Erholungsraume werden berlicksichtigt,
>>> Baugebiet liegt im Anschluss zum Baubestand auf ebenem Gelinde

6.3 Einbindung in die Landschaft: ja
Fir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen
vorgesehen z.B. Ausbildung eines grinen Onsrandes, vgl. z.B. Liste 4 des

Leitfadens).
=== umfangreiche Pflanzgebote / Grinflachen zur Ortsrandeingriinung

Da alle Fragen mit , ja" beantwortet werden kénnen, besteht kein weiterer
Ausgleichsflachenbedarf.

4.0  Flachenubersicht

Umgriff Einbeziehungssatzung ca. 1.786 gm
Uberbaubare Flache It. Baufenster ca. 320 gm
ZufahrisstraBe 50 mx 3 m ca. 150 gm
Private Grinflache zur Ortsrandeingrinung ca. 450 gm
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