Gemeinde Iffeldorf

NIEDERSCHRIFT
Uber die 32a. offentliche Sitzung

des Gemeinderates

vom 1. Februar 2023
im Sitzungssaal des Rathauses Iffeldorf

Vorsitz:
Erster Birgermeister Hans Lang

Der Vorsitzende erklarte die Sitzung um 19:01 Uhr fiir eréffnet. Er stellte fest, dass samtliche
Mitglieder ordnungsgemaf geladen wurden und dass Zeit, Ort und Tagesordnung fiir die
6ffentliche Sitzung ortsliblich bekanntgemacht worden ist. Es gibt keine Einwénde zur
Tagesordnung.

Gremiumsmitglieder: Bemerkung:
Georg Goldhofer
Andreas Ludewig
Markus Degen
Tobias Farber

Dr. Stefan Gleiter
Theresia Kdpfer
Torsten Kuhrt

Ria Markowski
Andreas Michl

Julia Necker
Martina Ott
Wolfgang Thevelen
Christian Worrle

Entschuldigt:

Isolde Kiinstler

Weitere Anwesende:
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Offentliche Sitzung:

1. Begrifung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

2. Genehmigung des Protokolls der &ffentlichen Sitzung vom 18.01.2023

3. Bekanntgaben aus nichtéffentlichen Sitzungen
4, offentliche Bekanntgaben
5. Bebauungsplan "Kochler StrafRe"; Abwagung der Stellungnahmen aus der 6ffentlichen

Auslegung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange
6. Antrage und Anfragen des Gemeinderates

7. Buirgerfragen
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Offentliche Sitzung

1.

BegriiBung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

Sachverhalit:

BGM Lang begrult den Gemeinderat, die Besucher und den Vertreter der
Presse, Hr. Schérner vom Penzberger Merkur. Ferner begrit BGM Lang
Herrn Ufer vom Planungsbiro Terrabiota.

Es wird festgestellt, dass form- und fristgerecht geladen wurde und die
Beschlussfahigkeit besteht.

Genehmigung des Protokolls der 6ffentlichen Sitzung vom 18.01.2023

Sachverhalit:

Das Protokoll der éffentlichen Gemeinderatssitzung vom 18.01.2023 ist den
Gemeinderatsmitgliedern im Vorfeld zugegangen. Es bestehen keine Einwande
gegen das Protokoll.

Diskussionsverlauf:

Das Gremium bittet noch um folgende Ergénzung im Diskussionsverlauf unter
Tagesordnungspunkt 6: Der Zuschuss ist aufler der Norm und der
Zuschussempfanger wurde darauf hingewiesen.

Beschluss:
Das Protokoll der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung vom 18.01.2023 wird
genehmigt.

Abstimmungsergebnis: 14 : 0

Bekanntgaben aus nichtéffentlichen Sitzungen

Sachverhalt:

> Ersatzbeschaffung fiir ein Bauhoffahrzeug: Im Jahr 2017 wurde fiir
den Bauhof ein Fahrzeug mit der Bezeichnung ,BOKIMOBIL" beschafft,
dieses Fahrzeug erweist sich seit Inbetriebnahme als unzuverlassig und
auflerst reparaturanféllig. Es wurden nun zwei Angebote fiir ein
Ersatzfahrzeug ,Modell HANSA® eingeholt. Der Gemeinderat genehmigt
die Ersatzbeschaffung filr das Bauhoffahrzeug entsprechend des
kostenglinstigeren Angebotes der Fa. Henne Nutzfahrzeuge GmbH vom
20.12.2022 zum Bruttogesamtpreis von 198.427,74 €. Der Verkauf des
Fahrzeugs BOKIMOBIL diirfte erfahrungsgemal® noch Einnahmen von
rd. 30.000 € generieren.

» Nach dem Glasfaser-Eigenausbau sind noch 28 Hauser in der Gemeinde
Iffeldorf unversorgt. Die Gemeinde mochte auch diese 28
Liegenschaften mit Glasfaser versorgen. Die Firma Breitbandberatung
Bayern GmbH wurde daher mit der Durchfiihrung der Markterkundung
und des anschlielenden Férderverfahrens (im Rahmen der Bayerischen
Gigabitrichtlinie) beauftragt.
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offentliche Bekanntgaben

Sachverhalt:

» Sanierung Hofmark: Es fand ein Gesprach mit dem Stralenbauamt
Weilheim und der Firma WipflerPlan statt. Zuerst steht die Vermessung
an, dann die Planung und daraufhin die Ausschreibung fir die
Sanierung. In den Osterferien wird noch keine Sanierung stattfinden.
Ziel: Noch in 2023!

» Am Samstag, 25.02.23 von 9:00 Uhr bis 13:00 Uhr findet im Biirgersaal
ein Blrgersprechtag Glasfaser statt.

» Seniorennachmittag am 18.02.2023 um 14:00 Uhr im Gemeindezentrum

» Die E-Ladesaulen in der Gemeinde Iffeldorf gehen morgen, 02.02.2023
in Betrieb. Insgesamt stehen nun 4 Stationen mit insgesamt 8
Ladepunkten in Iffeldorf.

AuBBerdem wurde die Wallbox fiir das E-Carsharing-Fahrzeug bereits
geliefert und wird demnachst installiert.

Bebauungsplan "Kochler StraBe"; Abwéagung der Stellungnahmen aus der
offentlichen Auslegung und Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange

Sachverhalt:

Die 1. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ,Kochler StraRe* mit
Begrindung erfolgte in der Zeit von 02.08. bis 05.09.2022. In dieser Zeit wurde
eine private Einwendung eingereicht.

Mit Schreiben vom 25.07.2022 wurden 33 Trager offentlicher Belange
aufgefordert, bis 05.09.2022 ihre Stellungnahmen zum Entwurf des
Bebauungsplanes inkl. Begrindung abzugeben. Davon haben 10 eine
ausfuhrliche Stellungnahme eingereicht, 9 TOB hatten mitgeteilt, dass keine
Hinweise und Einwendungen dazu bestehen.

Trager Inhalt (Auszug) Abwigungsvorschlag
offentlicher
Belange

Landratsamt Aus naturschutzfachlicher Sicht erscheinen die
Weilheim- Festsetzungen entlang des Bodenbachs fiir
Schongau, unzureichend

Fachlicher
Naturschutz,
Gartenkultur
und
Landespflege
vom 29.8.2022

(offentlich bzw. privat) sollte eine Breite von mind. 3 | Bebauung ist auf dem
Meter erforderlich Grundstiick FI.Nr. 441/2

Fiir die am Bodenbach festgelegten Griinstreifen Aufgrund der vorhandenen

Vorgegeben werden

Festsetzungen fur den privaten (A 8) und den
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keine breitere Béschung
madglich. Bei den {ibrigen
Grundstiicken Richtung
Osten (FI.Nrn. 443/9, /10,
445 und 445/20) wird der
Bdschungsstreifen auf 3 m
Breite erweitert.

Das Planzeichen B.5 wird
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offentlichen Griinstreifen (B 5) sollten angeglichen
werden,; die entsprechenden Flachen sollten in der
Legende als Bachbdschung beschrieben werden
(Angabe kann auch in Klammern erfolgen); es
handelt sich hier nicht um ein ,normales"
StralBenbegleitgriin oder irgendein zu begriinender
privater Grundstiicksstreifen

Verschiebung der Baugrenzen Richtung Osten wird
in Hinblick auf die angestrebte naturnahe
Bachbdéschung kritisch gesehen; bei dieser
bachnahen Festsetzung bleibt kein Platz fiir eine
entsprechende Bdschung

Festsetzung, dass keinerlei baulichen Anlagen im
Griinstreifen am Bodenbach errichtet werden
dirfen; auBerdem muss die gartnerische Nutzung
ausgeschlossen werden

Die Gestaltung der Béschung ist verbindlich zu
regeln (z.B. Erdbdschung mit verein-zelten groen
Steinen zu deren Stabilisierung oder nur durch
ingenieurbiologische Methoden); aulerdem ist eine
verbindliche Liste mit standortgerechten heimischen
Gehdlzen zu deren Bepflanzung vorzugeben (vgl.
Arbeitshilfe zum Ausbringen von gebietseigenen
Gehdlzen in Bayern des Landesamts fiir Umwelt
Stand 11/2020)
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als Planzeichen A.8.1 mit
folgender Bezeichnung
benannt: 6ffentliche, zu
begriinende
Bdschungsflache

Tatséchlich sollten die
Baugrenzen im Nordosten
gegeniiber den
Bestandsgebduden nicht
vergrofert werden, um eine
3 m breite Boschung
ermdglichen zu kénnen und
zusétzlich Abstand zwischen
Gebauden und Boschung zu
erhalten, vgl. auch
Wasserwirtschaftsamt; es
erfolgt eine Zuriicknahme
der Baugrenzen bis auf die
Bestandsgebéude.

Das Ziel der Béschung sollte
in der Tat eine mdoglichst
naturnahe Gestaltung der
Bdschung sein.

Eine eigene Gehdlzliste als
Festsetzung erscheint nicht
sinnvoll.

Es wird folgende Fassung
der Ziff. C.5.3 angeregt: ,In
den Boschungsflachen zum
Bodenbach (vgl. A.8.1 und
A.8.2) sind bauliche Anlagen
unzulassig. Die
Bdschungsneigung ist mit
max. 1:1 oder flacher
herzusteilen. Auf dieser
Fléche sind je 5 Ifm ein
Strauch sowie je 20 Ifm ein
Baum zu pflanzen, die den
Vorgaben gem. C.5.4
entsprechen.
Ufersicherungen sind nur mit
Faschine oder Setzung
einzelner Wasserbausteine
zulassig, Mauern und
gértnerische Nutzung sind
unzulassig.”

Ziff. C.5.4, Satz 1 wird
folgendermaRen erganzi: Je
angefangene 350 m2
Grundstiicksflache sind
mind. folgende autochthone,
standortgerechte Gehdlze zu
pflanzen: ein Laubbaum 1.
oder 2. Wuchsordnung
sowie drei Laubstrducher

In Ziff. D.2.2 werden
Gehdlze, die in der
Bachb&schung gepflanzt
werden konnen, ergénzt und
mit dem Hinweis ,Bo&"
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Es erscheint eine Festsetzung nétig, die sicherstellt,
dass durch entsprechende SchutzmafRnahmen bei
BaumaRnahmen der Eintrag von Stoffen ins
Gewdsser verhindert wird (Gefahr von
Verschlammung, Nahrstoffeintrag etc.)

versehen.

Mit der drei Meter breiten
Béschung durfte der Eintrag
minimiert werden. Es wird
zusatzlich in Ziff. C.5.3 mit
aufgenommen, dass im
Zuge von BaumaRnahmen
die Bdschungsbereiche
durch Bauschutzziune vor
Betreten gesichert werden
miissen. Sollte die Béschung
selbst umgebaut / renaturiert
werden, ist ohnehin ein
wasserrechtlicher
Genehmigungsantrag
erforderlich, in dem
diesbeziigliche Vorgaben
beauflagt werden kénnen.

vom 29.8.2022

Wir empfehlen einen gefahrlosen Zugang zum
Spielplatz an der Kirnbergwiese zu ermaglichen.

Wir empfehlen eine Festsetzung zu den
Einfriedungen aufzunehmen.
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Ergebnis= Beschlussvorschlag: Die Planung wird gem. vorstehendem Abwagungsvorschlag
13:0 angepasst.

Landratsamt Griinordnung:

Weilheim- Zub5.1.;

Schongau, Wir empfehlen die Tiefgarageniiberdeckung auf Die Tiefgarageniiberdeckung
Fachlicher 0,80 m zu erhéhen, um eine ausreichende ist in Festsetzung Ziff. C.4.5
Naturschutz, Begriinung und die entsprechenden positiven geregelt. Auch wenn
Gartenkultur kleinklimatischen Effekte zu erreichen. angesichts der

und Grundstlicksgroften und der
Landespflege bestehenden Bebauung die

Errichtung von Tiefgaragen
unwahrscheinlich ist, sollte in
Satz 1 der Ziff. C.4.5 der
Wert auf ,0,8" geéndert
werden.

Kenntnisnahme:
Grundsétzlich existieren
bereits zwei mehr oder
minder gefahrlose Zugange,
und zwar dem Gehsteig
entweder entlang der
Kochler Stralle nach
Siidosten und von dort Gber
den Ful-/Radweg zur Stralle
Kirnbergwiese, oder liber die
Gehsteige entlang der
Waldstrafte und der Stralte
Kirnbergwiese. Ein direkterer
Weg ist aufgrund der
Privatgrundstiicke
beiderseits des Bodenbachs
nicht ersichtlich. Eine
Anderung der Planung ist
nicht veranlasst.

Kenntnisnahme: In diesem
Zusammenhang ist auf den
Hinweis D.1 zu verweisen.
Die Gemeinde verfiigt {iber
eine Einfriedungssatzung, so
dass sich diesbezligliche
Festsetzungen eriibrigen.
Eine Anderung der Planung
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Der Baumbestandsplan mit der Bewertung der
Baume liegt nicht bei, sodass nicht eingeschétzt
werden kann, ob es wiinschenswert wére, mehr
Baume als erhaltenswert festzusetzen. Wir
empfehlen den Baumbestandsplan zum Bestandteil
des Bebauungs-plans zu machen, denn dann ist
auch im Falle eines BuRgeldes méglich, einen Wert
abzuschatzen und das Bufigeld festzulegen

ist nicht veranlasst.

Der Begriindung zum
Bebauungsplan wird die
Baumliste beigefiigt. Im
Bebauungsplan sind alle
Baume mit Nummer
dargestellt, dann ist eine
spatere Abschéatzung auch
zum Wert von Baumen
madglich.

liegenden Autobahn A 95 stark beeintrachtigt.

In der Bauleitplanung sind zum Schutz vor
Verkehrsldrm die Vorschriften der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) einschligig. Diese
sehen fir Allgemeine Wohngebiete vor, dass
Orientierungswerte von 55/45 dB(A) _
tagsiiber/nachts ein- zuhalten sind. Bei der
Uberplanung bestehender Gebiete kdnnen nach
der Rechtsprechung die Immissionsgrenzwerte der
16. BiImSchV (Verkehrslarm-schutzverordnung) von
tagsiiber/nachts 59/49 dB(A) das Ergebnis einer
gerechten Abwagung sein.

Deren Inanspruchnahme setzt allerdings voraus,
dass zunachst alle zumutbaren aktiven (Abriicken,
Abschirmen) u. semiaktiven Malnahmen
L<archtitektonischer Selbsthilfe”
(Grundrissorientierung, Laubengangerschlieung,
bauliche Eigen- abschirmungen, Abschirmung
durch Nebengebaude, Liickenschluss mit unter-
geordneten Bauteilen zwischen den Gebauden,
etc.) ausgeschdpft werden.

Rein passive Larmschutzmafnahmen
(Schallschutzfenster mit oder ohne mechanische
Luftungseinrichtung) sind allenfalls dann ein Mittel
der Wahl, wenn die Fenster feststehend ausgefiihrt
werden, da sie nach allgemeiner Lebenserfahrung
wahrend des Sommerhalbjahrs ansonsten vor
allem nachts standig offen stehen und ihren Zweck
damit nicht erfiillen kénnen. Derartige MalRnahmen
sind auch aus dem Grund abzulehnen, dass sie
Einbunkerungseffekte nach sich ziehen und sich in
den Obergeschoflen zudem regelmaig Probleme
mit der Fensterreinigung ergeben.

Uberschlagige Berechnungen zeigen, dass die o.g.
Schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 praktisch im gesamten Geltungsbereich
weder tagsiiber noch nachts eingehalten werden.
Vor allem im strallennahen Bereich werden sogar
die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
deutlich [bis zu 4 dB(A)!] iiberschritten.

Niederschrift lber die &ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 01.02.2023

Ergebnis= Beschlussvorschlag: Die Planung wird gem. vorstehendem Abwagungsvorschlag
13:0 angepasst.

Landratsamt Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht | Kenntnisnahme, die
Weilheim- nur der Bestand Gberplant, sondern auch die Begriindung wird
Schongau, Erweiterung und Neuerrichtung von entsprechend erganzt.
Technischer Wohngebauden ermdglicht. Der Geltungsbereich

Umweltschutz | des Bebauungsplans wird durch die

vom Léarmimmissionen der siidwestlich vorbeifiihrenden

30.08.2022 Staatsstrafte St 2063 sowie der weiter 6stlich
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Umgrenzung von Flachen fir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schidliche:

Im Planteil ist der gesamte Geltungsbereich mit
dem Planzeichen 15.6 der Planzeichenverordnung
[Fldchen fiir Nutzungsbeschrénkungen oder fiir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und
Abs. 6 BauGB)]} zu umranden. Das Planzeichen
wird wie folgt beschrieben:

,Bei Neu- und Erweiterungsbaumafnahmen
(Eingriff in den Grundriss) sind Schutzbedirftigen
Wohnraume i.S. der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) so zu errichten, dass sie

a) ein zum Liften geeignetes Fenster im
Schallschatten von eigenen Gebaudeteilen (z.B.
eingezogener Balkon, teilumbauter Balkon,
vorspringendes Gebaudeteil) besitzen

oder

b) durch einen volisténdig verglasten
Vorbau/Wintergarten vor LArmimmissionen
geschitzt werden. Dieser ist an der
Deckenunterseite absorbierend auszufiihren, die
offenbaren Fensterflachen miissen gegeneinander
versetzt angeordnet werden.).”

Die Begriindung ist entsprechend zu erganzen.

Die Planung wird gemaR der
Stellungnahme in
Planzeichnung und
textlichen Festsetzungen
erganzt. Ebenfalls werden
Ausfiihrungen in der
Begriindung erganzt.
Zusatzlich wird als
Alternative noch eine dritte
Moglichkeit des
Schallschutzes
schutzbediirftiger Nutzungen
aufgenommen:

Die Fenster
schutzbediirftiger Rdume
kdnnen alternativ auch
feststehend, d.h. auch zu
Putzzwecken nicht offenbar,
ausgefiihrt werden. Die
Ré&ume sind dann mit
schallgeddmmten
Liiftungseinrichtungen
auszustatten, die
sicherstellen, dass die
R&ume ausreichend beliiftet
werden. Der mittlere
Innenraumpegel durch die
Anlagen darf 25 dB nicht
{iberschreiten. Nebenrdume
wie z.B. Dielen, Béder, WCs,
Abstellrdume oder
Treppenhduser dirfen ohne
zusétzliche bauliche
Malnahmen angeordnet
werden.

Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist
unverziiglich das Landratsamt Weilheim-Schongau,
Bodenschutzbehdorde, zu informieren
(Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen
abzustimmen.

Zur festgesetzten GR: Wird eine maximal zulassige
Grundflache festgesetzt, darf dem Wortlaut nach
dieser Wert weder fiir Haupt- oder Nebenanlagen
Uberschritten werden. Der Bebauungsplanentwurf
trifft jedoch explizit Festsetzungen zur
Uberschreitungen der GR. Daher sollte im Bezug
zur GR die Formulierung "maximal” ersatzlos
gestrichen werden

Niederschrift iber die dffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 01.02.2023

Ergebnis= Beschlussvorschlag: Die Planung wird gem. vorstehendem Abwagungsvorschlag
13:0 angepasst.

Landratsamt Es wird gebeten, folgenden Hinweis unter "Altlasten | Die Hinweise zum

Weilheim- und schadliche Bodenverédnderungen"” in die 0.g. Bodenschutz werden als Ziff.
Schongau, Bebauungspléne aufzunehmen: D.3.4 in die Planung
Bauverwaltung | Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder | aufgenommen.

vom arganaleptische Auffélligkeiten des Bodens

05.09.2022 festgestellt werden, die auf eine schidliche

Festsetzung Ziff. A.3 wird
gestrichen, da auf eine GRZ
als Bezugsgrofie abgestellt
wird. Hierzu wird als Ziff.
C.2.1 neu eingefiihrt: ,Die
maximal zuldssige GRZ
betragt 0,25. Hiervon sind 10
% ausschliellich fiir
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zum unteren Bezugspunkt: Nicht alle Baufenster
sind mit einem Hohenbezugspunkt versehen. Der
Systematik des Bebauungsplans folgend sollte dies
nachgeholt werden.

zu den L']bersc_hreitungsméglichkeiten der GR: Die
festgesetzten Uberschreitungsmoglichkeiten der
GR sind zu unbestimmt. Der
Bebauungsplanentwurf sieht folgende Festsetzung
vor: Die zuldssige Grundfléche darf Uber die
Uberschreitungen gern. C.2.5 und C.2.6 hinaus um
weitere 20 m2 je Wohngebaude fiir Nebengebaude
sowie um bis zu weitere 75 % durch die
Grundfldche von Anlagen gern. § 19 Abs. 4
BauNVO (berschritten werden.

Nebengebadude zahlen zu den in§ 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen. Somit waren die
Regelungen "um weitere 20 m? als auch "um bis zu
weitere 75 %" einschlagig, die jedoch nicht
deckungsgleich sind. Dies fiihrt zu einer
unzureichenden Bestimmtheit der Festsetzung.
Wir empfehlen folgende Umformulierung: Die
festgesetzte Grundfléche darf Giber die
Uberschreitungen gem. C.2.5 und C.2.6 hinaus um
weitere 20 m? je Wohngebé&ude fiir Nebengebéude
i. S.v.§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sowie um
bis zu weitere 75% durch die Grundflache von
Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 3
BauNVO iberschritten werden.

SchlieBlich sollte in den textlichen Festsetzungen
Nr. 2.5 bis 2.7 die Formulierung "festgesetzte
Grundflache" statt "zuldssige Grundflache"
verwendet werden. So wird klargestelit, dass die
Grundlage fiir die Berechnung der
Uberschreitungsmdglichkeiten stets die in den
jeweiligen Baufenstern festgesetzte GR ist.

zur Anzahl der Wohneinheiten: Der Klarheit halber
sollte bezliglich der Anzahl der zuléssigen
Wohneinheiten zwischen Einzelhausern,
Doppelhaushélften und Hauser einer Hausgruppe
differenziert werden.

In diesem Zusammenhang empfehlen wir in der
Begriindung zu erldutern, weshalb fiir die
Grundstiicke mit den FI. Nrn. 44112, 441/3, 442/2,
442/4, 442/5 und 443/10 abweichende Regelungen
gelten. Werden gleiche Sachverhalte (hier:
Regelung der Anzahl der Wohneinheiten) ungleich
behandelt (hier: unterschiedliche Regelungen) ist
ein stadtebaulicher Rechtfertigungsgrund
vorzutragen, da andernfalls das
Gleichbehandlungsgebot verletzt sein konnte. Dies

Niederschrift Giber die éffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 01.02.2023

Terrassen zuldssig. Diese
diirfen die Baugrenzen um
bis zu 3 m (iberschreiten,
diirfen jedoch nicht in der
Vorgartenzone zu liegen
kommen. Sie sind auch nicht
im Wurzelbereich zu
erhaltender Bdume
(Kronentraufe +1,5 m)
zulgssig.”

Die fehlenden
Héhenbezugspunkte werden
erganzt.

Festsetzung Ziff. C.2.7 wird
folgendermafien
umformuliert: ,Die
festgesetzte
Grundfidchenzahl von 0,25
darf durch Anlagen gem. §
19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1und 3
BauNVO um 100 %
(iberschritten werden, so
dass sich eine Gesamt-GRZ
von 0,5 ergibt. Diese darf
Jjedoch durch die gem. C.2.5
und C.2.6 zuldssigen
Anlagen (iberschritten
werden. Je Wohngebéude
ist jedoch neben Garagen
oder Carports nur ein
Nebengebidude mit max. 20
m2 zulgssig.”

Hausgruppen sind
unzulassig, es sind
ausschlieBlich Einzel- und
Doppelhéuser zulassig. bei
dem Gebaude auf dem
Grundstiick FI.Nr. 442/5
handelt es sich nicht um eine
Hausgruppe, sondern um ein
Einzelhaus mit drei
Wohnungen.

Die unterschiedlichen Zahlen
zulassiger Wohnungen
werden in der Begriindung
erlautert. In den gréferen
Grundstiicken FI.Nrn. 441/2,
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sollte in der Begriindung naher erldutert werden.

zu den Dachaufbauten: Die Regelungen zu den
Dachaufbauten beziehen sich auf "Wohngeb&ude".
Auch hier empfehlen wir, zwischen Einzelhdusern,
Doppelhdusern und Hausgruppen zu unterscheiden
oder alternativ festzulegen, dass als Wohngeb&ude
i. S. v. der Festsetzung Nr. 3.2 Doppelh&user und
Hausgruppen als ein Wohngebaude im Ganzen
angesehen wird.

zur textlichen Festsetzung Nr. 4.2: Festsetzungen
zur GR und deren Uberschreitungsmaglichkeiten
sind bereits in der Planzeichnung sowie in den
textlichen Festsetzungen Nr. 2.5 bis 2.7 geregelt.
Es ist nicht klar, ob die Festsetzung Nr. 4.2
zusétzlich gelten soll oder bereits in Nr. 2.7
enthalten ist. Dies fiihrt zur Unbestimmtheit der
Festsetzung. Wir empfehlen die Festsetzung Nr.
4.2 zu streichen und ggf. den in Nr. 2.7 genannten
Uberschreitungswert (20 m 2) anzupassen.

441/3, 44212, 442]4, 442/5
und 443/10 werden auch
Mehrfamilienhduser als
denkbar erachtet. In den
Kleineren
EinzelhausGrundstiicken
oder auch den
Doppelhaushéliten sind 2
Wohnungen je
Wohngebdude gerade im
Sinne einer
Gleichbehandlung der
unterschiedlichen
Grundstiicke angemessen.
In Ziff. C.2.8 wird folgender
Satz 1 eingefugt: ,Es sind
ausschliel8lich Einzelhduser
und Doppelhéuser zuléssig.”
Festsetzung Ziff. C.3.2 wird
zwischen den Satzen 3 und
4 folgendermafen erganzt:
Je Doppelhaushélfte ist nur
eine Dachgaube zuléssig.
Bei giebelseilig aneinander
gebauten Doppelhédusern ist
alternativ zu Gauben nur ein
mittiger Zwerchgiebel oder
Wiederkehr zulédssig."

Tatsachlich ist die
Festsetzung C.4.2 identisch
mit C.2.7. C.4.2 wird der
Klarheit halber gestrichen.

Ergebnis=
13:0

Beschlussvorschlag: Die Planung wird gem. vorstehendem Abwagungsvorschlag

angepasst.

Amt fir
Digitalisierung,
Breitband

und
Vermessung
Weilheim i. OB
vom
16.08.2022

Die Grenze zwischen den Flurstliicken 441/2 und
572 (Bodenbach) ist noch nicht festgestellt

Kenntnisnahme: Fiir die
Bebauungsplanung ist die
exakte Grenze unerheblich.
Im Bereich des Erlenwegs ist
mit der Béschung geniigend
Spielraum fiir eine exakte
Grenzziehung, wobei die
StralRe selbst nicht verandert
werden kann. Im
Privatgrundstiick wére die
Grenzfeststellung von den
dortigen Eigentiimern zu
beantrage. Der 1,5 m breite
Béschungsstreifen, der als
private Grundstiicksflache,
zu begriinen festgesetzt ist,
beginnt an der
Grundstiicksgrenze. Eine
Verénderung der Grenze um
einige Zenti- oder Dezimeter

Niederschrift Uber die éffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 01.02.2023
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verschiebt den
Boschungsstreifen, wobei
die genaue Lage aufgrund
des MaRstabs (1 mm in der
Planzeichnung entspricht
einem Meter in der Realitat)
ohnehin nicht
herauszumessen ist.

Ergebnis=
13:0

Beschlussvorschlag: Kenntnisnahme, eine Anderung der Planung ist nicht

veranlasst.

Deutsche Bahn
AG DB
Immobilien
vom
02.08.2022

Hinweis auf Immissionen

Gegen de aus dem Eisenbahnbetreib ausgehenden
Emissionen sind erforderlichenfalls auf eigene
Kosten Schutzmalnahmen vorzunehmen.

Kiinftige Aus- und Umbaumafinahmen sind zu
gewahren.

Bei Anbringung von PV-Anlagen auf Dachern ist
sicherzustelien, dass Blendungen der
Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind.

Kenntnisnahme. Mit der
Abwagung und
Planergénzung im Hinblick
auf die Stellungnahme des
Landratsamtes, Technischer
Umweltschutz vom
30.08.2022 (s. oben) werden
die Belange der Deutschen
Bahn ausreichend
beriicksichtigt.

Kenntnisnahme, Aus- und
Umbauten haben keine
wesentlichen Auswirkungen
auf das Wohngebiet in mind.
30 m Entfernung zur
Bahnstrecke jenseits der
Kocheler Strale

Aufgrund der Lage des
Baugebiets in mehr als 50 m
Entfernung zur Bahnstrecke
mit vorgelagerter Bebauung
und auch der Ausrichtung
der Baukdrper der Décher
nach Sidwesten schrag zur
Bahnstrecke sind
Blendungen der Bahnstreck
nicht anzunehmen. Aus
diesem Grund erscheint eine
entsprechender Hinweis
entbehrlich.

Ergebnis=
13:0

Beschlussvorschlag: Kenntnisnahme, eine Anderung der Planung ist nicht

veranlasst.

Eisenbahn-
bundesamt
vom

03.08.2022

Schienenverkehr und Sicherheit des
Eisenbahnbetriebs diurfen nicht gefahrdet werden.
Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine
Beeintrachtigung des Lichtraumprofils der Gleise
erfolgen kann.

Die vom gewdhnlichen Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Immissionen, insbesondere aus
Schall und Erschiitterung, sind hinzunehmen und in
der Planung entsprechend zu beriicksichtigen

Niederschrift Gber die éffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 01.02.2023

Aufgrund des
Mindestabstands von 30 m
des Planungsgebiets zur
Bahnstrecke sind
diesbezlgliche
Auswirkungen nicht
gegebhen.

Mit der Abwagung und
Planerganzung im Hinblick
auf die Stellungnahme des
Landratsamtes, Technischer
Umweltschutz vom
30.08.2022 (s. oben) werden
die Belange der Deutschen
Bahn ausreichend
berucksichtigt.
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Weitere Hinweise ohne konkreten Bezug zur Kenntnisnahme
Planung
Ergebnis= Beschlussvorschlag: Kenntnisnahme, eine Anderung der Planung ist {iber die
13:0 genannte Anderung gem. Stellungnahme Technischer Umweltschutz des
Landratsamts nicht veranlasst.
Energienetze Es ist darauf zu achten, dass die Gasleitung nicht Es wird folgender Hinweis
Bayern GmbH | {berpflanzt werden darf. D.2.3 in die Planung
& Co.KG vom aufgenommen: Gasleitungen
27.07.2022 (Hausanschliisse auf den
Privatgrundstiicken) diirffen
nicht mit Gehdlzen
Uberpflanzt werden.
Ergebnis= Beschlussvorschlag: Die Planung wird gem. vorstehendem Abwagungsvorschlag
13:0 angepasst.
Handwerkska Da die Gemeinde um die Sicherung des dorflichen | Gemal § 4 Abs. 3 kdnnen in
mmer flr Charakters bemiiht ist, bitten wir zu priifen, ob nicht | allgemeinen Wohngebieten
Miinchen und | —wie in Allgemeinen Wohngebiet regelmaRig ausnahmsweise zugelassen
Oberbayern méglich - zumindest einer planerisch bewusst werden:
vom steuerbaren, ausnahmsweisen Zulassigkeit der 1.Betriebe des
05.09.2022 Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO anstelle eines | Beherbergungsgewerbes
kategorischen Ausschlusses der Vorzug gegeben 2. sonstige, nicht stérende
werden kdnnte. Gewerbebetriebe
3. Anlagen fiir Verwaltungen
4. Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen.
Im Planungsgebiet sind
derartige Nutzungen weder
im Bestand vorhanden noch
von der Grundsticksgrofie,
dem damit einhergehenden
Stellplatzbedarf und dem
Charakter (Tankstelle) her im
Planungsgebiet erwiinscht.
Aus diesem Grund bleiben
derartige Nutzungen
ausgeschlossen.
Ergebnis= Beschlussvorschlag: Kenntnisnahme, eine Anderung der Planung ist nicht
13:0 veranlasst.
Telekom Im Planungsbereich befinden sich Kenntnisnahme: offentliche
Deutschland Telekommunikationsanlagen der Deutschen Verkehrsflidchen verbleiben
GmbH vom Telekom, unverandert. Etwaige
23.08.2022 Deren Bestand und Betrieb miissen weiterhin Leitungen der Telekom auf
gewahrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von Privatgrund liegen im
den BaumaBnahmen beriihrt werden, miissen Verantwortungsbereich der
diese gesichert, verandert oder verlegt werden, jeweiligen
wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so Grundstiickseigentimer und
gering wie méglich zu halten sind. werden im Zweifelsfall von
Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen diesen bendtigt. Sollten
sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen diese im Zuge von
Telekom befinden, entwidmet werden, bitten wir BaumafRnahmen
gesondert mit uns in Verbindung zu treten. beeintréchtigt werden,
missen die jeweiligen
Eigentliimer im Bedarfsfall
mit der Telekom die
Wiederherstellung
abstimmen. Ein
diesbeziiglicher Hinweis in
der Planung ist aber nicht
erforderlich.

Niederschrift tiber die éffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 01.02.2023
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Ergebnis=

Beschlussvorschlag: Kenntnisnahme, eine Anderung der Planung ist nicht

12, Abs. 7 BauGB). Das StMUV hat gemeinsam mit
dem StMB eine Arbeitshilfe ,Hochwasser- und
Starkregenrisiken in der Bauleitplanung*
herausgegeben, wie die Kommunen dieser
Verantwortung gerecht werden konnen und wie sie
die Abwagung im Sinne des Risikogedankens und
des Risikomanagements fehlerfrei ausiiben
kénnen. Es wird empfohlen, eine Risikobeurteilung
auf Grundlage dieser Arbeitshilfe durchzufiihren, s.
https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtsch
aft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf

1.1 Oberirdische Gewéasser

1.1.1 Lage im wassersensiblen Bereich

Das beplante Gebiet liegt teilweise in einem
wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete sind durch
den Einfluss von Wasser gepragt und werden
anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien
abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natlirlichen
Einflussbereich des Wassers, in dem es zu
Uberschwemmungen und Ubersplilungen kommen
kann. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden
durch: Gber die Ufer tretende Fllisse und Béche,
zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen
Talern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser. Die Flachen kénnen je nach értlicher
Situation ein haufiges oder auch ein extremes
Hochwasserereignis abdecken.

1.1.2 Gewasserunterhaltung

Entlang des Plangebietes verlauft der
Bodenbach Die Unterhaltung obliegt der
Gemeinde Iffeldorf.

Die Gewasserunterhaltung umfasst gemaf §
39 WHG die Pflege und Entwicklung eines
Gewassers. Hierzu gehért auch die Erhaltung
der Ufer, insbesondere durch Erhaltung und
Neu-anpflanzung einer standortgerechten
Ufervegetation sowie die Freihaltung der Ufer
fur den Wasserabfluss und die Zugénglichkeit.
Es sind daher 5 Meter breite Uferstreifen
entlang des Bodenbaches auszuweisen und im
Plan als Flachen fir die Wasserwirtschaft
darzustellen.

Vorschlag fur Festsetzungen:

.Innerhalb eines Uferstreifens von 5 m Breite
beidseitig entlang des Bodenbachs diirfen

Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 01.02.2023

13:0 veranlasst.

Wasserwirtsch | Die Belange des Hochwasserschutzes und der — Kenntnisnahme, eine
aftsamt vorsorge, insbesondere die Vermeidung und Anderung der Planung ist
Weilheim vom | Verringerung von Hochwasserschéaden, sind in der | nicht veranlasst: Es handelt
05.09.2022 Bauleitplanung zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. sich bereits um ein bebautes

Gebiet.
Uberschwemmungsflachen
sind im Umweltatlas Bayern
nicht dargestellt, lediglich die
sidostlichsten drei
Grundstiicke befinden sich in
einem wassersensiblen
Bereich. Dort werden die
Bauraume im Nordosten bis
auf den Bestand zurlick
genommen. Eine weitere
Ricknahme oder
Reduzierung des Baurechts
ist weder zuldssig noch
gewiinscht. Dies wiirde
mutmaflich zu einer
Entschadigungspflicht der
Gemeinde fiihren.

Kenntnisnahme, eine
Anderung der Planung ist
nicht veranlasst: Aufgrund
der Verrohrung des
Bodenbachs unter der
Kochler Strafte ist nicht mit
einem Ausufern des Bachs
im Baugebiet zu rechnen.

Kenntnisnahme, eine
Anderung der Planung ist
nicht veranlasst: Mit der
Bebauungsplanung sollen
mittel- bis langfristig
Uferveranderungen mit
Schaffung eines breiteren
Bachbetts ermdglicht
werden. Diese waren bei der
vorgeschlagenen
Festsetzung unzuldssig. Ein
5 m breiter Uferstreifen ist
aufgrund der ortlichen
Situation mit vorhandener
Strafle und Wohngebauden
nicht méglich. Geman
Abwagung zum Landratsamt
Weilheim-Schongau,
Fachlicher Naturschutz wird

Seite 13 von 23




weder hhenméRige Geldndeverédnderungen
vorgenommen werden, noch bauliche oder
sonstige Anlagen und Befestigungen erstelit
werden. Ebenso darf diese Flédche nicht zur
Lagerung von Materialien aller Art (z.B.
Kompost oder Abfall) verwendet werden.”

1.2 Uberflutungen infolge von Starkregen
Infolge von Starkregenereignissen kann es
auch fernab von Gewdssern zu Uberflutungen
kommen.

Die Vorsorge gegen derartige Ereignisse
beginnt auf Ebene der Bauleitplanung
Aufengebietswasser sollte auch in der
reguldren Entwasserungsplanung
grundsatzlich nicht in die Bebauung geleitet
werden (z.B. Anlegen von Abfang- und
Ableitungsgrében; Anlage von Gehdlzstreifen
oder Erosionsmulden in der
landwirtschaftlichen Flache oberhalb der
Bebauung).

Die Gemeinde, sollte weitere Festsetzungen
gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchst. cund d
BauGB treffen, um die Schaden durch
Uberflutungen infolge von Starkregen zu
minimieren. Die Anwendung der gemeinsamen
Arbeitshilfe ,Hochwasser- und
Starkregenrisiken in der Bauleitplanung“ von
StMB und StMUV wird dringend empfohlen.
Vorschlag fur Festsetzungen

.Die gekennzeichneten Fldchen und
Abflussmulden sind aus Griinden der
Hochwasservorsorge freizuhalten.
Anpflanzungen, Zdune sowie die Lagerung von
Gegensténden, welche den Abfluss behindern
oder fortgeschwemmt wer-den kénnen, sind
verboten.”

LDie Rohfullbodenoberkante des
Erdgeschosses der Geb&ude wird mindestens
25 cm lber Fahrbahnoberkante/ iiber Geldnde
festgesetzt.” (Hinweis: Dazu sollte die
Gemeinde moglichst Kote(n) im Plan und
Bezugshdhen angeben. Der konkreten
StralRen- und Entwésserungsplanung ist
hierbei Gewicht beizumessen).

. liefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu
gestalten, dass infolge von Starkregen auf der
Stralle oberflachlich abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.*

~Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus
der Kanalisation in tiefliegende Rdume sind
geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen,
z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.*
,Gebdude, die aufgrund der Hanglage ins
Geldnde einschneiden, sind bis 25 cm iiber
Gelédnde konstruktiv so zu gestalten, dass

Niederschrift Giber die offentliche Sitzung des Gemeinderates vom 01.02.2023

die Festsetzung Ziff. C.5.3
entsprechend angepasst und
eine Béschungsneigung von
1:1 oder flacher festgesetzt.

Die Héhenbezugspunkte fiir
die Wandhohen werden
dahingehend angepasst,
dass die Baukérper im Mittel
eher eine Wandhohe von 6,6
m erzielen kdnnen. Auf
welcher Hbéhe die
Eigentiimer die Oberkante
des FertigfuBbodens
errichten, will die Gemeinde
nicht vorschreiben.
Aufgrund des im
Zusammenhang bebauten
Ortsbereichs ist auch keine
sinnvolle Kennzeichnung
von Flachen fiir
Versickerungsanlagen oder
Abflussmulden mdéglich. Die
Vorschlage zu
Festsetzungen und
Hinweisen iberschneiden
sich teilweise, zusatzlich sind
aufgrund der Topographie
keine steilen Hanglagen und
expliziten FlieBwege von
wild abflieBendem Wasser
gegeben. Insbesondere der
vor
Bebauungsplanaufstellung
errichtete Neubau auf dem
Grundstiick FI.Nr. 442/5
(Kochler StralRe 67 a-c) liegt
im Bestand deutlich unter
dem Niveau der StralRe. Hier
kénnen weder
Festsetzungen, noch
Hinweise nachtragliche
Sicherheit erwirken. Im
Hinblick auf diesen
Baukérper und im Sinne der
Eigenverantwortung der
Bauherrn wird empfohlen,
folgenden Hinweis in den
Pian aufzunehmen.
<Aufgrund von Starkregen
und aufgrund von
Uberflutungen am
Bodenbach kann es zu wild
abflieBendem Wasser
kommen. Es wird empfohlen,
Bauvorhaben durch
geeignete bauliche
MalRnahmen vor in das
Gebaude eindringendem
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infolge von Starkregen oberflachlich
abflieBendes Wasser nicht eindringen kann."
Vorschlag fir Hinweise zum Plan:

~Schutz vor Uberflutungen infolge von
Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im
Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schéden zu vermeiden, sind
bauliche Vorsorgemal3inahmen zu treffen, die
das Eindringen von oberfidchlich abflieBendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm
iiber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten
wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B.
vor Lichtschéchten, ausgefiihrt werden.“

LDer Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird
empfohlen.“

1.3 Grundwasser:

Das Planungsgebiet liegt in einem Bereich mit
bekannten hohen Grundwasserstanden von
weniger als 3 m unter Geldnde. Der
Grundwasserstand muss somit bei den
Einzelbebauungen entsprechend durch
geeignete Erkundungen ermittelt werden.

Wird durch die geplanten Einzelbauvorhaben
auf das Grundwasser eingewirkt (z.B. Aufstau,
Umleitung, Absenkung), stellt dies einen
wasserrechtlichen Tatbestand dar und ist
vorab in einem wasserrechtlichen Verfahren zu
behandeln.

Vorschlag fir Festsetzungen:

,Die Einleitung von Grund-, Drén- und
Quellwasser in den &ffentlichen Schmutz-
/Mischwasserkanal ist nicht zuldssig."
Vorschlag fur Hinweise zum Plan:

.Die Erkundung des Baugrundes einschl. der
Grundwasserverhéltnisse obliegt grundsétzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei
Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss."

,Die geplante Bebauung liegt in einem Gebiet
mit bekannten hohen Grundwassersténden
weniger als 3 m unter Gelénde. Durch bauliche
MalRnahmen, wie eine wasserdichte und
auftriebssichere Bauweise des Kellers oder
eine angepasste Nutzung, kénnen Schéden
vermieden werden.
Grundstiicksentwésserungsanlagen sind
wasserdicht und auftriebssicher zu errichten.
Entsprechende Vorkehrungen obliegen dem
Bauherrn.”

1.4 Altlasten und Bodenschutz: Im Bereich des
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Wasser zu schiitzen. Eine
Sockelhéhe von mind. 25 cm
Uber der Fahrbahnoberkante
wird empfohlen.”

Es wird folgender Hinweis in
die Planung aufgenommen:
.Es ist mit hoch
anstehendem Grundwasser
zu rechnen. Die Erkundung
des Baugrundes einschl. der
Grundwasserverhéltnisse
obliegt dem jeweiligen
Bauherrn. Bauwerke sind bei
Bedarf durch wasserdichte
und auftriebssichere
Bauweise gegen
auftretendes Grund- oder
Hang- und Schichtenwasser
zu sichern. Eine Ableitung
dieses Wassers in die
ortliche Kanalisation ist
unzuléssig.“

Der Hinweis wird als Ziff.
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geplanten Bebauungsplanes sind keine
Grundstiicksflachen im Kataster gem. Art. 3
Bayer. Bodenschutzgesetz (BayBodSchG)
aufgefuhrt, fir die ein Verdacht auf Altlasten
oder schéadliche Bodenveranderungen besteht.
Vorschlag fir Hinweise zum Plan:

LSollten bei den Aushubarbeiten
organoleptische Auffélligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schédliche
Bodenverénderung oder Altlast hin-deuten, ist
unverziiglich das Landradsamt Weilheim-
Schongau zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2
BayBodSchG)."

1.5 Wasserversorgung: Samtliche Neubauten
sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage
anzuschliel®en. Die hierzu erforderliche
Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass
ausreichende Betriebsdriicke und auch die
Bereitstellung von Loschwasser im Brandfall
Uber die éffentliche Anlage gewahrleistet sind.
Insofern beseht mit dem vorliegenden Plan
Einverstandnis.

1.6 Abwasserentsorgung: Sémtliche
Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale
Abwasseranlage im Trennsystem an-
zuschlief3en. Die Dichtheit der
Grundstiicksentwésserungsanlagen ist nach
DIN 1986-30 vor Inbetriebnahme
nachzuweisen. Das &ffentliche Kanalnetz ist
entsprechend den technischen Regeln (DIN
EN 752) zu erstellen und zu betreiben.

In den Schmutzwasserkanal darf grundsatzlich
nur Schmutzwasser im Sinne von § 54 Abs. 1
Nr. 1 WHG eingeleitet werden (kein Drainage-
oder Niederschlagswasser), um hydraulische
Belastungen fiir das Kanalnetz und die
Klaranlage zu vermeiden.

1.6.1 Niederschlagswasser

GemaR § 55 Abs. 2 WHG soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert
werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
oder wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

Innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes
soll das Niederschlagswasser dezentral zur
Versickerung gebracht werden. Der dazu
notwendige Flachenbedarf ist im
Bebauungsplan zu beriicksichtigen. Auch auf
Privatgrundstticken missen die notwendigen
Rickhalte- und Sickerfldchen vorgesehen
werden.

Grundsétzlich ist die Kommune zur

D.4.5 in die Planung
aufgenommen.

Kenntnisnahme, unter D.4.2
ist ein entsprechender
Hinweis enthalten. Nachdem
es sich um ein bereits
bebautes Gebiet handelt,
wird davon ausgegangen,
dass auch die
Léschwasserversorgung
hinreichend gesichert ist.

Das Planungsgebiet ist
bereits im Bestand bebaut.
Eine Mdglichkeit zur Priifung
der Versickerungsfahigkeit
(Durchfiihrung von
Sickertests) besteht daher
fir die Kommune nicht.
Aufgrund der
Bodenzusammensetzung im
Planungsgebiet (fast
ausschlielich Braunerde
und Parabraunerde aus
kiesfiihrendem Lehm
{Deckschicht oder
Verwitterungsiehm) Giber
Carbonatsandkies bis -
schluffkies (Schotter)) ist
grundsatzlich von einer
guten Versickerungsfahigkeit
auszugehen.
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Beseitigung des Niederschlagswassers
verpflichtet. Sie kann dieses Benutzungsrecht
dem Grundstlickseigentimer nur dann
versagen, soweit ihm eine Versickerung oder
anderweitige Beseitigung von
Niederschlagswasser ordnungsgema mdglich
ist. Daher ist die Aufnahmefahigkeit des
Untergrundes fiir die jeweiligen
Einzelbauvorhaben vorab mittels Sickertest
nach Arbeitsblatt DWA-A 138, Anhang B,
exemplarisch an repréasentativen Stellen
nachzuweisen.

Die Nutzung von Niederschlagswasser als
Brauchwasser und der Hinweis der Vorlage
der Versickerungsfahigkeit auf dem jeweiligen
Grundstiick wird begrufit.

Vorschlag fur Festsetzungen: ,Das auf
privaten, befestigten Fldchen anfallende
geringverschmutzte Niederschlagswasser darf
nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet
werden. Dies gilt auch fiir Uberléufe von
Anlagen zur Regenwassernutzung (bspw.
Zisternen) und fiir sonstige nicht schédlich
verunreinigte Tag-, Stau-, Quellwésser sowie
Drén- und Sickerwasser jeder Art.”

.Gering verschmutztes Niederschlagswasser
von privaten, befestigten Fldchen ist vorrangig
auf den Baugrundstiicken ordnungsgeméfl zu
versickern. Die Versickerung soll vorzugsweise
breitfldchig und (iber eine mindestens 30 cm
méchtige bewachsene Oberbodenzone
erfolgen.”

LUnterirdische Versickerungsanlagen, z. B.
Rigolen, sind ohne geeignete Vorreinigung
nicht zuldssig. Sickerschéchte sind unzuldssig
/ vorab grundsétzlich technisch zu begriinden.
Notwendige Versickerungs- und
Retentionsrdume oder
Vorbehandlungsanlagen sind auf den privaten
Grundstiicken vorzuhalten.*”

LSofern eine Versickerung nachweislich nicht
méglich ist, ist ein Konzept mit der Gemeinde
auszuarbeiten, bei welchem das
Niederschlagswasser anderweitig schadlos
beseitigt werden kann.*

Vorschlag fir Hinweise zum Plan:
»Grundsétzlich ist fiir eine gezielte
Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser oder eine Einleitung in
oberirdische Gewésser
(Gewésserbenutzungen) eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde
erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden,
wenn bei Einleitungen in oberirdische
Gewdisser die Voraussetzungen des
Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in
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Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit
TRENOG (Technische Regein zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische
Gewdsser) und bei Einleitung in das
Grundwasser (Versickerung) die
Voraussetzungen der erlaubnisfreien
Benutzung im Sinne der NWFreiV
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung)
mit TRENGW (Technische Regeln fiir das zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser)
erfiillt sind."

Beschréankung auf Dacaher von 30 ° soll nur
Gauben betreffen.

Einfihrung einer GRZ anstelle einer GR zur
Festlegung der Bebaubarkeit. Mit einer GRZ
entstehen bei etwaigen Grundstiicksteilungen keine
Nachteile oder Ungerechtigkeiten, da das neue
Grundstiick in jedem Fall die adaquate Baudichte
erhalt.

Ergebnis= Beschlussvorschlag: Die Planung wird gem. vorstehendem Abwéagungsvorschlag
13:0 angepasst.

Anregungen Wiederkehren und Zwerchgiebel sollen fiir alle Stadtebaulich erscheinen
der Verwaltung | Dachneigungen zugelassen werden, die Wiederkehren und

Zwerchgiebel auch bei
flacheren Dachern im
Gegensatz zu sehr wuchtig
wirkenden Gauben
vertretbar, so dass die
Anderung tibernommen wird.
Mit dieser Umstellung entfallt
das Planzeichen A.3,
dagegen wird folgende Ziff.
C.2.1 neu aufgenommen:
LDie maximal zuldssige GRZ
betrégt 0,25. Hiervon sind 10
% ausschlielllich fiir
Terrassen zuléssig. Diese
diirfen die Baugrenzen um
bis zu 3 m (iberschreiten,
diirfen jedoch nicht in der
Vorgartenzone zu liegen
kommen. Sie sind auch nicht
im Wurzelbereich zu
erhaltender Bdume
(Kronentraufe +1,5 m)
zuldssig.” Dadurch entfallt
die bisherige Ziff. C.2.6.
Zusatzlich werden weitere
Festsetzungen
folgendermaflen angepasst:
bisherige Ziff.C.2.4, jetzt
C.2.5: ,Ausnahmsweise
diirfen Gebaude mit einem
Energiebedarf von max. 30
kWh/(m?a) die festgesetzie
GRZ ohne Terrasse um 10
% sowie die Wandhéhe um
0,25 m lberschreiten." Ziff.
C.2.5 (bisher), jetzt C.2.6:
.Die festgesetzte
Grundfléchenzahl darf durch
erdgeschossige
Wintergérten um bis zu 10%
(iberschritten werden, diese
diirfen die Baugrenzen um
bis zu 2 m (iberschreiten.”
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bis zu 2 m daberschreiten.”
Ziff.C.2.7: ,Die festgesetzte
Grundfléchenzahl von 0,25
darf durch Anlagen gem. §
19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1und 3
BauNVO um 100 %
Uberschritten werden, so
dass sich eine Gesamt-GRZ
von 0,5 ergibt. Diese darf
jedoch durch die gem. C.2.5
und C.2.6 zuldssigen
Anlagen (berschritten
werden. Je Wohngebéude
ist jedoch neben Garagen
oder Carports nur ein
Nebengebéude mit max. 20
m2 zulgssig.”

Ergebnis= 13:0

Beschlussvorschlag: Die Planung wird gem. vorstehendem Abwagungsvorschlag

angepasst

Anregungen der
Verwaltung

Zur Vermeidung ,libergrof3er’ Baukérper, die dem
Planungsziel zuwiderlaufen wiirden, soliten die
Baurdume gerade in den grofRen Baugrundstiicken
verkleinert werden.

Diese Anregung erscheint
sehr wichtig, gerade was die
drei sehr grofien
Baugrundstiicke FL.Nrn.
441/2, 443/9 und 443/10
anbelangt. Hier kdnnten
sonst sehr grof’e Baukorper
mit 250 bis liber 500 m?
Grundflache entstehen. Hier
werden die Bauraume
jeweils dahingehend
geadndert, dass zwei bzw.
drei getrennte Baukorper
entstehen kénnen. Dabei
werden die bestehenden
Baukérper beriicksichtigt.
Zur Vereinheitlichung der
Anzahl an Wohnungen wird
nicht mehr auf die
Grundstucksgrofie, sondern
auf die Grofte der Baukorper
abgestellt: Ziff. C.2.8 erhalt
daher folgende Fassung: ,Es
sind ausschlieflich
Einzelhéduser und
Doppelhé&user zulédssig. In
Baukdrpern mit einer
Grundflédche bis
einschlieRlich 180 m? sind
max. 2 Wohnungen zuldssig,
in Baukérpern > 180 m? sind
max. 3 Wohnungen
zulgssig.”

In der Planzeichnung
werden auf dem Grundstlck
FI.Nr. 441/2 zwischen den
drei Bauraumen noch
Flachen fir Garagen /
Carports gem. Planzeichen
A.11 ermoglicht.

Auf den Grundstiicken
FI.Nrn. 443/9 und 443/10

Niederschrift (ber die &éffentliche Sitzung des Gemeinderates vom 01.02.2023

Seite 19 von 23




werden keine Baurdume fir
Garagen festgesetzt. Ziff.
C.4.1 wird als Satz 2
folgender Passus
aufgenommen: ,/n den
Grundstiicken Fl. Nrn. 443/9
und 443/10 muss nur der
Abstand von mind. 5 m zur
StralRenbegrenzungslinie
eingehalten werden, dort
sind Garagen auch
aullerhalb der Baurédume
oder Flédchen fiir Garagen
zuldssig."445/19 bzw.

Die Vorgartenzone wird in
den beiden slddstlichsten
Grundstiicken FI.Nrn. 445
und 445/20 derart verkiirzt,
dass die
grundstiickszugewandte,
nordliche Grenze 5 m
nordlich der Siidgrenze der
Grundstiicke FI.Nr. 445/19
bzw. 442/12 Ostteil zu liegen
kommt. Dies erscheint
angemessen, da bei diesen
Grundstiicken ein sehr
breiter, &ffentlicher Gehweg
vorhanden ist und der
Bauraum bereits in die Zone
hineingeragt war

Ergebnis= 13:0

Beschlussvorschlag: Den Darlegungen der Verwaltung und die Planung wird wie

im Gemeinderat vorgestellt, angepasst.

Privateinwender
vom 03.09.2022

Erhalt des Baumbestands,

Neubau von Gebauden nur, dass der dérfliche
Charakter mit ausreichender Begriinung entlang
Kochler Strale und Bodenbach gewahrt bleibt
Grundflachenzah! von 0,2

Die Planungsziele lasse sich nicht mit §13a Abs.1
Satz 1 BauGB synchronisieren
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Einwendungen

Rechtsanwaltska | GemaR Entwurf erstrebt die Gemeinde mit dem Kennthisnahme: Im Zuge der
nzlei fir Bebauungsplan folgende Planungsziele: Aufstellung der Planung wird

eine Grundflachenzahl von
ca. 0,25 mit bzw. 0,225 ohne
Terrassen zugrunde gelegt.
Dies entspricht bei den
meisten der Grundstiicke
einer von der Gemeinde
durchaus gewlinschten,
mafvollen Nachverdichtung
um ca. 15-25%, bei einigen
Grundstiicken auch weitaus
mehr. Lediglich bei zwei
Grundstiicken wird eine
geringfiigige Verringerung
der Grundflache
vorgesehen, allerdings
erfolgt bei diesen eine
deutliche Erhéhung der
zulassigen Wandhéhe. Es ist
nicht ersichtlich, wieso eine
malvolle Nachverdichtung
bei gleichzeitiger Sicherung
der Grinstrukturen nicht mit
dem § 13a BauGB vereinbar
wére. Beim Grundstiick des
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Die Nutzbarmachung von Fléachen soll erheblich
eingeschrankt werden. Es soll ein Status quo ante
insbesondere der Durchgriinung und des
Baumbestands zementiert werden.

§17 BauNVO sieht als Orientierungswert fiir eine
bauliche Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet eine
GRZ von 0,4 vor. Dieses (ibliche Maf wird durch
die Gemeinde halbiert und damit eine Bebaubarkeit
der Grundstiicke im Plangebiet nachhaltig reduziert.
Dies zielt auf die unzulassige Negativplanung.
Grundstlicke der FI.Nrn. 441/1, 441/11, 441/4,
443/17 und 442/18 sind mit mehr Quadratmetern
Grundflache bebaut als der Bebauungsplan
zulassen will. GemaRk Begriindung ist erkennbar,
dass der planerische Wille der Gemeinde nicht
stadtebaulich relevante Nutzungen erstrebt,
sondern Nutzungen verhindern will. Die Belange
der jeweiligen Grundstiickseigentiimer finden bei
der Abwagung kein Gewicht.

Einwenders
Kenntnisnahme: von einer
.Zementierung“ kann nicht
die Rede sein. Von
insgesamt 24 im
Planungsgebiet erfassten
Baumen wird mit 8 Baumen
gerade ein Drittel des
Baumbestands zur Erhaltung
festgesetzt. In der Tat wird
jedoch, einhergehend mit
der Erhéhung des
Baurechts, eine Mindest-
Durchgriinung mit Erhalt
bzw. in einzelnen
Grundstiicken
Wiederherstellung einer
Durchgriinung entlang der
Kochler Strae festgelegt.
Auch beim Grundstiick des
Einwenders ergibt sich mit
der angepassten
Festsetzung der GRZ eine
baurechtliche Mehrung um
gut 18 % von bislang 184 m?
Grundfldche auf 218 m2
Grundflache fiir ein
Wohngebaude.
Kenntnisnahme. Gemah §
17 BauNVO handelt es sich
bei den 0,4 fir
Orientierungswerte fiir
Obergrenzen des Males
baulicher Nutzung. Im
Planungsgebiet muss sich
bislang ein Neubau nach §
34 BauGB hinsichtlich der
Art und des Males der
baulichen Nutzung, der
Bauweise und der
Grundsticksflache, die
iiberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren
Umgebung einfiigen.
Aufgrund der ahnlichen Art
der Nutzung kommen somit
im allgemeinen Wohngebiet
typischen Nutzungen in
Frage. Angesichts der
heterogenen Baudichte wird
tendenziell die héhere
Ausnutzung in Frage
kommen. Dies ist, wie oben
ausgefihrt, in der Regel 0,2.
Mit der GRZ von 0,25 mit
bzw. 0,225 ohne Terrassen
wird hier somit eine maRvolle
Nachverdichtung
zugelassen. Hier ist auch
darauf zu verweisen, dass
ein urspringlich beantragtes,
groferes Gebdude mit vier
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Wohnungen durch das
Landratsamt abgelehnt
wurde, weil es sich
hinsichtlich GréRe und auch
Anzahl der Wohnungen nicht
in das Baugebiet eingefiigt
hatte. Nunmehr wurde ein
Gebaude mit knapp 184 m?
Grundflache genehmigt. Mit
der Bebauungsplanung wird
ein Wohngebaude mit bis zu
218 m? Grundfléche
zuziiglich ca. 24 m?
Terrassenflache erméglicht.

In den benannten
Grundstiicken sind folgende
Grundflachenzahlen durch
die bestehende Bebauung
erreicht:

441/1: GRZ 0,24, Wandhohe
jedoch nur ca. 5,6 m; dieses
Grundstiick ist darliber
hinaus mit eine
Grundstiicksflache von 307
m? das kleinste aller
Baugrundstiicke.

441/11: GRZ 0,23, allerdings
Wandhoéhe nur ca.5,8 m
441/4: GRZ 0,15

443/17 mit 443/18: GRZ 0,21
Diese Grundstiicke belegen
gerade, dass es der
Gemeinde um eine maBvolle
Nachverdichtung bis zu
einem als vertraglich
erachteten Wert geht. Dies
steht im Einklang mit den
Vorgaben des § 13a BauGB
und beriicksichtigt sehr wohl
die Belange der
Grundstiickseigentiimer.

Ergebnis=
13:0

Beschlussvorschlag: Kenntnisnahme, eine Uber die vorbeschlossene Anderung
zum Landratsamts und der Verwaltung hinausgehenden Anderung ist nicht
veranlasst. .

Beschluss:

Die 10 Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange sowie die privat
eingereichte Einwendung aus der 6ffentlichen Auslegung werden einzeln nach
Vorschlag des Planungsbliros Terrabiota und jeweils anschlieRender

Diskussion
verabschiedet.

im Gemeinderat abgewogen und mit separatem Beschluss

Sollten diese Beschlusse zu keiner gravierenden Planénderung oder Anderung
der Begrindung fihren (redaktionelle Anderungen mdglich), kann der
Beschluss zur 2., evil. verkiirzten Auslegung der verabschiedeten gednderten
vorliegenden Planung mit Begriindung erfolgen.
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Der Gemeinderat fasst den Auslegungsbeschluss zur 2. Offentlichen Auslegung
des Bebauungsplanes Kochler Strafte mit Begriindung.

Abstimmungsergebnis: 13 : 0

GMR Julia Necker ist nach Art. 49 GO von der Beratung und Beschlussfassung

ausgeschlossen.
6. Antriage und Anfragen des Gemeinderates
7. Biirgerfragen

Um 20:09 Uhr wurde die Sitzung geschlossen.
Fur die Richtigkeit der Niederschrift

Gemeinde Iffeldorf

Vorsitze
", —
/.?'7//415 /§?f/ﬁf/
Hans La Christine Trischberger
Erster Bitgermeister Schriftfiinrerin
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