Bebauungsplan "Vogelau"
Gemeinde Steingaden

BEGRUNDUNG gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Steingaden besitzt einen, mit Schreiben der Regierung von Ober-
bayern (Az.: 422-4621 -WM- 30.1) vom 11.11.1983 genehmigten Flachennutzungs-
plan. Dieser wurde bisher dreimal im férmlichen Verfahren geéndert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflache (WA), Sonstige Grinflache (Schutzstreifen, fir das Ortsbild bedeutsame
Grin- und Freiflachen) sowie als Flache fir die Landwirtschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr.
9 a BauGB ausgewiesen.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung hat die Gemeinde
Steingaden am 10.10.1996 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.
Zur Beachtung des Entwicklungsgebotes wird parallel hierzu It. Gemeinderats-
beschluf vom 25.3.1999 die Anderung des Fldchennutzungsplanes durchgefihrt.

Der Auftrag zur Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes sowie des Flachen-
nutzungsplan-Anderungsentwurfes wurde den Architekten, Dipl.-Ing.re Max J.
Albrecht, Hans Kopp, Schlipferweg 3, 82481 Mittenwald erteilt; mit der Einarbeitung
grunordnerischer Festsetzungen wurde die Arbeitsgruppe fir Landnutzungsplanung,
Frau Dr. Probstl, St. Andrastr. 8, 82398 Etting-Polling, beauftragt.

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Baugebiet liegt am nordwestl. Ortsrand von Steingaden und grenzt im Stid-
westen und Sldosten an Wohnbebauung, im Nordwesten und Norden an land-
wirtschaftliche Nutzflache sowie im Nordosten an einen Gehweg / landwirtschaftlichen
Fahrweg an.

Nahe der nordwestl. Grenze des Geltungsbereichs befindet sich das kartierte Biotop
Nr. 221.01

Das Gelénde fallt nach Norden ca. 7 m zu einer Senke ab und steigt im Gegenhang
ca. 3 m an. Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 3,5 ha, die Flache ist
durch Wirtschaftsgrinland gepréagt, erhaltenswerter Baumbestand ist im Geltungs-
bereich nicht vorhanden.

Zur Beschaffenheit des Untergrundes und Grundwasserstandes liegt ein geo-
technisches Gutachten des Grundbauinstitutes Dr. Ing. Georg Ulrich, Herbratzhofen,
88299 Leutkirch/Allgau vor.
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Geplante bauliche Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO
ausgewiesen.

Um die dorfliche Struktur zu erhalten, sowie eventuellen Fehlentwicklungen (Klein-
wohnungen als "Zweitwohnungen" mit allen Folgelasten fir die Gemeinde) vorzu-
beugen, wird aus besonderen stadtebaul. Griinden (§ 1 BauNVO Abs. 9) durch Fest-
setzung der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden/Parzelle eine
zu dichte Wohnnutzung mit Kleinwohnungen vermieden.

Das Mal? der baul. Nutzung wird durch die maximal zulédssige Grundfldche (zul. GR
max.), die Zahl der VollgeschoRe (Il) sowie durch die maximal zuldssige Wandhéhe
(WH) geregelt.

Im Nutzungsbereich 1 werden am neu entstehenden Ortsrand 9 freistehende
Einzelhauser, zweigeschoBig als "Kniestockhduser" (Wandhéhe maximal 5,0 m)
sowie im Nutzungsbereich 2 im AnschluR an die bestehende massive Wohn-
bebauung 18 Einzel- bzw. Doppelhauser, zweigeschoRig (Wandhéhe max. 6,5 m),
geplant. Im Nutzungsbereich 3 (Talbereich) sollen bei Bedarf auRer den vorge-
nannten Haustypen auch zweigeschoRige Hausgruppen realisiert werden kénnen.

Die Baukarper sind dem Ortsbild entsprechend mit Satteldach, Dachneigung 24 — 28
Grad in offener Bauweise auszufuhren. Fur freistehende Einzelhduser und Doppel-
hauser wurde eine MindestparzellengréRe von 600 gm gefordert (300 gm je Doppel-
haushaélfte), fur Hausgruppen insg. 1000 gm.

Art der Nutzung, Baudichte, Bauweise, Haustyp sowie Parzellengréfen wurden zur
Deckung eines dringenden Bedarfes an Wohnbaufldchen im "Einheimischenmodell”
nach den Vorstellungen der Gemeinde geplant.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Festsetzung der Baugrenzen
geregelt. Der Bebauungsplan sieht eine groRzlgige Festsetzung der Baugrenzen vor,
dies |aRt eine individuelle Gestaltung zu.

Garagen und Nebengebaude sind ausdrticklich auRerhalb der Baugrenzen zulassig,
jedoch nicht im Bereich der durch Planeintrag festgesetzten privaten Griinfiache mit
Ausgleichsfunktion (Ortsrandeingriinung); die befestigten Fldchen (Zufahrten) sollen
auf das absolut notwendige Maf beschrankt werden.

In den gestalterischen Festsetzungen zur Dachform wird auch fir Garagen und
Nebengeb&dude ein Dachiberstand von mind. 80 cm gefordert. Im Sinne des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden werden in Abweichung von Art. 6 bzw. Art. 7
BayBO fur grenznahe Garagen Mindestgrenzabsténde von 1,0 m zugelassen, so daR
gestalterisch unzureichende Grenzgaragen, die zur Nachbargrenze ohne Dach-
Uberstand ausgefiihrt sind, vermieden werden.

ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die bestehende Krankenhausstrae im Stiden.
Die einzelnen Parzellen werden unter Einbeziehung des ausgebauten landw. Fahr-
wegs im Osten Uber eine "Wendeschleife"; im Sudwesten erschlossen. Zwei Fahr-
bahnverengungen mittels Verkehrsinseln sollen das den WohnstraRen angemessene
Fahrverhalten férdern.
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Im Bereich der 6ffentl. Grinflache zur sldl. bestehenden Bebauung ist eine fuR-
laufige Verbindung (Geh-/Radweg) sowie eine Reserveflache fir einen gemeindl.
Abwasserkanal vorgesehen.

Die Stromversorgung obliegt den Lech-Elektrizitatswerken (LEW). Angestrebt wird,
die oberirdische 20 KV Leitung im Zuge der NeubaumaRnahmen zu verkabeln.

Die Wasserversorgung wird durch den AnschluR an das gemeindliche Wasser-
leitungssystem sichergestellt.

Die Abwésser werden der 6rtlichen Kanalisation zugefiihrt. Unverschmutztes Regen-
wasser aus Dach- und Hofflachen sind auf den Privatgrundsticken zu versickern.

Regenwasser von offentlichen befestigten Verkehrsflachen wird dem Retentionsteich
zur Versickerung zugeflhrt.

Lagern, Abstellen

Zur Forderung des Fremdenverkehrs durch Vermeidung von ortsverunstaltenden An-
lagen (Lagerplétze fir Schrott und Abfall, Wellblechgaragen, Stellflachen flir Boote,
Wohnwagen, oberirdischen Lagerbehaltern fir gasférmige und fliissige Brennstoffe)
werden aus besonderen stadtebaul. Grinden (§ 1 BauNVO Abs. 9) nicht zuldssige
Nutzungen festgesetzt.

Grinordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen tragen zur Qualitdt des Wohngebietes, seiner
Einbindung in die Landschaft und dem notwendigen 6kologischen Ausgleich bei. Die
festgesetzten Baumarten im Feuchtlebensraum kénnen sowohl! bei trockeneren als
auch feuchteren Bedingungen wachsen. Die festgesetzten Baumarten auf offent-
lichen Grinstreifen mit extensiven Wiesenflachen sollen die FuRwege begleiten und
den Charakter einer Allee erzeugen.

Die Einbindung des Wohngebietes in die Landschaft ist der Gemeinde besonders
wichtig. Dies soll durch eine breite Ortsrandeingriinung aus Baumen und Strauchern
realisiert werden. Um die Einbindung zu erhalten, sind Gehélze aus der aufgefGhrten
Liste zu verwenden.

Die extensiv genutzten, ungediingten, zweischirigen Wiesen stellen gegentiber dem
jetzigen Zustand eine oOkologische Aufwertung dar und bilden eine effektive
Pufferzone zu dem angrenzenden Biotop, das es im Rahmen der Bauleitplanung zu
schitzen gilt.

Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Die Gemeinde Steingaden wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung unter Verwendung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft’ an. Dabei kommt aufgrund der hydro-geologischen Verhéaltnisse, der
landschaftsasthetischen Situation und Lage das Regelverfahren zur Anwendung.
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Aufgestellt:
Mittenwa

Max J. Albrecht

Der Ausgangszustand der durch Wirtschaftsgriinland ohne Geholzbestand gepragten
Flache ist der Kategorie | zuzuordnen. Unter Beriicksichtigung der bestehenden, nicht
ausgleichbaren Versiegelung an Wegen und StraRen sowie den Bereichen &ffent-
licher oder privater Griinflaichen mit Ausgleichsfunktion ergibt sich eine Eingriffsflache
von ca. 2,9 ha.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten zahlreiche MaRnahmen zur
Vermeidung und Verminderung. Dazu zahlt die Durchgriinung des Baugebietes mit
GroRb&umen, die Anlage einer Versickerung des Oberflachenwassers im Gebiet, die
Einschrankung der Versiegelung auf privaten Grinflachen und die Einbindung des
Plangebietes in die Landschaft durch GroRbaumpflanzungen. Bei Heranziehen der
Matrix aus dem bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
ergibt sich aufgrund der VermeidungsmaRlnahmen ein rechnerischer
Ausgleichsbedarf von 0,58 ha. Dabei wurde aufgrund der Vermeidungsmafnahmen
der Faktor 0,2 angesetzt.

Im Planungsgebiet sind verschiedene MalRnahmen enthalten, die — gemessen am
Ausgangszustand — eine o6kologische Aufwertung bedeuten und einen Ausgleich
darstellen. Die geeigneten Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind entsprechend dargestelit. Die
breiten Geholzstreifen mit 8 m Tiefe und einer Zusammensetzung aus einheimischen
Badumen und Strduchern stellen einen Ausgleich fir den Eingriff in das
Landschaftsbild dar und verbinden das Baugebiet mit der umgebenden Landschaft.
Die ausgewdhlten Arten entsprechen einer standortgerechten Vegetation und
enthalten einheimische Straucher.

DarUber hinaus wird sudlich des Baugebietes feuchtes Wirtschaftsgriiniand zu
extensiven artenreichen Feuchtwiesen entwickelt. Durch die extensive Nutzung und
den Verzicht auf Dingung wird eine Okologische Verbesserung auch im
angrenzenden Biotop bewirkt, weil der Stoffeintrag reduziert wird. Der Flachenumfang
dieser MalRnahmen betrégt 0,6 ha.

Im Rahmen der Abwagung kommt die Gemeinde Steingaden zu dem Ergebnis, dass

aufgrund der VermeidungsmaRnahmen und der AusgleichsmaRnahmen im Gebiet
die Eingriffe kompensiert sind und kein zuséatzlicher Ausgleichsbedarf entsteht.

. 3.3.2003 Stei n,den 20 A7 2008

Worle,

Dipl.-Ing. Architekt 1. Burgermeister

Beratung zur Grinordnung

Dr. U. Prébstl



