Gemeinde Wildsteig

Bebauungsplan ,In der Elle” INGEMELABCRO FCR BAUWESH T
mit integriertem Grinordnungsplan MUHLEGE & WEISKOPF gt

in der Fassung vom 11.02.2016

Beratende Ingenieure

Begrundung

Entwurfsverfasser:

Ingenieurblro MUhlegg & Weiskopf GmbH, MUhltalweg 9, 87640 Biessenhofen

Anlage 1: Ausschnitt aus dem rechiswirksamen Fidchennutzungsplan
Anlage 2: Liste der beteiligten Tréger &ffentlicher Belange
Anlage 3: Baugrunderkundung Geotechnisches Biro Bosch vom 10.10.201 4
Anlage 4: Geldndeschnitt A - A
Anlage 5: Baugrunderkundung Geotechnisches Blro Bosch vom 16.12.2015
Anlage é: Versickerungsberechnung der ErschlieBungsplanung.

1. Geltungsbereich, Lage, GréBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Gesamtfidche von ca. 2,0 ha bein-
haltet Teilfldechen (TF) der Flur-Nrn. 170 und 171 sowie fUr die externe Ausgleichsficiche A 2 die

Fl.-Nr. 2920; alle Fiichen in der Gemarkung Wildsteig.

Der Ortsteill Morgenbach liegt ca. 2 km suddstlich des Hauptortes Wildsteig.
Das Baugebiet befindet sich am sUdwestlichen Rand des Oristeiles Morgenbach und wird

wie folgt begrenzt:

Im SUden: Von der BodenaustraBe, FL.-Nr.210 (Wildsteig, OT Linden,
Sportgelénde, Morgenbach);

Im Westen und Norden: Von der freien Feldflur (Flur-Nr. 170 bzw. 171) und dem
Morgenbacher Weg (Fi.-Nr. 137);

Im SUdwesten: Vom Anwesen WOlfl (Fl.-Nr. 172);
Im Osten: Vom Birkenweg Flur-Nr. 37, und der anschlieBenden
Bebauung.

MaBgebend ist die Abgrenzung durch den Geltungsbereich im Lageplan des zeich-

nerischen Teiles im M. 1:1000.

MOhlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg ¢ * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0
Projekt Nr.: 1414000
19 von 37



Gemeinde Wildsteig
Bebauungsplan ,,In der Elle” INGEMELRBIRD 00 BALHESEN HUHLEGE & WEISKOPE o
m

mit integriertem Grinordnungsplan

Beratende Ingenieure

in der Fassung vom 11.02.2016

2.

3.1

Veranlassung und Bedarf

Der Gemeinde Wildsteig liegen Antrage dreier Gewerbetreibender (eine tierdrztliche Praxis
mit Tierklinik; ein Baggerbetrieb und ein Reifenhandel mit Autowerkstatt) sowie sieben
Nachfragen fir Wohnungsbauvorhaben vor. Der Gemeinderat hat daher am 10.02.2016
den Beschluss zur Aufstellung des gegensténdlichen Bebauungsplanes gefasst. Ziel des
Bebauungsplanes ist Bauland zur Verfigung zu stellen, Bauabsichten planungsrechtlich
abzusichern und Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden, zu minimieren oder ggf.

auszugleichen.

Wie viele Gemeinden steht die Gemeinde Wildsteig vor dem Problem, Baufl&chen nur
ausweisen zu kdnnen, wenn landwirtschaftliche Fldchen zu Bebauungszwecken zur
Verflgung gestellt werden. Dies ist hier der Fall. Die Gemeinde Wildsteig beabsichtigt, die
gegensitndliche FlGche kauflich zu erwerben.

GemdaB LEP 3.2(Ziel) sind in den Siedlungsgebieten die Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Die in geringer Anzahl vorhandenen Baulicken bzw. Brachfladchen
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsbereiche liegen alle in privater Hand und
sind damit fUr die Gemeinde fir eine Innenentwicklung nicht verfligbar. Ebenso verhdlt es
sich mit leerstehender Bausubstanz und den Moglichkeiten zur Nachverdichiung.

Baulandreserven sind in der Gemeinde nahezu ausgeschdpft,
Planungsrechtliche Voraussetzungen

Regionalplan Region 17 Oberland

Gemdss Regionalplan der Region Oberland (Region 17) gehdrt das  Wildsteiger
Gemeindegebiet zum léandlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhailtig gestérkt werden

soll {s. Karte 1a-Raumstruktur).

Wildsteig gehdrt It. Karte der Gebietskategorien zum ,,Alpengebiet" und zum regionalen

Fremdenverkehrsgebiet , Pfaffenwinkel”.

Der gegenstandliche Geltungsbereich liegt weder in Wasserschutzgebieten, Vorbehalts-
oder Vorrangbereichen fUr die Wasserversorgung, dem Hochwasserschutz oder dem Abbau
von Bodenschdatzen (s. Karfe 2 - Siedlung und Versorgung) noch in landschaftlichen
Vorbehalts-, Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebieten (s. Karte 3 — Landschaft und

Erholung).
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3.2

3.3

4.1

4.2

Fldchennutzungsplan (FNP)

Die Gemeinde Wildsteig besitzt einen mit Anderungen seit 17.01.1986 rechtswirksamen
Fldchennutzungsplan (Auszug s. Anlage 1).

Der gegenstéindliche Geltungsbereich ist darin als landwirtschaftliche Nutzfliche dargestelit
und wird It. Gemeinderatsbeschluss vom 10.02.2015 im Parallelverfahren (Siebte Anderung

des FiGchennutzungsplanes) gedndert.

Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine zu beachtenden Schutzgebiete (Natura 2000,
FFH, Biotope, Vogelschutz, Bayerisches Naturschutzgesetz efc.) vorhnanden. Der
Geltungsbereich berUhrt keine Gebiete besonderer oder herausragender Bedeutung fUr

Arten und Lebensr&iume.

Lage und Bestand
Geologie

Der Geltungsbereich ,In der Elle" gehdrt zur naturdumlichen Haupteinheit des Bayer.
Alpenvorlandes und liegt an der Grenze der naturrGumlichen Einheiten Lech-

Vorberge"(036) und ,, Ammer-Loisach-HUgelland" (037).

Lt. der Bodenuntersuchung des geotechnischen BlUros Bosch (s. Anlage 3) stehen lehmig,
kies-sandige Bdden mit mittleren/schiechten Erzeugungsbedingungen fir die Landwirtschaft
an. Ein besonderes dkologisches Entwicklungspotential fUr die Bdden ist nicht gegeben. Das
Grundwasser liegt tiefer als 6m unter Geléndeoberkante. DurchgefUhrte Sickertests haben
gezeigt, dass die Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der Schmelzwasserkiese

mit einem Durchidssigkeitsbeiwert von ki =2,8x104 m/s geplant werden kann.

Landschaft

Der Bebauungsplanbereich liegt am siUdwestlichen Rand des Oristeiles Morgenbach.
Westlich, sOdlich und nérdlich anschlieBend liegen landwirtschaftlich genufzte Fldchen

(intensiv genutztes Grinland). Ostlich anschlieBend liegt der bebaute Ortsbereich.
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4.3

4.4

4.5

Im-Hb&henlinien sind als Ergebnis der Auswertung von Geobasisdaten (Digitales Geldnde-
modell mit 2m — Raster) in der Planzeichnung angegeben.

Nutzungen/Baubestand

Das gesamte Bebauungsplangebiet wird derzeit als GrinlandflGche genutzt.
Bauliche Anlagen sind nur aulerhalb des Gelfungsbereiches (im SUdwesten das Anwesen
Wolfl, im Osten jenseits des Birkenwegs gewerbliche bzw. landwirtschaftiche Gebdude)

vorhanden.

Im Geltungsbereich sind weder B&ume noch Strucher vorhanden, Auf dem Anwesen Walfl
(an dessen GrundstUcksgrenzen) und sUdlich der BodenaustraBe sind Strauch- und

Baumpflanzungen vorhanden.

Denkmalpflege

Boden- und Gebdudedenkmale liegen im Geltungsbereich und in ndherer Umgebung nicht
vor. Das Gebdude Birkenweg Haus-Nr. 32 (Flur.Nr.34) ist in die Denkmaliiste eingetragen.
Auf die Meldepflicht bei Auffinden von Bodendenkmalfunden und die sofortige Einstellung

der Arbeiten wird hingewiesen (Satzung Ziff. B und D3).

Altlasten

Nach vorliegenden Erkenntnissen der Gemeinde und des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim 1.
Ob. sind im Bebauungsplangebiet weder Altlasten vorhanden, noch umweltgefdhrdende
Abfdlle abgelagert.

Feststellungen optischer oder organocleptischer Auffélligkeiten des Bodens, die auf eine
schédliche Bodenverdnderung oder Alflast hindeuten, sind dem Landratsamt Weilheim-
Schongau zu melden (Mitteilungspflicht gem. Art.1 BayBodSchG). Der betroffene Aushub ist
ggaf. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaBnahme zu

unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des Materials gekl&rt ist,
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5.1

5.2

53

5.3.1

Planung
Stéadtebauliche und landschaftspflegerische Planungsziele

1. Sicherstellung einer gecrdneten Bebauung

2. Verbesserung des Lebensraumes und des Naturhaushalts durch grUnordnerische
MaBnahmen

3. Der notwendige Ausgleich fUr den Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt zum Teil

innerhalp, zum Teil auBerhalb des Geltungsbereiches.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet wird durch eine ErschlieBungsstraBe mit in der Regel 7,5m breitem
StraBenraum an das &rtliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die StraBe verlGuft von der
BodenaustraBe im Siudwesten des Plangebietes ca. 90m in Richtung Norden, beschreibt

einen Bogen in Richtung Ost-Nord-Ost und erreicht nach ca.120m den Birkenweg.

Der StraBenraum teilt sich auf in:
- 55m StraBenbreite
- 0,75m Bankett sUd- und ostseitig
- 0,5m Bankett nord- und westseitig

- und0,75m Mulde nordseitig
Das Bankett dient zur Stitze der Randbefestigung und des Oberbaus der StraBe.
Iwischen den Parzellen 5 und é wird eine 5m breite LUcke offengehalten. Diese zum
Restflurstick Nr.171 fihrende Wegeverbindung dient dessen EigentUmer als ,Nofweg" zum

Verlassen des Flurstiicks (Hangbereich) an einer tiefgelegenen Stelle.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Dorfgebiet:
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Die Art der baulichen Nutzung wird aufgrund der N&he der landw. Hofstelle WOl

(Morgenbach Hs.-Nr.52), der Hofstellen Birkenweg Hs.-Nr.11 und Morgenbach Hs.-Nr. 47
sowie der sich als Dorfgebiet darstellenden Bebauung &stlich des Birkenwegs gem. § 5
BauNVO als Dorfgebiet festgesetzi:

,Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Refriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiefs dienenden
Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe

einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdéglichkeiten ist vorrangig RUcksicht zu nehmen.*

Zuldssig sind nach § 5 (2} BauNVO:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebdude,

2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgdrten und
landwirtschaftiche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebdaude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

5. Einzelhandesbetlriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe  des
Beherbergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fur oriliche Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe,

9. Tankstellen.

Ausnahmsweise kdnnen Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 zugelassen

werden."

Nach § 1 Abs. 9 BauNVO werden Vergnigungsstatten einschlieBlich Diskotheken nicht
zugelassen. FUr diese besteht in der Gemeinde Widsteig und speziell im Ortsteil
Morgenbach, in denen fir Tourismus und Erholung in intakter Natur geworben wird, kein

Bedarf.

Mit der Ausweisung des Baugebietes als Dorfgebiet gemdaB §5 BauNVO soll insbesondere

den Belangen der Landwirtschaff Rechnung getragen werden. Durch die Festsetzung der
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Art  der baulichen Nutzung als ,Dorfgebiet" soll ein Gleichgewicht zwischen
landwirtschaftlichen Interessen, nicht wesentlich stérenden Handwerks- und sonstigen
Gewerbebetrieben und der ebenfalls beabsichtigten Wohnnutzung erreicht werden.

Die Beteiligung der im Umfeld vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe ist durch die
Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 und 2 BauGB gegeben. Dort wird auch den
durch die Planung berUhrten Landwirten das Recht bzw. die Mdglichkeit eréfinet, sich zu

den Planungen zu duBBern.

MaB der baulichen Nufzung

Das Mass der baulichen Nutzung wird durch die Uberbaubaren Fidchen (Baugrenzen), sowie
durch die Grund- und Geschossfléchenzahlen bestimmt.

Gebdude kdnnen mit zwei Vollgeschossen errichtet werden: Im MD1 und MD2 mit
UntergeschoB und ErdgeschoB (AusfUhrungsart U+l) und im MD3 mit Erdgeschofl und
ObergeschoB (AusfUhrungsart E+l).

Eine Festsetzung der maximalen Wandhéhen von é6.7m (talseitig) im MD1 und MD2 sowie
67m (fur Wohngeb&ude) bzw. 6,5m (fir Gewerbegebdude) im MD3 begrenzen die
Héhenentwicklung baulicher Anlagen. Trauthdhen werden fir Wohngebdude mit maximal
5,7m festgesetzt.

Wegen der variablen Dachneigung von 22° bis 32° fUr Wohngebdude und 15° bis 24° fir
Gewerbegebdude sind auch maximale Firsthdhen (9,70m fir Wohngebdude und ¢,50m fOr
Gewerbebauten) festgesetzt.

Wand-, Trauf- und Firsth&hen beziehen sich im MD 1 und MD 2 wegen der Hanglage auf die
OK RohfuBboden des Untergeschosses, im MD 3 auf die OK RohfuBboden des
Erdgeschosses.

Die Festsefzungen der Trauf- und Kniestockhdhen dienen zur zweifelsfreien Bestimmung der
moglichen und stédtebaulich gewlnschten Begrenzung der Hangbebauung im MD1 und
MD2Z.

Die festgesetzten Grund- und Geschossflichenzahlen fur MD1 und MD2 (GRZ = 0,3; GFZ =
0.6) sowie fUr MD 3 (GRZ = 0,5; GFZ = 0,8)entsprechen den &rilichen Gegebenheiten.

Zur Begrenzung der Gebd&udegroBen sind auf allen Parzellen maximale Uberbaubare
Fldchen pro Gebdude angegeben.
Zur besseren Beurtellung der baulichen Mdoglichkeiten in der Hanglage wird die Anlage 4

(Geldndeschnitt A-A}) empfohlen.
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5.5

5.5.1

5.5.2

5.6

In den Parzellen 8 bis 11kénnen Einzel- und Doppelh&user errichtet werden.

Fléchenbilanz

Das Bebauungsplangebiet gliedert sich wie folgt auf:

Dorfgebiet ca. 14.429 m? 73.5%
Private GrunflGchen ca. 1.832 m? 9.3 %
Offentliche Grunfléche i, 692 m?2 S.5%
Ausgleichsfldche 1 ca. 843 m? 4,3 %
Verkehrsfléichen ca. 1.848 m? 9.4 %
Gesamtifl&che ca. 19.644 m? 100,0 %
Grinordnung

Ortsrandeingrinung

Die im Westen vorgesehene, im Mittel 12 m breite private Grinfliche und der im Norden des
Geltungsbereiches festgesetzte, im Mittel 5 m breite private Griunstreifen dienen  zur

Ortsrandeingrinung.
Gebietsdurchgrinung

Der inneren Gebietsdurchgrinung dienen der ca. 6 m breite Obstgehdlzgirtel im sUdlichen
Gebietsteilbereich, die AusfUhrung des Notweges nach Norden als Wiesenweg, die
Festsetzungen der Baumpflanzungen (je 1 Baum Il. Ordnung pro angefangener 500 m?
GrundstUcksfiiche) und die Gehdlzauswahl in den Privatflachen.

Die Gemeinde Wildsteilg verzichtet auf eine Begrinung des StraBenraumes der
ErschlieBungsstraBe mit Gehdlzen, da die Erfahrungen in anderen Baugebieten gezeigt
haben, dass von EingrinungsmaBnahmen auf den privaten Flédchen in ausreichendem

Umfang ausgegangen werden kann.

Baugestaltung

Die rechtliche Grundiage fUr die Festsetzung der Gestaltung im Bebauungsplan leitet sich
aus Art. 81 BayBO i. V. m. § ¢ Abs. 4 BauGB ab.
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5.7

Entsprechend dem Gebietscharakier und der Einfigung in die Landschaft sowie zur
bestehenden Bebauung werden dementsprechend im Bebauungsplan
Gestaltungsvorschriften festgesetzt. Sie legen u. a. Dachform und Dachneigung, fest. Als
Dachform werden aus stédtebaulichen Grinden nur Sattelddcher ggf. mit Quergiebel
zugelassen.

Die Gestaltung der Gebd&ude soll so erfolgen, dass sie sich harmonisch in das umgelbende
Ortsbild einfUgen. Daher werden als Dachformen nur Sattelddcher mit variabler
Dachneigung von 22° bis 32° fUr Wohngebdude und 15° bis 24° fur Gewerbegebdude
zugelassen. Weiterhin sind Mindestdachiberstéinde von 0,80m an denTraufseiten und 1,00m

an den Giebelseiten vorgeschrieben.

In der Planzeichnung sind fUr jede Parzelle Hohenkoten (in m O NN) bezogen auf die
Oberkante des RohfuBbodens des Untergeschosses (MD1 und MD2) bzw. des Erdgeschosses
(MD3) angegeben. Zur Vermeidung unbilliger Harten dirfen die H6henkoten um den Betrag
von 25 cm Uber- oder unterschritten werden.

Deshalb wird den Bauherren auch die Méglichkeit eingerdumt, die Hauptfirstrichtung bis zu
20° zu drehen (auBer Parzelle 1), damit die Gebdudelage solartechnisch optimiert werden

kann.

Zur besseren Ausnutzung des Dachraumes sind einhiftige Satteldéicher (Firstabweichung zur
Bergseite maximal 1Tm von der Gebdudemitte) mit jeweils gleicher Dachneigung und
bergseits einem maximal 1,0m hohen Kniestock (gemessen von Oberkante Erdgeschoss-
decke bis Schnitt mit der Dachhaut) sowie stehende Gauben bei einer Dachneigung von

32° zugelassen. Schleppgauben sind aus ortsbildgestalterischen Grinden unzuldssig.

Garagen / Nebengebdude / Stellpléitze

Garagen, Uberdachte Stellpldtze (Carports) und Stellplize sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Fléchen zuldssig und sollen sich in der Gestaltung am Hauptgebdude
orientieren. Grenzgaragen sind zur besseren Ausnufzung der Grunsticke zuldssig

Die Festsetzung einer Mindestanzahl von Stellplétzen pro WE dient der Freihaltung des
StraBenraumes vor parkenden Fahrzeugen.

Der mif 6ém angebene Stauraum vor Garagen und Carports dient dem kurzzeitigen Abstellen
der Fahrzeuge wdhrend dem Offnen des Garagentores. Mit einem massiven Einschnitt in

Hanglagen muss, bis auf wenige Ausnahmen, nicht gerechnet werden.
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7.1

FUr Garagen und Carports, die mit ihrer Langsseite parallel zur StraBe errichtet werden, wird

ein Mindestabstand zur StraBe von 1,50m festgesetzt, um ein sicheres Befahren zu

ermaoglichen.

Bodenordnende MaBnahmen

Eine Umlegung nach § 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich und nicht vorgesehen. Durch eine
Zerlegung der Grundstiicke Flur-Nm. 170 TF und 171 TF in Bauflachen kbnnen eine frohzeitige

Besitzeinweisung und ein Grundbucheintrag ohne vorhergehende Abmarkung erfolgen.

Grinordnerisches Konzept / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Grinordnungsplanung sind folgende Leitlinien zu beachten:

s Einbindung des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild

s Verwendung standortgerechter, heimischer Geholze

o weitgehender Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens (soweit geologisch
maglich)

e Verbesserung der Wohnqualitat

7ur Erreichuna dieser Ziele dienen folgende grinplanerische MaBnahmen:

Beachtung von grinordnerischen MaBnahmen, Verwendung —einheimischer
Pflanzenarten bei der privaten Grinfléchengestaliung

- Natumnahe Gestaltung privater  Grinflachen mit  heimischen  Gehdlzen
(Pflanzbindung)

- Verzicht auf Betonsockel und Einhalfung eines Bodenabstandes bei der Errichtung
von Z&unen

- Schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

- Versickerung des Niederschlagswassers durch naturnah gestaltete Versickeranlagen

Aufgrund der beabsichtigten o©kologischen Durchléssigkeit der FreifiGchen ist  die
Einschrénkung von tfrennenden Elementen (Mauern, Z&une, Sockel, etc.) erforderlich.
Die Versiegelung der Freifldchen wird durch eine entsprechende Fesfsetzung Uber die

Oberfléichenbeschaffenheit von Stellpldtzen minimiert.

Mihlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg ¢ * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0
Projekt Nr.: 1414000
28 von 37



Gemeinde Wildsieig
Bebauungsplan ,In der Elle” INGENELRRLRD 7 BAAMESEN
mit integriertem GrUnordnungsplan
in der Fassung vom 11.02.2016

HOHLEGE s WEISKOPF ens

Beratende Ingenieura

7.2

Eine Durchgrinung des Gebietes wird durch die Festsetzungen auf den privaten Fldchen
sichergestelit. Durch die Ortsrandbegrinungen im Westen und Norden wird eine Einbindung

des Baugebietes in die umgende Landschaft ermdglicht.

Nafurschutzfachliche Eingriffsregelung

Die Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemd&B Art. 6 BayNatSchG dar.
Nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwdégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
bertcksichtigen. Aus diesem Grund werden im Rahmen des Bebauungsplanes sowohi
Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen als auch geeignete AusgleichsmaBnahmen
dargestellt. Die Ermittlung des Ausgleichsfléchenbedarfs erfolgt nach den ,,Grundsaizen fOr
die Anwendung der naturschutzrechilichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”, die
1999 (2. erweiterte Auflage Januar 2003) vom Bayerischen Staatsministerium  fOr
Landesentwicklung und Umweltfragen herausgegeben wurden (=, Leitfaden”). Dabei muss
zuerst der vorhandene Bestand und die Schwere des Eingriffs bewertet werden. Unter
Beriicksichtigung beider Kriterien sowie unter Einbeziehung der DurchfUhrbarkeit von
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen, IGsst sich dann ein sog. ,,Kompensationsfaktor*
ableiten, mit dem die Fiéiche, in die eingegriffen wird, multipliziert wird. Auf diese Weise wird

der Ausgleichsfléichenbedarf ermiftelt.

Die durch die Baugebietsausweisung zu erwartende Belastung fir die Schutzgiter Tiere /
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild, Kultur- und SachgUter sowie Menschen
ist im ebenen Bereich insgesamt als gering einzustufen und im HangfuBbereich als mittel.

Eine Vermeidung und Minimierung von Beeinfréchtigungen von Natur und Landschaft  wird
sowohl durch die planerische Konzeption erzielt als auch durch festgesetzte
MaBnahmen. Die nicht vermeidbaren Auswirkungen werden durch ékologische Ausgleichs-

und ErsatzmaBnahmen auf internen wie auch externen Fldchen kompensiert.

Der errechnete ékologische Kompensationsbedarf betragt 6.276 m?.

Die Umsetzung der &kologischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden  auf
einer Teilfldche des Flurstiicks 170 durchgefihrt (Pflanzung einer artenreichen Baumhecke
mit standortheimischen Wildgehdlzen, 843 m?) sowie auf einer Teilf&che des Flursticks 290 als
externe Flache mit dem okologischen Entwicklungsziel , Arfenreiche Extensivwiese”. Die
reale FldchengréBe der Teilfidiche von Fl-Nr. 290 befrdgt 4.895 m* und ist wegen des

erhéhten Herstellungsaufwands der Extensivwiese in vorliegendem Fall mit einer GréBe von
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8.1

5433 m? anerkennenswert. Somit ist der rechnderische Flédchenbedarf von 6.276 m?
nachgewiesen. Die &kologischen Ausgleichsfldchen sind im Plan als ,Fldchen for
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft"
festgesetzt.

(Weitere AusfUhrungen siehe im Umweltbericht)

Immissionen
Immissionen Landwirtschaft

Der Gemeinderat Wildsteig weist darauf hin, dass den Belangen der Landwirtschaft,
einschlieBlich der Entwicklungsmdglichkeiten bestehender Betriebe, durch die Ausweisung
des Baugebietes als Dorfgebiet (MD) gemdB § 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Rechnung getragen wird und auf die Interessen der Landwirtschaft vorrangig RUcksicht zu
nehmen ist, wie dies in der qudlifizierten RUcksichtnahmeklausel des § 5 Abs. 1 Safz 2
BaAuNVO verdeutlicht wird. Der Gemeinderat teilt die in Kommentaren zur BauNVO
vertretene  Meinung, dass die genannte Vorschrift dem bauplanungsrechtlichen
Ricksichtnahmegebot speziclgesetzlich vorgeht und sich aus dem Wortlaut des § 5 Abs. 1
Satz 2 BauNVO ausdricklich ergibt, dass in die Befrachtung der
ricksichtnahmebegUnstigten Betriebe nicht nur der vorhandene Bestand sondern auch die
Ublicherweise zu erwartenden Entwicklungsmaoglichkeiten einzubeziehen sind. Diese finden
nach Literaturmeinung (Baumgartner - J&de - Kupfahl/ Kommentar zur BauNVvO) ihre
Grenzen erst dann und dort, wo die Landwirtschaft genehmigungsrechtlich zu einer gemd&B
§ 4 BImSchG immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedUrftigen Anlage wird. Davon kann
nach Ansicht des Gemeinderates in den vorliegenden Féllen, in Anbetfracht der vorhanden
landwirtschaftlichen Strukturen und der betrieblichen Erweiterungsmoglichkeiten, nicht

ausgegangen werden,

Nach Meinung des Gemeinderates entspricht die Ausweisung des Baugebietes ,In der Elle"
der gesetzgeberischen Neudefinition des Dorfgebietes gemd&B § 5 BauNVO 1990. Die
vorrangige Ricksichtnahme findet ihren Ausdruck insbesondere in der Verpflichtung der
Wohnbebauung, die landwirtschaftstypischen Immissionen hinzunehmen. Der durch § 5 Abs.
1 BauNVvVQ erméglichte Wandel eines Dorfgebietes 1&sst nach Ansicht des Gemeinderates
ein verstarktes und engeres Nebeneinander landwirtschaftlicher und
nichtlandwirtschaftlicher Nutzungen generell zu. Der Gemeinderat folgt im Ubrigen auch der

ebenfalls im Kommentar Baumgartner-Jéde-Kupfahl vertretenen Rechtsauffassung, dass
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den landwirtschaftichen Betfrieben nicht eine Abwehrposition dahingehend eingerdumt

wird, dass nichtlandwirtschaftliche Nutzungen auf eine Distanz gehalten werden, die eine
Konfliktfreiheit garantiert.

Diesen Konflikt hat der Verordnungsgeber (It. Baumgartner-Jéde-Kupfahl) jedoch durch §5
Abs. 1 Satz 2 BauNVO 1990 in dem Sinne enfschieden, dass die heranrickende
nichtlandwirtschaftiche Nutzung, in diesem Fall das Baugebiet ,In der Elle", die

landwirtschaftsbedingten Immissionen hinzunehmen hat.

Der Gemeinderat stellt in Anbetracht der planungsrechtlichen Bestimmungen fest, dass auf
mégliche Emissionen, insbesondere die von landwirtschaftlichen Betfrieben ausgehenden

Belastungen, im Bebauungsplan (unter Nr. D 7.1) deutlich hingewiesen wird.

Angaben von landwirtschaftlichen Betrieben in der néheren Umgebung:
(die Betriebe sind auch in der Planzeichnung gekennzeichnet)
Anwesen Morgenbach 47, 82409 Wildsteig
Fl.-Nr. 233, Gemarkung Wildsteig
Viehbestand: 40 Rinder (MilchkuUhe) 2 Jahre und dlter
25 Rinder 1- 2 Jahre
10 StUck Jungvieh unter 1 Jahr
Art des Stalles: Warmstall;  Milchabholung:  Mittags

Lt. LRA WM ist ,der Abstand zum Baugebiet ausreichend. Bei einer zukinffigen

Betriebserweiterung wéiren die Belange der bestehenden Bebauung bestimmend.”

Anwesen Birkenweg 6, 82409 Wildsteig

FI.-Nr. 36, Gemarkung Wildsteig

Viehbestand: 20 Rinder [MilchkUhe) 2 Jahre und diter
13 Rinder 1- 2 Jahre
8 StUck Jungvieh unter 1 Jahr

Art des Stalles: Warmstall;  Milchabholung:  Mittags

Lt. LRA WM ist ,der Abstand zum Baugebiet ausreichend. Bei einer zukinftigen
Betriebserweiterung in Richtung Westen wdaren die Belange der bestehenden Bebauung

bestimmend. Eine zukUnftige Betriebserweiterung in Richtung SUden wére aufgrund des
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neuen Bebauungsplangebietes u.U. nicht méglich (abhéngig von Art und Umfang der

Erweiterung).”

Anwesen Morgenbach 52, 82409 Wildsteig
FI.-Nr. 172, Gemarkung Wildsteig
Viehbestand: 5 Rinder (MilchkUhe) 2 Jahre und &lter
2 Rinder 1- 2 Jahre
1 Stick Jungvieh unter 1 Jahr
Art des Stalles: Warmstal,  Milchabholung:  Nachmittag (ca. 15.00 Uhr)

Lt. LRA WM ist , der Abstand zur n&chstliegenden Baugrenze ausreichend, sofern die Tiere im
sUdlichen Hauptgebdude gehalten werden. Aufgrund der Mistlege im Norden des
Gebd&udes lassen sich Beeintréchtigungen (z.B. in Form von Fliegen) jedoch nicht véllig
ausschlieBen.

Eine zukUnftige Betriebserweiterung wére aufgrund des neuen Bebauungsplangebietes u.U.
nicht mdglich (abh&ngig von Art und Umfang der Erweiterung).”

Fine realistische Erweiterung kénnte hier nur nach Westen, der vom Baugebiet
abgewandten Seite, erfolgen.

Die Uberprifung der Absténde des Gebietes zu den im Umfeld vorhandenen
landwirtschaftlichen Betrieben hat ergeben, dass die Entfernungen ausreichend und
Betriebserweiterungen nicht ausgeschlossen sind. Hinsichilich der Larmbelastung fir das
Neubaugebiet kann nach Ansicht des Gemeinderates davon ausgegangen werden, dass
die zuldssigen Immissionsrichtwerte durch die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe

nicht Uberschritten werden.

Unabhéngig von der &ffentlich-rechtlichen Wirksamkeit erachtet es der Gemeinderat nach
wie vor fur zweckmdBig, beim Verkauf der Baugrundsticke in den notariellen Kaufvertrégen
einen Passus aufnehmen, in dem explizit auf die Duldung von Emissionen, die von

landwirtschaftlichen Betrieben ausgehen, hingewiesen wird.

Kaufer der Baugrundsticke, auf denen eine gewerbliche Nutzung erfolgen soll, werden
angehalten, bei der Erstellung ihrer Eingabeplanung darauf zu achten, dass gewerblich

genuizte Gebdude moglichst abgewandt zur Wohnbebauung entstehen.
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Beratende Ingenieure

8.2

9.1

9.2

9.2.1

9.2.2

Immissionsschufz = Verkehr

Auf dem Birkenweg wird vorwiegend innerdrtlicher Verkehr mit sehr geringer
Fahrzeugfrequenz abgewickelt.
Die neue ErschlieBungsstraBe dient nur dem Ziel- und Quellverkehr des Baugebietes. Es ist hier

deshalb mit keinen RichtwertlUberschreitungen zu rechnen.

Technische ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Im Gemeindegebiet Wildsteig kann von einer gesicherten Trink- und L&schwasserversorgungd
ausgegangen werden. FUr sémtliche Neubauten wird ein ausreichender Betriebsdruck und

im Brandfall ausreichend Léschwasser gewdhrleistet.

Eine ausreichende Dimensionierung und Matericlwahl der Leitungen wird in der

ErschlieBungsplanung berUcksichtigt.

Die Gemeinde Wildsteig weist darauf hin, dass AnschluB- und Benutzungszwang for die

Wasserversorgung in der gemeindlichen Wasserabgabesatzung geregelt ist.

Abwasserbeseitigung / Oberfldchenentwésserung

Abwasserbeseitigung:
Das Baugebiet wird im Trennsystem entwdssert und der Schmutzwasserkanal an die

bestehende Ortskanalisation angeschlossen.

Niederschlagswasserversickerung:

Im Bereich der Mordnenkiese, in dem die ErschlieBungsstraBe geplant ist, werden
Niederschiagswdasser Uber StraBenabldufe und einem Regenwasserkanal gesammelt und
unter Einbau einer Reinigungsstufe in einer Versickeranlage (Sickerboxen; z.B.der Fa. Rehau)
versickert. Die Lage der Sickerboxen ist im Sudwesten der Parzelle 13 direkt Ostlich der
ErschlieBungsstraBe geplant. Am zukinftigen Standort der Versickeranlage wurden aufgrund
der inhomogenen Bodenverhdlinisse am 08.12.2015 weitere Versickerversuche vom
Geotechnischen Biro Udo Bosch, Markt Reftenbach durchgefihrt. Als Ergebniss (siehe

Anlage 5) ist festzuhalten:
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Im Bereich der ErschlieBungsstraBe ist eine Versickerung nicht méglich. Im vorgesehenen
Bereich der Versickeranlage ergibt sich ein k-Wert von ca. 8 x 104

Die erforderliche Dimensionierung der Versickeranlage wird in der ErschlieBungsplanung
berUcksichtigt.

Da die Niederschlagswasserversickerung in Hanggrundsticken problematisch ist (ebene
Fldachen zur Versickerung sind rar; wohin flieBt das versickerte Wasser, werden dadurch Dritte
geschdadigt?), werden die Bauherren der Bauparzellen 1 bis 11 verpflichtet, Speicher fUr den
RegenwasserrUckhalt  (mit  gedrosseltem Ablauf in den Regenwasserkanal in der
ErschlieBungsstraBe), einzubauen.

Ein gedrosselter Uberlauf in diesen Speicheranlagen mit AnschluB an den gemeindlichen
Regenwasserkanal in der ErschlieBungsstraBe entlastet die zentrale Versickeranlage bei
Stark- oder Dauerregen.

Auf den Parzellen 12 und 13 ist nach der Baugrundbeurteilung (G. Bosch, Markt Rettenbach,
vom 10.10.2014, s. Anlage 3) eine Niederschlagswasserversickerung gut maoglich.

Das ergdnzende Gutachten (G. Bosch, Markt Rettenbach vom 16.12.2015) und die
Versickerungsberechnungen werden als Anlagen zur Begrindung Ubernommen und die
Ausweisung der entsprechenden Flache fur die Versickerungsanlage wird in die PLZ
eingetragen.

Entlang der im Hangbereich verlaufenden ErschlieBungsstraBe ist bergseitig eine 0,75 m
breite Entwésserungsmulde vorgesehen, die das Oberflachenwasser der ErschlieBungsstrale
und Sickerwasser aus dem Hangbereich aufnehmen kann. Vor jeder GrundstUckszufahrt wird
in die Mulde ein Schacht eingebaut. Die Schdchte sind durch eine Sammelleifung
verbunden, die nach dem Ende des Muldenverlaufs in den Regenwasserkanal der
ErschlieBungssiraBe mindet.

Fine Ableitung von Niederschlagswasser in  den bestehenden gemeindlichen
Regenwasserkanal entlang des Birkenweges ist nur fuor den EinmUndungsbereich der

ErschlieBungssiraBe in den Birkenweg vorgesehen.

7u beachtende Vorschriften:

Wie in den Hinweisen der Safzung bereits angemerkt sind bei der Bemessung der
Regenwasserbehandlungsanlagen die Regelungen des ATV-DVWK Merkblattes M 153
,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser', des DWA Arbeitsblatts A
138,“Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser”, die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV sowie die dazugehdrigen technischen

Regeln TRENGW (Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser) zu beachten.
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9.2.4

22.5

9.2.6

Kénnen die darin genannten Bedingungen nicht eingehalten werden, ist beim Landratsamt
weilheim-Schongau eine wasserrechtliche Genehmigung zu beaniragen!
Eine wasserrechiliche Genehmigung ist zum Beispiel erforderlich, wenn Niederschlagswasser

von unbeschichteten Kupfer-, Zink- oder BleiblechflGchen Uber 50 m? eingeleitet werden soll.

Wild abflieBendes Wasser:

Gegen wild abflieBendes Hangwasser mussen auf den Nordseiten der Parzellen 2 bis 6 und
auf den Westseiten der Parzellen 1, 6 und 7 eigenverantwortiich MaBnahmen [kleine Mulde
mit sUdseitigem kleinem Erdwall) getroffen werden.

Die Gemeinde Wildsteig stellf an den jeweils tiefsten Geléndepunkten (SUdwestecken der
Parzellen 1 und 7 sowie in der Nordostecke des Notweges Muldeneinlaufschéchte mit

Anschluss an den gemeindlichen Regenwasserkanal in der ErschlieBungsstrale her.

Grundwasser:

Wéhrend der Bodenuntersuchungen wurde in den Schurfen und Rammkernsondierungen bis
in Tiefen von ém und darunter weder Schicht- noch Grundwasser angetroffen. Nur im
sidosten des Baugebietes wurde zwischen ém und 8m unfer GOK Schichtenwasser
angetroffen.

Von den Bauherren ist eigenverantwortich zu prUfen, ob Vorkehrungen gegen
Grundwasser- oder Schichtenwassereintritt in Keller- bzw. UntergeschoBrdume zu freffen sind.
Falls beim Baugrubenaushub der Eintritt von Grund- oder Schichtenwasser eine Bauwasser-
haltung erforderlich macht, ist eine wasserrechtlichr Erlaubnis beim Landratsamt Weilheim-

Schongau zu beantragen.

Bachrenaturierung:

Von einer Renaturierung des verrohrten Murgenbaches sieht die Gemeinde Wildsteig ab.
Parallel zum Verrohrten Bach verlaufen ein Schmutzwasserkanal und die Wasserversergung
mit DN 150.

Fine okologisch wirksame Bachrenaturierung erfordert einen naturlich mdaandrierenden
Bachverlauf mit flachen Uferbereichen. Diese ist auf der kurzen Bachstrecke von nur 50 m

und durch die oben genannten Ver- und Entsorgungsleitungen nicht zu realisieren.

Mihlegg & Weiskopf GmbH *MUhltalweg 9 * 87640 Biessenhofen * Tel.: 08341/9364-0
Projekt Nr.: 1414000
35 von 37



Gemeinde Wildsteig

Bebauungsplan .In der Elle” INGENIELRBCRO FLR BEUWESEN i

mit integriertem Grunordnungsplan @QHEEE ﬂ‘ﬂi@fﬁ&nﬂ
in der Fassung vom 11.02.2016

Q24

9.3

9.4

Grunddienstbarkeit:

Die Gemeinde Wildsteig beabsichtigt den Bestand des verrohrien Murgenbaches, der
parallel dazu verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen, die AnschiuBleitungen und die
zentrale Versickeranlage fir den KR — soweit sie kinftig in privaten Grundsticken verlaufen
werden — mittels Grunddienstbarkeiten zu sichern. Damit wird auch die Unterhaltung (z.B.

Sanierung, Ereuerung) der Leitungen gewdhrieistet.

Stromversorgung

Zurzeit wird der Geltungsbereich noch von einer 20 kV-Freileitung Uberspannt. Die Gemeinde
Wildsteig beabsichtigt von der Bayernwerk AG ein Kostenangebot fUr die Verlegung der
Freileitung als Kabelleitung in den Morgenbacher Weg anzufordern.

Die Versorgung mit Licht und Kraftstrom wird von der Bayernwerk AG Uber Kabelleitungen
durchgefohrt; dazu wird das Niederspannungskabelnetz erweitert.

Erforderliche  Kabelverteiler- und  Anschlussschrénke  werden  im  StraBenbereich
vorderfrontbiindig in die Einfriedungen integriert. Eine je nach Leistungsbedarf der
Neubauten ggf. erfoderliche Transformatorenstation kann am erforderlichen Standort
erichtet werden. In der Planzeichnung ist ein maglicher Standort vorgeschlagen.

Die Hinweise der Bayernwerk AG zur ErschlieBung des Baugebietes werden in der
ErschlieBungsplanung berlcksichiigt.

Auf das Merkblatt Uber Baumstandorte und elekirische Versorgungsleitungen und
Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der Forschungsanstalt for StraBenbau und

Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125 wird hingewiesen.

Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom.

Bestandslagepléne kénnen Uber PlanauskunftSued@telekom.de angefordert werden.

Die Versorgung des Gebietes Uber Erdkabel wird angestrebt. Bei Bauvorhaben wird den
Bauherren empfohlen zwischen dem Gebd&ude und der GrundstUcksgrenze Leerrohre mit
dem Durchmesser 50 mm auf eigene Kosten zu verlegen.

Mit dem Versorgungstréiger ist eine rechizeitige Terminabstimmung hinsichilich der
Anbindung nofwendig. Die weiteren Hinweise der Telekom Deutschland AG zur ErschlieBung

des Baugebietes werden in der ErschlieBungsplanung berlcksichtigt.
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9.5 ErschlieBungstrager
ErschlieBungsirdger ist die Gemeinde Wildsteig.
9.6 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Weilheim-Schongau durchgefohrt.
9.7 Abwehrender Brandschutz
Die Hinweise der Kreisbrandinspektion sind in der vorliegenden Planung und werden ggf. in
der ErschlieBungsplanung berlcksichtigt.
10. Kartengrundiage

Die Kartengrundlage (digitale Flurkarte) wurde von der VG Steingaden zur VerfUgung
gestellt (Stand Feb. 2014).

Es wird darauf hingewiesen, dass nach Arf. 13 Abs. 3 des Gesetzes Uber die
Landesvermessung und des Liegenschaftskatasters (BayRS 219-1-F) jeder, der Arbeiten
beabsichtigt oder durchfihrt, die den festen Stand oder die Erkennbarkeit von
Vermessungszeichen gefdéhrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszeichen

beim Staatlichen Vermessungsamt zu beantragen hat.
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