Gemeinde Penzing
Lkr. Landsberg am Lech

Bebauungsplan ~Faretshauser Weg”
in Ramsach
Planfertiger Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen

Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts
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Die Gemeinde Penzing erldsst aufgrund §§2, 9 und 10 Baugesetzbuch -BauGB-,
Art. 91 Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern ~GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung.



-
-
o

"

Ll

-
-
-
-

| Ausgleichsflache
(] FI. Nr. 2096/1

Ubersichtsplan



R\ m—
» 1956

E .
[ ]
1731
[ ]
f °
; 1 °
n | .
4 HEs o
7 173118 5
i : == 1E
l i

TN
5 I5R 140 l
45
6 18 ]

= o @ E an
D % >~ JAUsa, ;== @
y -
e _"’ T ) A Weg
i [ ]3 =~/ Ga .'io’ (5
1763 LSl | O~ —
@ 4 !-‘3? 4’ ~
WA 2" 776 -~ / /6 A S 196
712 Bo~f SR LGRS [
176311 g i /[ Sickerflic

. %ﬁf A: :""‘a b
i |

., 1761)2
GB-,

: i 176111
den .

1766

VL =
E NOR| DEN

M = 1:1000

[ | 1 1 I 1 J
PZ12202BP_Rams.mcd 0 10 20 30 40 50m




-
~—
-~
bt
-

rsichtsplan
= 1:5000

2.1

2.2

2.3

3.1

3.

4.1

4.2

4.3

Festsetzungen

Geltungsbereich

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Das mit WA 1 und WA 2 bezeichnete Bauland wird nach § 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Das mit MD 1 und MD 2 bezeichnete Bauland wird nach § 5 (BauNVO)} als
Dorfgebiet festgesetzt. Ausnahmen i.S. des § 5 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig
(Vergniigungsstatten).

Die Anzahl der Wohnungen wird auf max. 2 Wohnungen je Wohngeb&ude
begrenzt.

MafR der baulichen Nutzung

GR 130 max. zuldssige Grundflache in gm (z.B. 130 gm )

Die festgesetzte Grundfliche darf durch die Grundfla-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten
und von Nebenanlagen bis zu 75 % iiberschritten wer-
den, soweit nicht durch die Planzeichnung anders fest-
gesetzt.

1 hochstzuldssige Zahl der Vollgeschosse (z.B. ein Voll-
geschoss)

i héchstzuldassige Zahl der Vollgeschosse, das obere
Vollgeschoss ist nur als ausgebautes Dachgeschoss
(z.B. zwei Vollgeschosse) zuldssig.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache
im Planungsgebiet ist nur offene Bauweise, Einzelhausbebauung, zuléssig.
Baugrenze

et s e e e ey

Uberschreitungen bis zu einer Tiefe von 2,50 m und einer Fliche von insgesamt
20 gm sind zuldssig, soweit es sich um Anlagen der passiven Solarenergienut-
zung (z. B. Wintergarten) handelt.

Die Abstandsfldachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.
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6.2
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6.6

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 BauNVO sind
unter Beachtung der Festsetzung A 3.1 Satz 2 allgemein zuléssig.

Geb&udehdhen und bauliche Gestaltung

Die Oberkante des Erdgeschoss-RohfuBbodens darf an der Talseite nicht mehr
als 0,50 m Uber der natirlichen Geldndeoberkante liegen. Nebengebdude und
Garagen diirfen mit OK FuRboden max. 0,25 m iiber dem natiirlichen Geldnde
errichtet werden.

Die Wandhéhe darf 4,40 nicht tUberscheiten; im MD 2 betrdgt die Wandhéhe
max. 6,10 m. Die Wandhéhe wird gemessen von der Oberkante des EG-
RohfuBbodens bis zum Schnittpunkt der AuBenwand (Traufseite) mit der Dach-
haut.

Die Baukdrper sind aus einfachen, rechteckigen Grundrissen zu entwickeln. die
Dacher der Hauptgeb&ude sind als symmetrische Sattelddcher mit durchgehen-
dem First auszubilden.

o Hauptfirstrichtung

+ Firstrichtung variabel

Dachneigung: 35° - 40° im WA 1, WA 2 und MD 1
20° im MD 2

Garagen und Nebengebdude sind mit Satteldichern, Dachneigung 20°-30°,
oder mit angelehnten Pultddchern, Dachneigung 10°-20°, zuldssig.

Als Dachdeckungsmaterial sind fiir die Hauptgeb&ude nur Ziegel und Dachsteine
in Rot- bis Rotbrauntdénen zuldssig; im MD 2 auch rot beschichtetes Stahltra-
pezblech.

Die maximale Breite einer Gaube betragt 1,70 m; Gauben miissen mindestens
einen Abstand von der AuRenkante Giebelwand und untereinander von 2,60 m
aufweisen. Die Summe aller Gaubenbreiten je Dachfliche darf max. % der
Dachlénge betragen.

Anstatt von Gauben kann je Geb&ude an einer der Traufseiten ein Quer- oder
Standgiebel mit einer maximalen Breite von 1/3 der Gebédudelédnge errichtet wer-
den. Quer- oder Standgiebel miissen sich in der Héhe dem Dachfirst des Haupt-
gebdudes unterordnen.

Dacheinschnitte sind unzuléssig.
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8.1

8.2
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9.1

Garagen und Stellplatze

Die Zahl der erforderlichen Stellpldtze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Penzing vom 15.04.1994, gedndert durch Satzung vom 13.11.2001.
Demnach sind fiir jede selbsténdige Wohneinheit

bis 45 gm 1 Stellplatz
bis 75 gm 1,5 Stellplatze
ab 75 gqm 2 Stellplétze

auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Garagen sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen sowie innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Sofern Garagen an der seitlichen
Grundstiicksgrenze vorgesehen sind, ist Grenzbebauung vorgeschrieben.

1
1 Ga | Umgrenzung der Flachen fir Garagen

Garagenzufahrten und Stellpldtze sind in wasserdurchldssiger Bauweise (Schot-
terrasen, Rasenpflaster, Kies) auszufihren,

Verkehr
offentliche Verkehrsflache
(AnliegerstraRe — gemischt genutzt)

B e v StraBenbegleitgriin

| L B landwirtschaftlicher Feld- und Waldweg

StraBenbegrenzungslinie

V Sichtfeld

Innerhalb der Sichtfelder ist jede Art von Sichtbehinderung wie Z&une, Bepflan-
zung, Wille, Stellplatze, Ablagerungen u. dgl. iber 0,80 m Uber der Fahrbahn-
ebene unzuldssig. ausgenommen hiervon sind einzelstehende, hochstdmmige, in
Sichthohe unbelaubte Biume mit einem Astansatz ab 2,50 m {iber der Fahr-
bahnebene.

Grinordnung und Freiflaichengestaltung

zu pflanzende Baume

Eine von der Planzeichnung abweichende Lage und An-
zah! der zu pflanzenden Biume ist unter Einhaltung der
Planungsabsicht zuldssig.

zu pflanzende freiwachsende Hecke

| | private Griinfliche — Ortsrandeingriinung
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Die unbebauten Flidchen der bebauten Grundstiicke sind gértnerisch anzulegen
soweit sie nicht als Geh- und Fahrfldchen oder als Stellplatzflichen fiir Kraft-
fahrzeuge bendétigt werden. Pro 250 gm nicht (iberbauter Grundstiicksflache ist
mindestens ein Baum zu pflanzen.

Fir Baum- und Strauchpflanzungen im 6ffentlichen Raum und auf privaten
Grundstiicksfldchen, die unmittelbar an &ffentliche Bereich angrenzen bzw, den
Ubergang zur freien Landschaft darstellen (Ortsrandeingriinung), sind nur die
folgenden heimischen standortgerechten Gehdlze zu verwenden.

Baume: Esche, Linde, Feldahorn, Salweide, Vogelkirsche, Spitzahorn, Ross-
kastanie, Stieleiche, Hainbuche, Eberesche, Walnuss sowie alle
gangigen Obstarten;

PflanzgroBe: Hochstamm 3 - 4 mal verpflanzt; Héhe 300-400 cm,
Stammumfang (ausgenommen sind Obstbdume) 18-20 cm.

Strducher: Hartriegel, Pfaffenhitchen, Haselnuss, WeiRdorn, Kornelkirsche,
Schneeball, Holunder, Weiden, Liguster, Hundsrose;

PflanzgréRe: 2 mal verpflanzt

Die Ortsrandbereiche sind mit Bdumen und Strauchern intensiv zu bepflanzen;
Pflanzung der frei wachsenden Hecke: 3 Reihen, Reihenabstand 1,00 m und
Pflanzenabstand 2,00 m.

Die nach diesen Festsetzungen gepflanzten Gehélze sind zu pflegen und zu er-
halten. Ausgefallene Béume sind auf Kosten der Eigentiimer nachzupflanzen.

Im direkten Umgriff der Geb&dude sind ausnahmsweise Abgrabungen bzw.
Aufschittungen (Terrasse) bis zu einer Héhe von maximal 0,50 m zuldssig.

Dem Bauantrag ist ein Freifldichengestaltungsplan, der aus diesen Festsetzungen
entwickelt ist, beizufiigen.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur sockellose Zdune mit maximal 1,20 m Héhe Gber OK
Randstein aus senkrechten Holzlatten oder hinterpflanzte Maschendrahtzédune
zuldssig. Garagenvorplétze dirfen gegeniiber der ErschlieBungsstraBe nicht ein-
gefriedet werden bzw. ist im Zufahrtsbereich an der ErschlieRungsstrae ein
5 m tiefer Stauraum von Einfriedungen freizuhalten, wenn Garagen in der hinte-
ren Grundstiickshélfte errichtet werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemé&R & 1a Abs. 3 BauGB sind folgende AusgleichsmaRnahmen fiir den Eingriff
in Natur und Landschaft erforderlich:

Fir das Gebiet ,Faretshauser Weg” (Bauflache 4.925 gm) ist ein Ausgleich mit
dem Faktor 0,3 = 1480 gm zu schaffen. Der Ausgleich kann im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans nicht geplant werden. Er wird auf dem gemeindlichen
Grundstiick Fl. Nr. 2096/1 Gmkg. Ramsach nachgewiesen, das mit Mischwald

aufgeforstet wird.
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MaRangabe

3,0
—,-L,T- MaRangabe in Meter (z.B. 3,00 m)

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

bestehende Grundstiicksgrenze

> ey aufzuhebende Grundstiicksgrenze
—————————— Vorschlag fir Teilung der Grundstiicke

173116 Flurstiickshnummer (z.B. 1731/6)

vorhandenes Haupt- und Nebengeb&ude

Gebdudeschema, Vorschlag

@ Parzellennummer (z.B. 3)

Sémtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die gemeindliche Wasserver-
sorgungsanlage anzuschlieRen.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben sind an
die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage des Abwasserzweckverbands Penzing-
Weil vor Fertigstellung anzuschlieRen.

In Teilen des Planungsgebiets ist mit erhéhtem Grundwasserstand zu rechnen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflichen und sonstigen Fldchen,
auf denen nicht mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, ist zu ver-
sickern. Ausreichende Flachen sind dafiir vorzusehen. Am &stlichen Rand, im
Stralenbegleitgriin, ist eine Sickerfldche einzuplanen.

Fir die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten grund-
sétzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV}) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).

Das Planungsgebiet ist nach Kenntnis der Gemeinde altlastenfrei.

Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Landsberg/Lech
gemdl §& 12 Abs. 3 Ziffer 2a LuftVG.
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Die Errichtung von Bauwerken und das Anpflanzen von Baumen in diesem
Bereich darf von der fiir die Erteilung der Baugenehmigung zusténdigen Behé&rde
bei Uberschreiten der in § 12 Abs. 3 Ziff. 2 a LuftVG genannten Begrenzungen
jedoch nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung Std - Ast Miinchen -
Militdrische Luftfahrtbehdorde - genehmigt werden (§ 12 Abs. 3 Ziff. 2 a
LuftVG).

Das Aufstellen von.Krénen als Errichtung anderer Luftfahrthindernisse i.S.v. §
15 Abs. 1 Satz 1 LuftVG i.V.m. §§ 12 ff LuftVG bedarf im Bereich des § 12
Abs. 3 Ziff. 2 a LuftVG bei Uberschreiten der dort genannten Begrenzungen der
besonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung Siid — Ast Minchen -
Milit. Luftfahrtbehorde — (8 15 Abs. 2 Satz 3 LuftVG).

Archédologische Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht gemdR Art. 8 DSchG
und sind den zustdndigen Fachstellen unverziiglich zu melden.

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte

MaRentnahme: Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewdhr ftr MaRhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen aus-
zugleichen.

Planfertiger: Miinchen, den <9 Mad, Coo 6

--------------------------------------------------------

....................................................................

Gemeinde: Penzing, den & ...... e
......................... )wo) B

(Ottmar Mayr, Erster Birgermeister)



Verfahrensvermerke

2 b

I
1

(sige)

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
19.07.2004 gefasst und am 20.07.2004 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

Die frithzeitige Betelhgung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan Vorentwurf in der
Fassung vom 7 Jan..zi 51at in der Zeit vony ..... Giveadi BIS L sl 200
stattgefunden (8 3 Abs. 1 BauGB).

Die frilthzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentilcher Belange
zum Bebauungsplan Vorentwurf in der Fassung vom®.7.......i.oii . hat in der Zeit
VOM 2iveiiiiieeeeor bis ;}.?...C.';-:ZZ..?:‘:*.E stattgefunden {8 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

07 e\nr‘r‘

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am ! E..ifl..‘f ....... - gebilligten

Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vomg.}?.......:,‘..: 2%%hat in der Zeit vom
Okt 2805 bis:........ .-eeviy stattgefunden (8 3 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vomﬂ.ﬁ..ﬁiﬁl..zl}s@rde
vom Gemeinderat am ............. .. gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

(Ottmar Mayr, Erster Bﬁrglmeister)

Der Bebauungsplan bedarf keiner Genehmigung.

Die ortstibliche Bekanntmachung iiber den Abschluss des Genehmigungsverfahrens
zum Bebauungsplan erfoigte am A6, Juni. 21} dabei wurde auf die Rechtsfolgen
der 88 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans
hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
ieeineenings in Kraft (8 10 Abs. 3 BauGBY).

(Ottmar Mayr, Erster Blrgermeister)
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Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke FI.Nm. 1731/1, 1731/3, 1731/6, 1761,
1762/1, 1763/1 sowie Teilflachen aus 1726, 1728, 1764 und 1961 der Gemarkung
Ramsach.

1 Planungsanlass und Verfahren

Der Gemeinderat Penzing hat am 19.07.2004 beschlossen, flr einen Bereich im
Ortsteil Ramsach einen Bebauungsplan aufzustellen. Dieser Beschluss wurde am
27.12.2004 erneut gefasst und der Umgriff wurde auf das Grundstiick Flur
Nr. 1761 erweitert. Ziel und Zweck der Planung ist die Sicherung der stadtebau-
lichen Ordnung und Entwicklung entsprechend der im Flachennutzungsplan vor-
gesehenen Darstellungen. Der Bebauungsplan erhielt die Bezeichnung ,Farets-
hauser Weg”.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde die Geschéaftsstelle des Pla-
nungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Munchen beauftragt.

2 Bestand und stadtebauliche Situation

Das ca. 0,95 ha grofRRe Planungsgebiet liegt in einer Entfernung von rund 3,5 km
zur Ortsmitte des Hauptortes Penzing am Gstlichen Ortsrand von Ramsach. Das
Gebiet grenzt an bestehende, bereits bebaute Bereiche an; dabei handelt es sich
um ein- und zweigeschossige Wohnbebauung bzw. weitgehend aufgelassene
landwirtschaftliche Betriebsgebdude. Im Osten grenzen landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an.

Das Planungsgebiet ist mit Ausnahme des Grundstlicks FI.Nr. 1761, auf dem
sich eine ehemals landwirtschaftliche Lager- und Maschinenhalle, die inzwischen
gewerblich als Lagerhalle genutzt wird, befindet, unbebaut. Das Geldnde hat ein
Gefalle nach Osten. Altlasten sind der Gemeinde im Geltungsbereich nicht be-
kannt. Altere, erhaltenswerte Geholzbestande sind an der &stlichen Grund-
stlcksgrenze von FIL.Nr. 1763/1 sowie 1762/1 vorhanden. Sie markieren und
betonen den Ortsrand, der durch einen in Nordsud-Richtung verlaufenden Feld-
und Waldweg begrenzt wird.

Die ErschlieBung erfolgt Uber den Faretshauser Weg, der gegeniiber der Dorfkir-
che an die Dorfstralle angebunden ist und nach Osten hin in die freie Landschaft
flhrt.

3 Planungsrechtliche Situation

Die Gemeinde Penzing hat in den letzten Jahren einen Fldchennutzungsplan auf-
gestellt, der noch nicht endglltig wirksam geworden ist. Die Gemeinde ist be-
muiht, den Flachennutzungsplan unter Berlicksichtigung einiger Anderungen und
Erg&nzungen moglichst bald endgulltig zur Wirksamkeit zu bringen. Der vorlie-
gende Bebauungsplan ist aus den dortigen Darstellungen entwickelt.

Der Bebauungsplan erreicht nicht die in Anlage 1 Nr. 18 zum UVPG genannten
Schwellenwerte und ist daher nicht UVP-pflichtig.
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5.2

Planungsziele

Beiderseits des Faretshauser Wegs soll Baurecht, Uberwiegend fir den Bedarf
der einheimischen Bevodlkerung, geschaffen werden. In den Umgriff wird eine
frihere landwirtschaftliche Maschinenhalle einbezogen, die inzwischen als ge-
werbliche Lagerhalle genutzt wird. Der Bebauungsplan soll die naturrdumlichen
Gegebenheit berlicksichtigen und der Situation am Siedlungsrand des Ortsteils
gerecht werden. Durch griinordnerische Festsetzungen soll ein qualitdtsvolles
Wohnumfeld entstehen und ein Ausgleich fir die Bebauung und Versiegelung
des Bodens erzielt werden. Ein intakter Ortsrand am Ubergang zur Landschaft
soll entsprechend ergénzt und komplettiert werden.

Inhalt des Bebauungsplans

Der ca. 0,95 ha umfassende Umgriff des Bebauungsplans setzt sich wie folgt
Zusammen:

WA 1 ca. 1.786 gm
WA 2 ca. 2.174 gm
MD 1 ca. 1.275 gm
MD 2 + ca. 2.278 gm
Nettobauland ca. 7.513 gm
Flache fur VerkehrserschlieBung
(incl. Sichtfeld) + ca. 2.037 gm
Umgriff ca. 9.550 gm

Art der baulichen Nutzung

Im Planbereich, ebenso in der direkten Umgebung ist die gemischtgenutzte Bau-
struktur eines Dorfgebiets (MD) entsprechend BauNVO nur noch teilweise gege-
ben; auch in der Umgebung existieren keine Tierhaltungen mehr. In den letzten
Jahren wurden mehrere landwirtschaftliche Héfe abgebrochen und z. T. mit
Wohngeb&uden bebaut.

Aus diesem Grund wird die Art der Nutzung so aufgeteilt, dass beiderseits des
Faretshauser Wegs allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und nur der stdli-
che Bereich, bestehend aus der ehem. Lager- und Maschinenhalle und zwei
Wohngebduden, wird als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen. Wegen der Ortsrandla-
ge wird die Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude auf max. zwei Wohnungen
begrenzt.

Mals der baulichen Nutzung

Das Mal: der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachen in
Zuordnung zu den einzelnen Baurdumen, der Zahl der Vollgeschosse (I, Il) sowie
der Wandhéhe (max. 4,40 m bzw. 6,10 m) bestimmt. Daraus lassen sich eine
durchschnittliche Grundflachenzahl GRZ von 0,18 bzw. 0,41 (MD 2) sowie eine
durchschnittliche Geschossflachenzahl GFZ von 0,36 bzw. 0,41 (MD 2) errech-
nen. Soweit in der Planzeichnung nicht anders festgesetzt, darf die ausgewiese-
ne Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren
Zufahrten und von Nebenanlagen bis zu 75 % Uberschritten werden.
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5.4
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Stadtebauliches Konzept und bauliche Gestaltung

Das stadtebauliche Konzept knlipft an die vorhandene Bebauung an und nimmt
Bezug auf die Situation am &stlichen Ortsrand von Ramsach. Ein in Nordsid-
Richtung verlaufender landwirtschaftlicher Weg, der in Abschnitten von markan-
ten Hecken oder Baumreihen begleitet wird, bildet die Grenze flr die beiderseits
des Faretshauser Wegs geplante Bebauung. Vorgesehen sind insgesamt sieben
Einzelhauser jeweils mit wechselnder Firstrichtung.

Uber die Gestaltung der Gebaude, der Nebenanlagen sowie lber die dffentlichen
und privaten Bereiche werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen. Es
werden Aussagen gemacht zur Hohenentwicklung der Geb&ude, zur Fassaden-
und Dachgestaltung, zu den Einfriedungen sowie zur Grinordnung.

Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Grinordnung

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemal § 1a BauGB
{Vorgehen nach Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”)

1. Das am 0Ostlichen Ortsrand von Ramsach liegende Planungsgebiet schlief3t
an bebaute Bereiche an bzw. der sidliche Teil (MD 2) ist bereits bebaut.
Das Gelande ist leicht nach Osten geneigt und wird derzeit groRtenteils
landwirtschaftlich als Grinland genutzt. Zwei Reihen von &lteren Laub-
b&umen befinden sich an der 6&stlichen Grundstiicksgrenze wvon Flur
Nr. 1762/1 und 1763/1. Dieser Geholzbestand bleibt erhalten.

Die Bedeutung der zur Bebauung vorgesehenen Bereiche WA 1, WA 2 und
MD 1 ist sowohl fiir das Schutzgut Arten und Lebensrdume als auch fir
die Schutzglter Wasser, Boden, Klima/Luft und Landschaftsbild gering
(Kategorie I},

(Der Bereich MD 2 wird bei der Ermittlung nicht herangezogen, da kein zu-
satzliches Baurecht geschaffen wird).

2. Fur die geplante Bebauung im WA und MD 1 ist eine Grundflachenzahl von
0,18 vorgesehen; damit Einstufung als Flache mit niedrigem bis mittleren
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad (Typ B); Kompensationsfaktor 0,2-0,5.

3.  Aufgrund der geringen Ausgangsbedeutung der Schutzgliter und der Ein-
stufung der geplanten Bebauung und Nutzung zu Typ B ergibt sich folgen-
der Ausgleichsbedarf:

Bauland WA 1 ca. 1.650 gm
(abzliglich Ortsrand) WA 2 ca. 2.070 gm
MD 1 + ca. 1.205 gm
ca. 4.925 gm
3. Im vorliegenden Gebiet wird ein Kompensationsfaktor von 0,3 fUr ange-

messen erachtet, da im Bebauungsplan weitgehende Aussagen und Bin-
dungen zur Grinordnung enthalten sind, die eine ausreichende Begriinung
des Baugebiets bewirken und einen angemessenen Ubergang vom bebau-
en Gebiet in die umgebende Landschaft gewahrleisten werden.

Fir das Gebiet ,Faretshauser Weg” (Bauflache 4.925 gm) ist ein Aus-
gleich mit dem Faktor 0,3 = 1.480 gm zu schaffen.
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gemeindlichen Oko—-Konto zugefiihrt.

Durch die Festsetzungen zur Grinordnung soll das Orts- und Landschaftsbild, ins-
besondere der Ortsrand neu gestaltet und die Begriinung der Baugrundstiicke si-
chergestellt werden. Im Ubrigen werden MaRnahmen festgesetzt, um die Versiege-
lung des Bodens mdglichst gering zu halten. Die vorgesehene Eingriinung der La-
gerhalle erfolgte in Anlehnung an die Auflagen des friheren Bauantrags.

Verkehr, Garagen und Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber den Faretshauser Weg sowie ber des-
sen Weiterfuhrung nach Suden bis zum MD 2. Der Faretshauser Weg ist an die
Dorfstralle angebunden.

Garagen sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen sowie innerhalb der
Baurdume zuldssig. Die Flachen fir Garagen werden mit 8 bzw. 10 m Tiefe festge-
setzt; damit besteht ausreichend Planungsspielraum fir die kinftigen Bauherren.
Garagenzufahrten und Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Kies, Ra-
senpflaster, Schotterrasen) auszufiihren.

Flugsicherheit, Immissionen

Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Landsberg/Lech
gemal § 12 Abs. 3 Ziffer 2a Luft VG; hier sind entsprechende Auflagen zu beriick-
sichtigen. Die Unterlagen Uber den Bauschutzbereich liegen beim Landratsamt
Landsberg am Lech auf.

Bei den im naheren Umfeld des Planungsgebiets im Dorfkern von Ramsach noch
vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieben ist die Viehhaltung weitgehend einge-
stellt. Durch die ortsubliche Nutzung der angrenzenden, weiterhin landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicke ist gelegentlich mit Geruchsbelastigungen zu rechnen.

Bodenordnende MaRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind bodenordnende MaRnahmen nicht
erforderlich; im WA 1 und WA 2/MD 1 nur vereinfachte Umlegung gem. § 80
BauGB.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, wasserwirtschaftliche Belange

Die notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der DorfstraRe vorhan-
den und mussen dem Bedarf entsprechend, in dem auszubauenden Faretshauser
Weg weitergefihrt werden. In der DorfstraRe sowie im Faretshauser Weg West
verlaufen mehrere Kabelleitungen der Lechwerke AG.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage der Gemeinde Penzing anzuschlieRen.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben sind an die
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage des Abwasserzweckverbands Penzing-Weil
vor Fertigstellung anzuschlieR3en.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen,
auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig zu
versickern. Ausreichende Flachen sind dafiir vorzusehen.
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Erschliefung, Ver- und Entsorgung, wasserwirtschaftliche Belange

Die notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der DorfstralRe vor-
handen und mussen dem Bedarf entsprechend, in dem auszubauenden Farets-
hauser Weg weitergefihrt werden. In der DorfstraRe sowie im Faretshauser
Weg West verlaufen mehrere Kabelleitungen der Lechwerke AG.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage der Gemeinde Penzing anzuschliel3en.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. S&dmtliche Bauvorhaben sind an
die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage des Abwasserzweckverbands Penzing-
Weil vor Fertigstellung anzuschliel3en.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachfldchen und sonstigen Flachen,
auf denen nicht mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorran-
gig zu versickern. Ausreichende Flachen sind dafir vorzusehen.

Beim Versickern von gesammeltem Niederschlagswasser ist eine maoglichst
grol¥flachige Versickerung (ber die belebte Oberbodenzone anzustreben. Wegen
der Lage des Faretshauser Wegs mit dem Gefélle nach Osten ist zu erwarten,
dass bei starkeren Regenereignissen grofiere Wassermengen am ostlichen Rand
des Planbereichs ankommen. In diesem Bereich sollte die Versiegelung mdg-
lichst gering gehalten werden. Innerhalb des Straenbegleitgriins wird zudem
eine Sickerflache, Muldenrigole, eingeplant.

Restmll wird auf Landkreisebene entsorgt.

Umweltbericht

Gemal &8 2 Abs. 4 BauGB wurde eine Umweltprifung durchgeflhrt, in der die
voraussichtlichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als
abwagungsrelevante Grundlage beschrieben werden. Demnach sind zum ge-
genwartigen Verfahrensstand durch die beabsichtigte Planung keine erheblichen
schadlichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Einleitung

Zum Anlass und dem Planungsziel sowie zu den planungsrechtlichen Vorausset-
zungen und zu dem Inhalt des Bebauungsplans wurden in den vorangegangenen
Abschnitten dieser Begriindung detaillierte Aussagen gemacht. Im Umweltbe-
richt sollen diese hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB beschriebenen Belange des Umweltschutzes geprift werden.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Tiere, Pflanzen und Landschaft

Das Planungsgebiet ist mit Ausnahme des Grundstiicks FI.Nr. 1761 noch unbe-
baut. Es handelt sich um die rickwartigen Grundstiicksteile der ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstellen an der DorfstralRle des Ortsteils Ramsach. Auf
dem Grundstlick FI.Nr. 1761 befindet sich eine inzwischen gewerblich genutzte
Lagerhalle.
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Das Gelande hat ein leichtes Gefélle nach Osten hin. Das Umfeld der Lagerhalle
ist umfangreich versiegelt; die zu Bebauung vorgesehenen Bereiche werden
groltenteils landwirtschaftlich als Grinland genutzt.

Nordlich des Faretshauser Wegs gibt es zwei grenzstdndige Geholzreihen, Uber-
wiegend junge Eschen.

Altere, erhaltenswerte Gehdlzbestiande sind an der éstlichen Grundstiicksgrenze
von FI.Nr. 1763/1 und 1762/1 vorhanden. Sie markieren und betonen den Orts-
rand; ein in Nordsitd-Richtung verlaufender Feld- und Waldweg schlielt daran
an. Ostlich davon liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Schutzgebiete nach BayNatschG oder gesetzlich geschltzte Biotope bzw. Le-
bensstatten sind nicht betroffen. Die zwei Reihen von &lteren Laubb&umen am
ostlichen Rand des Planungsgebiets bleiben erhalten. Die geplante Bebauung hat
keine wesentlichen Auswirkungen auf Fauna und Flora.

Naturrdumlich gehort das Planungsgebiet zum nérdlichen Auslaufer des ,Am-
mer-Loisach-Hugellands”. Es wurde durch die letzte Eiszeit, die Wiirmeiszeit ge-
pragt, in der der Ammerseegletscher weit hinter seiner frilheren Ausdehnung zu-
rickblieb. Seine auRerste Randlage ist gekennzeichnet durch den Endmoranen-
wall bei Ramsach.

Die im Osten angrenzende freie Landschaft ist eben und wird gepragt durch
landwirtschaftliche Nutzung, Ackerbau oder Grinland; gelegentlich gibt es ent-
lang von Feldwegen Feldgehdlze. Im Osten bildet ein Waldbereich den Rahmen.

Boden

Geologisch gehort das Gebiet zur Jungmoranenlandschaft der Wirmeiszeit. Der
Ortsteil Ramsach liegt auf dem randlichen Wallmoré&nenzug. Uber den Baugrund
liegen bisher keine genauen Angaben vor; aufgrund der Moranenlage kann dies
lokal durchaus unterschiedlich ausfallen. Der Bebauungsplan enthalt Festsetzun-
gen zur Minimierung der Versiegelung; eine Reduzierung der versiegelten FIa-
chen im Umfeld der Lagerhalle ist anzustreben. Eine erhebliche Beeintrachtigung
der natlrlichen Bodenfunktion ist durch die Planung nicht zu erwarten.

Wasser

Oberirdische Gewasser werden nicht berlihrt. Das Gebiet liegt ca. 100 m west-
lich des Renzelbachs. Bei den grolien Hochwasser-Ereignissen in den vergange-
nen Jahren wurde es nicht Uberschwemmt. Die Bauflachen liegen daher hoch-
wasserfrei. Am ostlichen Rand des Planungsgebiets muss mit gelegentlich an-
steigendem Grundwasser gerechnet werden. Im Baugebiet sind geeignete Mal3-
nahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen (wasserdurchlassige Beldge). Zur
Versickerung des Oberflaichenwassers aus den Verkehrsflachen wird am ostli-
chen Rand eine Sickerflache eingeplant.

Luft und Klima

Das Gemeindegebiet von Penzing liegt am &stlichen Rand des Klimabezirks ,Do-
nau-lller-Lech-Platten”, dessen Klima durch den mildernden Einfluss der Donau
relativ warme und trockene Verhdltnisse bewirkt; aufgrund der Randlage im
Ubergangsbereich zum Klimabezirk ,Oberbayerisches Alpenvorland” wird Pen-
zing jedoch vor allem von dessen feucht-gemaRigtem Klima gepragt. Charakte-
ristisch sind haufige und ergiebige Niederschlage aufgrund der Stauwirkung der
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Alpen sowie erhdhte Einstrahlung bei wolkenarmem Himmel aufgrund zahlrei-
cher Féhntage und der relativen Hohenlage zwischen 597 und 620 m Uber NN.
Die mittlere Jahresniederschlagsmenge betragt 700 bis 1.100 mm, die mittlere
Lufttemperatur im Jahr 8°C.

In den QOrtschaften ist die abflieRende Kaltluft ein wesentlicher Faktor flir die
Durchltftung (z.B. Abfuhr von Emissionen). Die im Landschaftsplan angespro-
chene Kaltluftrinne im Tal bei Ramsach wird von der Planung nicht betroffen.
Aufgrund der geringen GrofRe des Planungsgehiets sowie der aufgelockerten Be-
bauung ist keine besondere Auswirkung auf das Kleinklima von Ramsach zu er-
kennen.

Mensch

Fir den Menschen hat die Planung keine wesentliche Beeintrachtigung. Der
Landschaftsraum im Osten von Ramsach dient der Naherholung. Der Zugang er-
folgt Gber die Faretshauser Straf3e.

Beeintrachtigungen durch Verkehrsldrm sind wegen der geringen Verkehrsbelas-
tung der Dorfstral3e nicht zu erwarten. Ebenso sind Immissionen von landwirt-
schaftlichen Betrieben nicht zu erkennen, da direkt angrenzend keine Betriebe
mit Viehhaltung vorhanden sind.

Kultur- und Sachguter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgliter sind durch die Verwirklichung der Pla-
nung nicht zu erwarten. In der ndheren Umgebung befindet sich die Kath. Filial-
kirche St. Pankratius, die als Baudenkmal in der Denkmalliste eingetragen ist.
Auf die Erhaltung der Fernwirkung und Blickbeziehung des ortsbildpragenden
Baudenkmals wurde besonders geachtet. Die Existenz von Bodendenkmalern ist
nicht bekannt.

Landschafts- und Ortsbild

Die Ortsansicht von Osten her wird bestimmt durch die Lage des Ortsteils auf
dem Nord-Std verlaufenden Hohenzug, wechselnde Gebaudestellungen und
vorgelagerte Grunstrukturen. Im Planungsgebiet selbst ist die Blickbeziehung auf
die Dorfkirche in der Achse des Faretshauser Wegs besonders zu erwahnen. Die
geplante Bebauung fagt sich in die Situation ein, der teilweise stark ausgeprag-
te, grine Ortsrand wird nicht Ubersprungen, sondern vielmehr ergénzt und ge-
schlossen.

Zusétzliche Angaben

Methodik

Wichtige Grundlage fir die Beurteilung der Umweltauswirkungen der vorgese-
henen Planung bildet der durch den Landschaftsarchitekten Goslich im Rahmen
der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans als Fachgutachten erarbeitete
Landschaftsplan der Gemeinde Penzing. Da die Planung den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entspricht, hat keine detaillierte Priifung von Alternativ-
standorten stattgefunden. Technische Malnahmen oder zuséitzliche Gutachten
wurden nicht durchgefihrt.
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MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von nachteiligen
Auswirkungen:

durch die Baukdrperstellung wird ein Beitrag zum Erhalt des Baumbestands
geleistet,

eine ausreichende Durchgriinung wird durch Festsetzungen zum Erhalt und
Anpflanzen von Baumen gewahrleistet,

es sind nur standortgerechte, heimische Geholze zulassig; eine artgerechte
Nutzung durch heimische Tierarten ist gewahrleistet,

Bodenbeldge sind nur in wasserdurchldssiger Bauausfihrung zulassig.

Die vorgesehene Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Der
Ausgleich fur den Eingriff erfolgt auRerhalb des Geltungsbereichs auf einem ge-
meindeeigenen Grundstiick.

Monitoring

Die Gemeinde Penzing plant in regelméaBigen Abstédnden die Umweltauswirkun-
gen ihrer Planungen zu Uberprifen.

Zusammenfassung

Der Gemeinde Penzing sind zum gegenwartigen Verfahrensstand keine wesentlichen zu
erwartenden schéadlichen Auswirkungen auf die Umwelt bekannt.

Gemeinde:

Penzing, d@w ...............................

(Ottmar Mayr, Erster Blrgermelster)






