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siehe gesonderte Planzeichnung
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A. Festsetzungen durch Text

1.) Art der baulichen Nutzung

1.1 Das Baugebiet wird nach § 9 BauGB und § 4 BauNVO als "Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt.

1.2 Die in 8 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht zul&ssig, Raume fur freie
Berufe wie in § 13 BauNVO aufgefihrt, sind zuléssig, der Wohnzweck mul} tiberwiegen.

1.3 Auf der als Flache fur die Landwirtschaft dargestellten Flache ist die Errichtung von Ge-
béauden fur die Tierhaltung, Gullegruben und Silos nicht zulassig.
2.) Mal3 der baulichen Nutzung (8 16 BauNVO)

2.1 Die Grolie der Grundflache der baulichen Anlagen darf bei Grundstiicken bis einschliel3-
lich 700 gm Grundstticksflache maximal 160 gm; bei Grundstiicken von einschlieflich
700 gm bis einschlieBlich 1000 gm Grundstiicksflache maximal 200 gm sowie bei
Grundstlcken mit einer Grundstiicksflache von iber 1000 gm Grundstiicksflache max.
250 gm betragen.

2.2 Die Uberschreitung der Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen sind bis zu max. 60 % zulassig. Im Einzelfall kann im Genehmigungsverfah-
ren eine weitere Uberschreitung in geringfiigigem Ausmalf} zugelassen werden.

2.3 Esdirfen max. 2 Vollgeschosse gebaut werden, wobei das zweite VollgeschoR nur als
DachgeschoR zuldssig ist.

2.4 Die Hohe des Erdgeschol3-RohfuRboden darf max. 30 cm tber der jeweiligen anliegen-
den Verkehrsflache, gemessen am Fahrbahnrand im Bereich der Gebaudemitte, liegen.

3.) Bauweise (8 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 Bau NVO)

3.1 Fir das Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser zulés-
sig.

4.) Grundstiucksmindest- und Hochstgrenze (8 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB)

4.1 Grundstiicksmindestgrofie = 525 m2.

4.2 Grundstiickshdchstgrofie = 1100 m2

5.) Haustypen

5.1 Je nach Eintragung in der Planzeichnung sind folgende Haustypen mdoglich:

5.1.1 E + D 1,25: zul&ssig max. 2 Vollgeschosse mit Satteldach, Neigung 24° - 28° und max.
1,25 m Kniestock, Firsthéhe max. 8,0 m, gemessen ab OK FertigfulRboden.

5.1.2 E + D 0,75: zulassig max. 2 Vollgeschosse mit Satteldach, Neigung 32° - 40° und max.
0,75 m Kniestock, Firsthohe max. 8,0 m, gemessen ab OK Fertigfu3boden.
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5.1.3 E + 1: zuldssig max. 2 Vollgeschosse mit Satteldach, Neigung 24° - 28° und max.
0,30 m Kniestock, Firsthohe max. 9,0 m, gemessen ab OK Fertigfu3boden.

5.2 Die Kniestockh6he wird gemessen an der Aulenwand von OK Rohdecke bis UK Spar-
ren.

5.3 Die Gebdude sind tber rechteckigem Grundriss zu errichten. Bei Grundstticken bis ein-
schlie3lich 605 gm muss die Geb&udeldange mindestens das 1,06-fache der Geb&udebrei-
te; bei grofleren Grundsticken mindestens das 1,16-fache der Gebaudebreite betragen.

5.4 Firstrichtung wahlweise, jedoch nur parallel zur langeren Gebéudeseite.

6.) Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen auf Baugrundstiicken
§ 9 Abs. 1 BauGB)

6.1  Fur den Stellplatznachweis wird auf die Ortssatzung der Gemeinde Thaining verwie-
sen.

6.2  Garagen sind in erdgeschossiger Bauweise zu errichten, sogenannte Kellergaragen sind
nicht zul&ssig.

6.3  Garagen durfen innerhalb der Baugrenzen auch auRRerhalb der dafur vorgeschlagenen
Flachen errichtet werden, zwischen Garage und Strallenbegrenzungslinie ist ein Stau-
raum von mind. 5,0 m einzuhalten.

6.4  Angebaute Garagen konnen ins Hauptdach einbezogen werden. An das Haus angebau-
te, erdgeschossige Garagen dirfen auch mit Pultdach versehen werden.

6.5.1. Freistehende Garagen sind mit Satteldach zu versehen, die Firstrichtung der Garagen
ist frei. Dachneigung der Garagen wie Hauptgebaude, ausgenommen Grenzgaragen.
Offene Garagen (sog. Carport) kénnen auch mit Flachdach versehen werden.

6.5.2 Zusammengebaute Grenzgaragen sind mit gleicher Dachneigung und Traufhéhe zu
erstellen.

6.6  Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
(max. 1 Baukdrper pro Grundstiick der dem Nutzungszweck des Baugebietes dient)
sind bis zu einer Grundflache von 20 m2 zuldssig. Sie sind grundsétzlich in Holzbau-

weise auszufihren, Firsthohe max. 3,0 m; das Dach ist als Pult- oder Satteldach zu
gestalten und mit ziegelroten Dachpfannen einzudecken.

7.) Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB)

7.1 Je Wohngebé&ude sind insgesamt max. 2 Wohnungen zulassig.

8.) Bauliche Gestaltung
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

Als Dachform flir Wohngebé&ude sind nur Satteldacher zul&ssig. Erdgeschossige Anbau-
ten sind auch mit Pultdach zuldssig, wobei die Pultdacher auch eine geringere Dachnei-
gung als in Punkt 5.1. angegeben aufweisen durfen. Der Pultfirst ist an das Hauptgebdu-
de anzulehnen.

Der Dachiiberstand an Giebel und Traufe wird bei Hauptgebduden auf mind. 0,70 m bei
Nebengebduden und Garagen auf mind. 0,50 m und bei stehenden Dachgauben auf
mind. 0,20 m festgelegt.

Bei Nebengeb&uden an der Grundstticksgrenze muf in Fallen, in denen der Nachbar
nicht ausdricklich zustimmt, auf einen Dachiiberstand verzichtet werden.

Die Dacheindeckung hat mit Dachplatten in ziegelrotem Farbton zu erfolgen.

Der Einbau von Sonnenkollektoren und PV-Anlagen in/auf die Dachflachen ist zul&ssig,
es muB als geschlossene Flache ausgefuhrt werden, Unterbrechungen sind nicht zulés-
sig. Die Anlagen dirfen nicht aufgestandert werden.

Einschnitte im Dach oder Dachterrassen sind nicht zugelassen.
Die Glasflache eines einzelnen, liegenden Dachfensters ist auf max. 3,00 gm begrenzt.

Dachaufbauten

Dachgauben (allseitig von Dachflachen umgeben) bis zu einer Breite von 1,50 m,
Zwerchgiebel (mit der Traufwand bilindig) und Quergiebel aus der AuRenwand hervor-
tretend, sind bis zu einer Breite von 5,00 m zuldssig, Dachneigung und Dacheindeckung
sind dem Hauptdach anzugleichen.

Der seitliche Abstand zwischen den Dachaufbauten und zur Giebelwand muf} mind.
1,50 m betragen.

Die Firste von Dachaufbauten missen mind. 0,30 m unter dem First des Hauptdaches
liegen.

Fur Dachneigungen von 24° - 28° sind keine Gauben zul&ssig.

Je Dachfléche sind maximal drei Dachflachenfenster oder zwei Dachgauben und ein
Fenster oder zwei Fenster und eine Dachgaube zuldssig. Auf Dachseiten mit Zwerch-
oder Quergiebel sind keine Dachgauben zul&ssig.

Putzflachen sind in weiem oder hellem Farbtdnen auszuftihren. Stark auffallende, pro-
filierte Putzmuster sind unzuldssig. Holzverkleidungen sind erwiinscht und zuléssig in
hellem Farbton.

Es sind nur Gebaude mit Putzfassaden, Holzverkleidung oder Holzblockbauweise ohne
Rundholzbauweise zuldssig.

Ortsfremde Materialien wie Glasbausteine, Faserzement- und Aluminiumplattenverklei-
dungen, Metall, Spaltklinker, Keramikplatten usw. sind in Wé&nden, sowie als Wand-
und sonstige Verkleidungen unzul&ssig.

Fenster mit Fensterflachen ab 1,00 gm GroRe (RohbaumaRe) sind mit Sprossen zu glie-
dern und/oder mehrfliigelig auszufiihren.

Stehende, einfliigelige Fenster sind mit Kreuzsprossen, mehrteilige Fenster mit Quer-
sprossen zu versehen. Fenstertiiren (Terrassen- und Balkontiiren) sind den Fenstern an-
zupassen.

Fenster und Fenstertliren sind in rechteckiger Form auszufihren.
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8.12 Wintergarten
Fur jedes Wohnhaus ist nur ein Wintergarten zugelassen, der max. tiber eine Geb&aude-
ecke geflihrt werden darf.
Das Dach ist als Pultdach mit einer Neigung von mind. 10° auszufthren.
Far die Glasflachen ist nur eine unauffallige Bedampfung zugelassen.

8.13 Ersatzlos gestrichen

8.14 Satellitenempfangsanlagen sind so anzubringen, dass sie den First nicht Gbersteigen.

9.) Abstandsregelung

9.1 Es gilt die Abstandsregelung nach Art. 6 BayBO.

10.) Gelande

10.1 Deas natlrliche Gelande soll weitestgehend erhalten bleiben. Abgrabungen und Auffil-
lungen sind zuléssig, soweit dies zur Angleichung an das Strallenniveau sinnvoll ist.

10.2 In einem Streifen von 3 m Breite sind auf den Baugrundstiicken entlang der Grund-

stiicksgrenzen Abgrabungen und Aufschittungen nur wie folgt zul&ssig:

- Einzelne Stiitzmauern dirfen eine maximale Héhe von 0,50 m haben. Sofern mehre-
re Stitzmauern in diesem Bereich realisiert werden, darf die Gesamthéhe 0,80 m
nicht Ubersteigen. (Bei mehreren Stitzmauern die Summe aller Hohen).

- Kunstliche Béschungen dirfen ein maximales Steigungsverhéltnis von 1:3 (1 m
Hohendifferenz auf 3 m Entfernung) aufweisen.

In jedem Fall ist das Nachbargrundstiick gegen abflieRendes Regenwasser zu schitzen.

10.3 Abgrabungen zum Zwecke der Herstellung eines Regenriickhaltebeckens sind zugelas-
sen.

11.) Einfriedungen

11.1 Fur die Einfriedung wird auf die Ortssatzung der Gemeinde Thaining verwiesen.

11.2 Erganzend zur Ortssatzung wird festgelegt, dass entlang der Strallenfront Holzz&une aus
waagerechten Brettern nicht zuléssig sind.

12.) StraRenraum und Sichtdreiecke

12.1 Sichtdreiecke sind von baulichen Anlagen, Anpflanzungen und Ablagerungen Gber 0,80
m Hohe freizuhalten. Baume und Hochstdamme mit einem Astansatz in mind. 2,5 m Ho-
he sind zugelassen. Die Hohen beziehen sich auf fertige StraBenoberflache in Fahr-
bahnmitte.

13.) Ver- und Entsorgungsanlagen
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13.1 Sémtliche Strom- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

13.2 Soweit erforderlich ist durch die Grundstiickseigentiimer auf den Baugrundstiicken die
Aufstellung von Stromkabelverteilerschranken mit den AusmaBenvonL=1m, B =
0,35 m, H = 1,20 m zu gestatten.
Die Kabelverteilerschréanke sind durch das Stromversorgungsunternehmen so zu mon-
tieren, dass die Schrankvorderseite mit der StraRenbegrenzungslinie Ubereinstimmt.

13.3 Im Bereich von Stromversorgungsleitungen, Trafostationen, Masten usw. (LEW-
Anlagen) werden die Grundstiicke mit einem Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
belastet.

14.) Grinordnung

14.1 Spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung des Wohnhauses sind die in der Planzeichnung
als ,,Neu zu pflanzende Bédume* eingetragenen Baume zu pflanzen und auf Dauer zu
erhalten. Im Bereich der privaten und 6ffentlichen Griinflachen sind die zu pflanzenden
Baume mit jeweils 3-4 Strauchern zu erganzen, so dass Gehdlzgruppen entstehen.

14.2 Die Bepflanzung hat mit standortgerechten, heimischen Laub- und Obstgehdlzen zu
erfolgen.

14.3 Koniferenhecken und Thujenhecken sind unzuldssig.
14.4 Strauchpflanzungen diirfen die Verkehrsrdume nicht beeintrachtigen.

14.5 Bei den neu vorzunehmenden Pflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzu-
halten.

15.) Verschiedenes

15.1 Um der Versiegelung des Bodens entgegen zu wirken, sind — soweit es die Nutzungs-
verhéltnisse zulassen — Garageneinfahrten, Park- und Stellplatze als befestigte Vegeta-
tionsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder in durchldssigem
Verbundpflaster auszufiihren.

Asphaltbefestigungen auf Privatgrundstiicken sind nicht zugelassen.

15.2 Oberflachenwasser (unverschmutztes Niederschlagswasser) ist nach Mdglichkeit an
Ort und Stelle auf dem eigenen Grundstiick zu versickern.
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15.3

154

155

15.6

15.7

15.8

15.9

15.10

Fur die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten grundséatzlich
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW). Gesammeltes Niederschlagswasser ist tiber eine bewachsene
Oberbodenschicht flachenhaft zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Sickermulden aus Platzgriinden
nicht verwirklicht werden, so ist eine linienférmige Versickerung tber Rigolen oder
Sickerrohre anzustreben.

Die punktuelle Versickerung tber Sickerschéchte ist nur anzuwenden, wenn zwingen-
de Griinde eine der vorgenannten Lésungen ausschlieRen.

Bei einer unterirdischen Versickerungsanlage ist in jedem Fall eine ausreichende Vor-
reinigung vorzuschalten.

Ist eine Versickerung nicht maoglich, so sind vor Einleitung des Niederschlagswassers
in einen Vorfluter auf den Baugrundstiicken ausreichend bemessene Riickhalteeinrich-
tungen zu schaffen (z. B. unterirdische Wasserbehélter oder naturnah gestaltete Teiche
0. .). Dabei ist ein Ruckhaltevolumen von 1 m3 je 100 m2 angeschlossener befestigter
Flache einzuplanen und nachzuweisen. Das Rickhaltevolumen muss sich automatisch
mit 1,0 I/s entleeren. Fir den Fall einer vollstandigen Befillung des Ruckhaltevolu-
mens ist dartiber hinaus ein Notuberlauf zul&ssig.

Bei der Planung und Ausfiihrung der Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind die
Grundsétze der Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen gem. ATV-DVWK Merk-
blatt M 153 zu beachten.

Die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung sind auch fur die
Entwasserung der 6ffentlichen Verkehrsflachen gultig.

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter sind durch Bepflanzung oder Holzverklei-
dung gegen Einblicke zu schutzen. Mulltonnenhduschen sind nur mit verputzten oder
glatten AuRenflachen, sowie Holz- und Lattenverkleidungen zuldssig und sind inner-
halb der Einfriedung anzuordnen.

Windkraftanlagen sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig.

Das Abstellen von nicht betriebsbereiten Fahrzeugen aller Art, sowie oberirdische La-
gerbehdltern fur flissige oder gasformige Stoffe im Freien ist unzulassig.
Wohnwagen diirfen nur so abgestellt werden, dass sie von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache aus gegen Einblick geschutzt sind.

Das Aufstellen von Warenautomaten im gesamten Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes ist unzulassig.

Die Errichtung und das Anbringen von Werbeanlagen und insbesondere Werbetafeln
bedurfen der ausdrticklichen Genehmigung durch die Gemeinde, auch soweit sie un-
terhalb der baurechtlichen Genehmigungspflicht liegen.

Hausnumerierung
Die Satzung der Gemeinde Thaining vom 10.09.1992 Uber die Hausnumerierung ist
verbindlich.

Schutz des Oberbodens

Der vorhandene Oberboden ist vor Beginn jeder Malinahme gem. § 202 BauBG abzu-
heben, in nutzbarem Zustand zu erhalten (Zwischenlagerung auf Mieten gem.

DIN 18 300, max. Schutthohe 2,0 m) und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiit-
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15.11

15.12

15.13

zen.
Das Bodenschutzgesetz ist zu beachten.

Sofern bei Bauvorhaben Bodendenkmaler zutage kommen, ist dies dem Bay. Landes-
amt fir Denkmalpflege zu melden.

Hinweis:

Hinsichtlich der Ollagerung von Heizol bzw. beim Umgang mit sonstigen wasserge-
fahrdenden Stoffen sind die Anlagen- und Fachbetriebsverordnung (VAWSF) und die
zugehorigen Vollzugsbekanntmachungen (VVAWSF) zu beachten.

Hinweis:

Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen aus landwirtschaftlicher Bewirtschaftung und
Tierhaltung inkl. Gilleausbringung sind auch auRerhalb der Ublichen Arbeitszeiten in
Kauf zu nehmen.

Thaining, 13.02.2014
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Begriindung zum Bebauungsplan 1. Anderung ..Thaining Siid*

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen.

1.) Die Erweiterung des Geltungsbereichs gegenuber der bisherigen Fassung liegt
Uberwiegend in einem Bereich, der bereits seit der 8. Flachennutzungsplanédnderung
als Wohngebiet dargestellt ist. Die Platze mit der Nummer 8, 13, 19 und 26 liegen
auBerhalb des Bereichs, der in der 8. Anderung als Bauflache dargestellt wird. Diese
liegen jedoch in dem Bereich, in dem die im Parallelverfahren aufgestellte 12. An-
derung des Flachennutzungsplanes kiinftig ein allgemeines Wohngebiet darstellt.

2.) Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwecken:
zur Deckung des Wohnbedarfes fir die ortliche Bevolkerung.

B. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes.

1.) Das Gebiet liegt ca. 400 m siidwestlich des Ortskerns von Thaining, es erweitert das
bestehende Wohngebiet Thaining Stid um ca. 15 Bauplatze.
Das Gesamtplangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,42 ha.
Das bisherige Plangebiet des Bebauungsplans Thaining Stid umfasste eine Flache
von 1,04 ha. Damit erweitert sich das WA um 1,38 ha.

2.) Die Entfernung des Baugebietes zu folgenden Einrichtungen betragt:
- Bushaltestelle ca. 400 m,
- Katholische Kirche ca. 550 m,
- Versorgungsladen ca. 400 m,
- Grund- und Teilhauptschule in Issing ca. 3 km.

3.) Das Gelande ist leicht hugelig, es fallt von Westen nach Osten ab.

4.) Baumbestand oder sonstige Bepflanzung ist nicht vorhanden.

C. Geplante bauliche Nutzung

1.) Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:
- Allgemeines Wohngebiet (bisheriger Geltungsbereich) = ca. 0,831 ha
- Allgemeines Wohngebiet (Erweiterungsbereich) mit =ca. 0,943 ha
privater Grinflache
- Verkehrsflache fur die innere ErschlieBung (bisheriger = ca. 0,207 ha
Geltungsbereich)

- Verkehrsflache fir die innere ErschlieBung (Erweite- =ca. 0,211 ha
rungsbereich)
- Offentliche Griinflache (Erweiterungsbereich) =ca. 0,144 ha

2.) Im Baugebiet sind vorgesehen:
BAI:
6 E+ 1und5E + D - geschossige Wohngebaude mit voraussichtlich ca. 15 Wohnungen.
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3)

BA Il
2 E+1und 13 E + D — geschossige Wohngeb&ude mit voraussichtlich ca. 22 Wohnungen.

Der BA ist bereits vollstdndig verduRert. Es ist damit zu rechnen, dass das Erweite-
rungsgebiet innerhalb von 5 Jahren ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut

wird.

D. Bodenordnende MalRnahmen.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmafig gestaltete Grundstu-
cke sowie eine ordnungsgemaéle Bebauung zu ermdglichen, ist eine Grenzregelung
im gesamten Baugebiet nicht erforderlich.

E. ErschlieBung

1)

2)

3)

4)

5.)

6)

7)

Das Baugebiet erhélt Gber die Strasse "Zaundckerweg" Anschluss an das bestehende
Wegenetz.

Die im Bebauungsplan vorgesehene ErschlieBungsstrasse wird in 2 Bauabschnitten
hergestellt:

1. BA = Unterbau mit Ver- und Entsorgungsleitungen,

2. BA = Oberflachenbefestigung einschliel}lich Begleitgrin.

Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch Anschlu an die vorhandene, zentrale
Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Thaining. Der Anschluf3 ist sofort méglich.

Die Abwasser werden abgeleitet durch Anschluf an die vorhandene, zentrale Kana-
lisation der Gemeinde Thaining.

Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschluf? an das VVersorgungsnetz der
Lech-Elektrizitatswerke Augsburg (LEW).

Die Beseitigung der Abfélle ist sichergestellt durch die Millabfuhr des Landkreises
Landsberg a. Lech, Sondermidillentsorgung und die Wertstoffsammelstelle Thaining.

Die ErschlieBung erfolgt durch die Gemeinde Thaining.

F. Umweltbericht

Der nachstehende Umweltbericht beschrankt sich auf die Erweiterungsflachen, also die
Flachen, die zwar im Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung, nicht jedoch im
Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplans ,,Thaining Siid* enthalten sind.

Der Umweltbericht dient der Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange. Er ist ein
eigenstandiger Bestandteil der Begriindung. Als systematische Darstellung der Umweltaspek-
te dient er der Optimierung der Abwégungsunterlagen, aber auch der Information der Offent-
lichkeit und der Behorden. Fiir die Gliederung wurde auf den Leitfaden zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” und "Der Umweltbe-
richt in der Praxis" des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umwelt-
fragen Bezug genommen.
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Das Gebiet liegt im Stidwesten von Thaining. Nach der Bodenuntersuchung des Biro Blasy +
Mader vom 23.05.2011 besteht der Untergrund im Bereich der Bauplétze am Issinger Berg-
weg vorwiegend aus feinkdrnigem Geschiebelehm, dstlich aus Schmelzwasserkiesen. Im ost-
lichen Bereich sind Versickerungen aufgrund der anstehenden sandigen Kiese unproblema-
tisch. Im westlichen Bereich am Issinger Bergweg treten Kiese gar nicht oder nur unterhalb
von Lehmuberdeckungen auf. Das Strassenabwasser im westlichen Plangebiet kann dem Ge-
falle folgend in die tiefer gelegenen Bereiche geleitet und dort versickert werden. Fir Wohn-
baugrundstlicke an der Ostseite des Issinger Bergweges muss damit gerechnet werden, dal}
keine fachgerechte Versickerung moglich ist. Dies sollte jedoch im Einzelfall anhand von
Sickerversuchen oder detaillierten Bohraufschliissen gepruft werden. Alternativ konnen fir
diese problematischen Bereiche von vornherein zentrale Versickerungen vorgesehen werden.
Niederschlagswasser kann aufgrund des Reliefs im freien Gefélle relativ leicht in tiefer lie-
gende Bereiche mit besseren Versickerungsmdoglichkeiten geleitet werden.

Biotope im Sinne der bayerischen Biotopkartierung liegen im Planungsgebiet nicht vor.
Gesetzlich geschitzte Biotope gem. Art. 23 Abs. 1 oder Lebensstatten gem. Art. 23 Abs. 5
BayNatSchG liegen nicht vor.

Schutzgebiete fur Natur und Landschaft oder Grundwasserschutz sind nicht betroffen.

Natura 2000-Gebiete, geschutzt gemal Richtlinie 92/43/EWG (Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie) und gemaR Richtlinie 79/409/EWG (Vogelschutzrichtlinie) liegen im Planungsge-
biet nicht vor.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Schwerpunktgebiet des Naturschutzes gemald dem
Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) fiir den Landkreis Landsberg am Lech.

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt sollen durch das neue Wohngebiet dringend benétigte Bauflachen fir die
ortsansassige Bevolkerung geschaffen werden. Umfang und Art der Bebauung ist den oben
dargestellten Beschreibungen zu entnehmen.

1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Es werden im konkreten Fall wegen der Ortsrandlage die allgemeinen gesetzlichen Grundla-

gen, wie dem Baugesetzbuch, den Naturschutzgesetzen, der Immissionsschutz-Gesetzgebung,

der Abfall- und Wassergesetzgebung und dem Bundes-Bodenschutzgesetz berticksichtigt. Es

wird nur Bauland flr den 6rtlichen Bedarf zur Verfligung gestellt.

1.3 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) und Regionalplan

Das LEP und der Regionalplan der Planungsregion 14 weist die gesamte Flur der Gemeinde
Thaining als "Allgemeinen landlichen Raum" aus. Die Naturguter Boden, Wasser, Luft,
Pflanzen- und Tierwelt sind in ihrer Funktion und ihrem Zusammenwirken nachhaltig zu si-
chern und wiederherzustellen. Die Entwicklung im von Okonomie, Okologie und sozialen
und kulturellen Belangen ist zu unterstutzen.

Fur die Gemeinde Thaining sind im Regionalplan keine besonderen VVorgaben getroffen.
Nach Regionalplan soll in Bereichen mit tberwiegend und naturnahen Lebensgemeinschaften
den 6kologischen Ausgleichsfunktionen der VVorrang eingerdumt werden.

1.4 Flachennutzungsplan

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes hat der Gemeinderat die 12. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes beschlossen. Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen, die Flache grenzt an die bestehende Bebauung an.
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2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlieR3lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Der Geltungsbereich wird derzeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt, es sind keine Ein-
zel- oder Feldgeholze vorhanden.

SCHUTZGUT BODEN

Beschreibung: Der Untergrund besteht am Issinger Bergweg vorwiegend aus feinkérnigem
Geschiebelehm, dstlich davon aus Schmelzwasserkiesen. Der Untergrund aus feinkdrnigem
Geschiebelenm erschwert die Versickerung von Niederschlagen vor Ort. Eine Bodenuntersu-
chung wurde durchgefihrt.

Auswirkungen: Baubedingt fur Gebaude und Strassen werden gréliere Flachen verandert und
der Oberboden zwischengelagert. Beim Bau wird durch Baumaschinen meist der bisher kaum
verdichtete Boden stérker verdichtet.

Bei der Nutzung als Hausgarten wird der gelagerte Oberboden wieder angedeckt, begriint und
bepflanzt, bei normaler Hausgartennutzung ist somit von keinen weiteren Beeintrachtigungen
auszugehen.

Geringfiigige zusétzliche Belastungen fir das Schutzgut Boden kdnnen an den Randbereichen
der Zufahrtswege durch Abrieb von Reifen, Schadstoffemissionen, Staub usw. entstehen.

Ergebnis: Es sind auf Grund der Versiegelung und des Untergrundes Umweltauswirkungen
mittlerer Erheblichkeit flr dieses Schutzgut zu erwarten.

SCHUTZGUT WASSER

Beschreibung: In der naheren und weiteren Umgebung befinden sich keine stehenden oder
flieRende Gewasser.

Die Hohe des Grundwasserspiegels ist nicht bekannt, durch vorhandene Schmelzwasserkiesen
und sandigen Kiesschichten ist ein nicht hoher Grundwasserstand zu erwarten. Es ist zu er-
warten, dal die Baukdrper nicht in das Grundwasser eindringen werden.

Auswirkungen: Das Grundwasser wird durch die Bauarbeiten fur die Gebaude vermutlich
nicht aufgeschlossen, oberirdische Gewasser sind nicht vorhanden.

Durch die Errichtung von Gebauden wird unversiegelter Boden teilweise versiegelt. Re-
tentionsflachen und Filtervermdgen des Bodens zur Grundwasserbildung gehen teilweise ver-
loren. Das anfallende Oberflachenwasser ist — soweit méglich - auf dem Grundstiick zu versi-
ckern, die genannten Auswirkungen kénnen somit durch die nicht versiegelten Fldchen nahe-
zu vollstandig ausgeglichen werden.

Durch die Wohnnutzung sind keine tibermé&Rigen Auswirkungen auf das Grundwasser zu er-
warten.

Ergebnis: Durch die nur teilweise Versiegelung sind nur geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser zu erwarten.

SCHUTZGUT KLIMA/LUFT
Beschreibung: Die Geb&ude werden am siidwestlichen Ortsrand von Thaining errichtet. Die
Hauptwindrichtung ist von Westen.

Auswirkungen: Durch Baumaschinen ist eine gewisse Luftbelastung wéhrend der Bauzeit zu
erwarten. Da sie zeitlich begrenzt ist, wird sie als gering einzustufen sein.
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In geringem Ausmal} geht gewachsener Boden zur Frischluftbildung verloren. Durch die lo-
ckere Bebauung und die von West nach Ost verlaufende ErschlieBungsstrasse ist eine ausrei-
chende Frischluftzufuhr und Luftaustausch gewéhrleistet.

Durch die Nutzung als Wohngebiet sind keine nennenswerten Beeintrachtigungen zu erwar-
ten.

Ergebnis: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft sind als gering einzustufen.

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Beschreibung: Die fiir die Bebauung vorgesehene Flache wird zur Zeit intensiv landwirt-
schaftlich als Grunflache genutzt. Artenarme Monokulturen herrschen somit vor. Im Pla-
nungsgebiet sind keine ASK-Punktnachweise (Artenschutzkartierung), keine sonstigen ASK-
Lebensrdume, keine Amphibienkartierung, keine Biotope, keine FFH-Gebiete (Fauna-Flora-
Habitat), keine SPA-Vogelschutzgebiete (Spezial protectet area) und keine Schutzgebiete
nach dem bayerischen Naturschutzgesetz.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Die nach Europarecht notwendige artenschutzrechtliche Prifung umfasst grundsatzlich alle in
Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen:

- die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Flora-Fauna-Habitat)

- die europaischen Vogelarten

- die darber hinaus nach nationalem Recht "streng geschiitzten Arten".

Die Eingriffsregelung hat einen ganzheitlichen Ansatz, der den Artenschutz im Hinblick auf
diese geschitzte Arten bereits umfassend als Bestandteil der Natur in die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes integriert. Grundsatzlich ist es dabei zuldssig, Uber vorhandene Biotop-
strukturen und Leitarten Ruckschlisse auf die nach allgemeinen Erfahrungswerten vorhande-
nen Tier- und Pflanzenarten zu ziehen. Eine dartiber hinausgehende exemplarbezogene voll-
stdndige Erfassung aller Tier- und Pflanzenarten ist weder erforderlich noch verhaltnismaRig
(Oberste Baubehorde, Hinweise zur artenschutzrechtlichen Priifung).

Fur das Plangebiet gibt es keine Nachweise Uber das Vorkommen von Rote-Liste-Arten. In
diesem Bereich sind auch keine geschiitzten Arten zu erwarten, es gibt auch keine besonderen
Lebensraume, die eine Besiedelung mit seltenen Arten ermdglichen, d. h. in der Umgebung
befinden sich keine naturnahen Walder, Gewasser, Moore, Magerrasen usw. Das Vorkommen
einer geschitzten Art ist somit mit groBer Wahrscheinlichkeit auszuschliel3en.

Es ist daher ein Verbotstatbestand nach 8 42 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nicht ge-
geben und somit eine Befreiung nach § 62 BNatSchG erforderlich.

Auswirkungen: Die vorhandenen Pflanzen im Baugebiet werden durch die Bauarbeiten zer-
stort. Nachdem es sich hier um intensive landwirtschaftliche Grinlandnutzung handelt und
auch keine Gehdlze vorhanden sind, so ist dies aus Sicht des Naturschutzes als unbedeutend
einzustufen. Nachdem durch die Wohn- und landwirtschaftliche Nutzung in der Nahe immer
wieder La&rmimmissionen entstehen, kann davon ausgegangen werden, daR sich im Plangebiet
keine besonders ruhebedurftigen Tierarten aufhalten.

Im Bebauungsplan ist die Bepflanzung der Grundstiicke mit standortgerechten Gehélzen vor-
geschrieben. Es kann sich hier eine grofiere Artenvielfalt durch die neue Strukturvielfalt und
das Einstellen der intensiven Nutzung ergeben.

Ergebnis: Eine nennenswerte Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen durch die
neu entstehende Wohnnutzung ist nicht anzunehmen. Dem Verlust bestehender und die Ver-
schlechterung benachbarter Lebensrdume kann durch die Schaffung von Ausgleichsflachen
begegnet werden.
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SCHUTZGUT MENSCH

Beschreibung: Fir die Beurteilung des Schutzgutes Mensch steht die Wahrung der Gesund-
heit und das Wohlbefinden im Vordergrund. Bewertungskriterien sind die Wohn- und die
Erholungsfunktion. Beim Aspekt "Wohnen™ ist die Erholung gesunder Lebensverhaltnisse
durch Schutz des Wohnbereiches und Wohnumfeldes relevant. Beim Aspekt "Erholung” sind
uberwiegend die wohnortnahe Feierabenderholung und die positive Wirkungen siedlungsna-
her Freirdume auf das Wohlbefinden des Menschen malRgebend. Beziiglich der Erholungs-
funktion der Landschaft und auch die zu erwartenden Emissionen, sowie die Auswirkungen
auf die angrenzenden und zukiinftigen Bewohner sind hier zu beurteilen.

Auswirkungen: Der Bau der Gebaude kann sich auf die umliegenden Bewohner stérend aus-
wirken, dies ist aber zeitlich begrenzt. Das Ausmal’ der Emissionen wahrend der Bauzeit ist
als gering einzustufen. An das Baugebiet grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an, eine
besondere Erholungsfunktion besteht nicht. Die Moré&nenlandschaft bietet fiir Spaziergénger
und Radfahrer schone Ausblicke in die umgebende Landschaft. Im Bereich der Planung sind
keine Wege vorhanden.

Durch den Neubau der Gebaude werden weder die Nachbarn noch die Erholungssuchenden
beeintréchtigt.

Zulassige Nutzung und Emissionen in einem Wohngebiet sind gesetzlich geregelt. Bei Einhal-
tung dieser Grenzwerte ist von keiner besonderen Beeintrachtigung auszugehen.

Ergebnis: Auf das Schutzgut Mensch sind insgesamt geringe Auswirkungen zu erwarten.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Beschreibung: Fir das Landschaftsbild hat die neue Wohnbebauung keine besonders wertvol-
le Bedeutung. Landschaftspragende Gehdlze sind nicht vorhanden. Die Flache verfligt nicht
uber eine bedeutende Topographie. Die neuen Gebaude entstehen am Rande des gewachsenen
Ortsrandes.

Auswirkungen: VVon der sudlich liegenden Umgehungsstrasse ist das Baugebiet gut einsehbar,
es besteht ein fast ungehinderter Blick auf das Planungsgebiet.

Durch die vorgeschriebene Bepflanzung der Baugrundstlicke wird sich die Bebauung im Lauf
der Jahre in die Landschaft gut einfligen. Eine Ortsrandeingriinung ist bei der baulichen Er-
weiterung des Baugebietes geplant wie im Fldchennutzungsplan vorgegeben, gestalterische
EinbindungsmaRnahmen sind dann notwendig.

Durch die Nutzung der Gebdude zu Wohnzwecken entstehen keine erheblichen Beeintréchti-
gungen des Landschaftsbildes.

Ergebnis: Die Auswirkungen sind als gering einzustufen, da die Stérung nur kurzfristig auf-
tritt und die Begriinung optisch wirkt.

SCHUTZGUT KULTUR UND SACHGUTER

Beschreibung: Nordwestlich des Planungsgebietes liegt in etwa 150 m Entfernung die 1837
erbaute und 1984 renovierte Kapelle St. Josef. In unmittelbarer Umgebung gibt es keine Bo-
den- oder Gartendenkmaéler und keine Ensembles oder schutzwirdige Bauten.

Auswirkungen: Fur die Kapelle sind auf Grund der Entfernung keine Auswirkungen zu erwar-
ten.

Ergebnis: Kultur- und Sachguter sind nicht betroffen.
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3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchftihrung der
Planung

Die Flache wurde bei Nichtdurchfiihrung weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt, es sind
die oben genannten negativen Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten.

4. Geplante Mal3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich (ein-
schlieRlich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung der Bauleitplanung)

Das bayerische Naturschutzgesetz fordert in Art. 6a, die durch einen Eingriff bedingten Aus-
wirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und den Erholungswert eines Land-
schaftsraumes zu minimieren. Zur Eingriffsminimierung sind die nachfolgenden Malinahmen
vorgesehen.

4.1 Vermeidungsmalinahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiter

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN: Im Planungsgebiet liegen keine hochwertigen oder
gesetzlich geschitzten Biotope. Baumbestand und Hecken sind nicht vorhanden. Zur Durch-
grunung und zur Lebensraumverbesserung innerhalb des Baugebietes ist die Bepflanzung der
Grundstlicke durch den Bebauungsplan vorgegeben.

SCHUTZGUT BODEN UND WASSER: Stellplatze und Zufahrten sind als wasserdurchlds-
sige Flachen auszubilden, damit wird eine flachige Versickerung und Grundwasserneubildung
innerhalb des Baugebietes erreicht. Die Versiegelung wird durch die Festsetzung wasser-
durchl&ssiger Beldge begrenzt.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT: Die Eingrunung der Baugrundstticke tragt zur landschaftli-
chen Einbindung bei.

4.2 Ausgleich

Der vorliegende Bebauungsplan erfullt die Voraussetzungen fur die Anwendung des verein-
fachten VVorgehens (entsprechend dem Bayerischen Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft™). Die ausgefullte Checkliste ist der Anlage zu entnehmen.

5. Alternative Planungsmaoglichkeiten
Im Rahmen der Flachennutzungsplanung wurden alternative Entwicklungsraume fiir Wohnen
untersucht.

6. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnislticken
Fur die Beurteilung der Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet.

7. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Auf Grund der leichten Hanglage und der ortlichen Standortbedingungen kénnen dann nega-
tive Auswirkungen eintreten, wenn keinen ausreichende Versickerung des Niederschlagswas-
sers erfolgt.

Es ist vorgesehen, zwei Jahre nach Baufertigstellung gemeinsam mit der Unteren Natur-
schutzbehorde zu tberprifen, ob die festgesetzten Minimierungsmanahmen (Baum- und
Strauchpflanzungen, Versickerung von Niederschlagswasser, GRZ < 0,35) umgesetzt wurden
und zur Reduzierung der AusgleichsmalRnahmen gefihrt haben. Ist dies nicht der Fall, so wird
eine Neuberechnung der Ausgleichsflachen notwendig.
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Fur das geplante Wohngebiet, das den Bedarf der einheimischen Bevélkerung decken soll,
wurde ein Bereich am stidwestlichen Ortsrand gewahlt. Es sind keine wertvollen Lebensréu-
me von der Planung betroffen. Durch eine intensive Begriinung der Baugrundstiicke werden
differenzierte VermeidungsmaBnahmen getroffen. Das Monitoring sieht eine Uberpriifung
vor. Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Blatt 19

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte |Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen
Boden geringe mittlere geringe mittlere
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Wasser geringe geringe geringe geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Klima/Luft geringe geringe geringe geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Tiere und geringe geringe geringe geringe
Pflanzen Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch mittlere geringe geringe mittlere
(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch (Larm- |geringe geringe geringe geringe
Immissionen) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Landschaftshild |geringe geringe geringe geringe
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur- und nicht nicht nicht nicht
Sachguter betroffen betroffen betroffen betroffen

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dal3 die Auswirkungen auf die Schutzguter sich
insgesamt eher gering bis mittel einzustufen sind.

9. Ausgleichsflachenbedarf

Nach § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Natur und Landschaft auf Grund
ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fir die
kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen,
zu entwickeln bzw. wieder herzustellen, daf}
- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer Lebensstatten und Lebensrdume und

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Zum Ausgleich der Eingriffe durch diesen Bebauungsplan werden folgende Ausgleichsfakto-
ren festgelegt:

fiir das Landschaftsbild und den Naturhaushalt hat das Planungsgebiet eine tiberwiegend ge-
ringe Bedeutung (Grunlandnutzung). Durch niedrige bis mittlere Versiegelungs- bzw. Nut-
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zungsgrad ergibt sich nach dem Leitfaden das Feld Typ B, Kategorie 1 ein Ausgleichsfaktor
von 0,2 bis 0,5.

Auf Grund der festgesetzten Minimierungs- und Vermeidungsmalinahmen im Planungsgebiet
ist die Ausgleichsflache sachgerecht zu reduzieren auf 0,35.

Es ergibt sich somit folgende Ausgleichsverpflichtung:
Ausgleichspflichtig ist die Erweiterungsflache mit einer Flache von 11.540 mz.

11.540 m? x Faktor 0,35 = 4.0402.

Die Ausgleichsverpflichtung betragt somit = 4.040 m>.

10. Ausgleichskonzept

Die notwendigen Ausgleichsflachen kdnnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit
einer Flache von 1.440 gm im Bereich des 6ffentlichen Grinstreifens nachgewiesen werden.
Die Ubrigen 2600 gm werden auf der im beigefiigten Ausgleichsflachenplan dargestellten
Teilflachen der Grundstiicks FINrn.1618, 1619, 1620 (alle Gemarkung Thaining) nachgewie-
sen.

In diesem Areal hat sich eine Biberfamilie angesiedelt und den dortigen Graben so weit ange-
staut, dass die angrenzenden Grundstlicke verndsst wurden und nicht mehr wie bisher ord-
nungsgemar landwirtschaftlich bzw. forstwirtschaftlich genutzt werden kénnen. Das Grund-
stiick FINr. 1618 liegt zwar derzeit noch seitlich der bereits vernassten Fl&chen, jedoch ist
abzusehen, dass durch die Téatigkeit des Bibers und ohne Eingriff des Menschen auch diese
Flache vernédssen wird. Diese wird deshalb aus der landwirtschaftlichen bzw. forstwirtschaft-
lichen Intensivnutzung genommen und der natlrlichen Sukzession tiberlassen. Die 6kologi-
sche Aufwertung des Gebiets wird durch die Aktivitaten des Bibers erfolgen.

Die Grundstiicke befindet sich im Eigentum der Gemeinde Thaining und sind dadurch gesi-
chert.

G. Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dal? die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die personli-
chen Lebensumsténde der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen auswirken
wird. Ein Sozialplan (§ 180 BauGB) ist daher nicht erforderlich.

Thaining, 13.2.2014
1. Bgm. Leonhard Stork

Ausgleichsflachenplan
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