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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Markt Kaufering ist, wie viele andere Gemeinden im Groflsraum Munchen und
daruber hinaus, weiterhin von einer anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum gepragt.
Insbesondere im Ortskern von Kaufering Dorf mit seiner gut erhaltenen Siedlungs-
struktur entsteht dadurch Regelungsbedarf. Zwischen dem Wunsch der Bauherren,
Wohnraum zu schaffen und das vorhandene Baurecht gem. § 34 BauGB auszunut-
zen auf der einen Seite und den gemeindlichen Zielen, den gewachsenen Charakter
des Dorfes mit seiner prdgenden Bau- und Griinstruktur zu erhalten sowie die aktiven
landwirtschaftlichen Betriebe zu schiitzen und Entwicklungsmdoglichkeiten fir Ge-
werbe zu wahren auf der anderen Seite, bedarf es einer genauen Abwagung, zumal
der Strukturwandel in der Landwirtschaft weiter voranschreitet.

Der Markt Kaufering hat bereits 2013/2014 Aufstellungsbeschlisse fir 8 Bebauungs-
plane gefasst, die den gesamten hislang unbeplanten Ortskern von Kaufering Dorf
Uberziehen. Die Splittung der Umgriffe liegt in der Topografie, den Straenziigen und
darin begriindet, dass viele Mitglieder des Gemeinderates in Alt-Kaufering wohnen
bzw. dort Verwandte haben und somit befangen sind und bei der Abstimmung nicht
mitwirken dirfen. Die Umgriffe der Bebauungsplane wurden so gewahlt, dass der
Marktgemeinderat bei allen Bebauungsplanen beschlussfahig ist.

Nach der Aufstellung des ersten Bebauungsplans hat sich herausgestellt, dass es fiir
die nachsten Bebauungsplane einer tiefergehenden Analyse des Bestands bedarf.
Daraufhin hat der Markt Kaufering einen Rahmenplan fir Kaufering Dorf erarbeitet.
Im Anschluss daran wurden die néchsten beiden Bebauungsplane aufgestellt. Mitt-
lerweile wurden 4 Bebauungsplane bekannt gemacht.

Da sich die vorangegangenen Bebauungsplane in der Praxis bewéahrt haben und die
Akzeptanz in der Bevolkerung fir dieses Planungsinstrument gestiegen ist, sollen nun
zwei weitere Bebauungspléane aufgestellt werden. Einer davon ist der vorliegende Be-
bauungsplan ,Unterdorf West".

Fur eine Regelung der Art der baulichen Nutzung sieht der Marktgemeinderat weiter-
hin kein Planungserfordernis. Daher wird der Bebauungsplan ,Unterdorf West“ eben-
falls als einfacher Bebauungsplan aufgestellt.

Der einfache Bebauungsplan soll im Regelverfahren aufgestellt werden, da es sich
um 8 Bebauungsplane im réaumlichen Zusammenhang handelt, welche insgesamt
den Schwellenwert des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB uberschreiten.
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2.

2.1

2.2

Plangebiet

Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Unterdorf West" erstreckt sich auf den
nordwestlichen Teil des Ortskerns. Er wird im Westen vom Lech, im Osten von der
Leitenbergstrae und dem Brickenring begrenzt. Der Pferdehof Kaufering liegt nicht
mehr innerhalb des Plangebietes.

Die Uberwiegenden Teile des Plangebiets liegen auf der Niederterrasse des Lechs.
Lediglich die Geb&ude Muhlgasse 12 und 14 liegen unmittelbar auf Hohe des Lechs.
Markant sind die Gelandespriinge der Lechterrassen innerhalb des Plangebietes, wie
beispielsweise zwischen Leitenbergstralde und Auweg.

Die Anbindung an das ortliche Stralennetz erfolgt Gber die vorhandenen Stral3en:
Auenweg, Mihlgasse, Briickenring.

Der Briickenring bzw. die Landrat-Muller-Hahl-Straf3e mindet im Stiden in die in Ost-
West-Richtung verlaufende KreisstraRe LL 22 und bildet den Anschluss an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz.
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Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Luftbild links, Schummerungskarte rechts, Quelle: BayernAtlas,
© Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 24.01.2024

Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet ist bereits parzelliert und bebaut. Die Grundstiicke befinden sich im
Eigentum unterschiedlicher Privatbesitzer.
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2.3

2.4

2.5

ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung ist vorhanden. Sie erfolgt tber die be-
stehenden Stral3en.

Die folgende Abbildung zeigt das Liniennetz des Ortsbus Kaufering im Bereich Kau-
fering Dorf, welcher von der LVG bedient wird.

Liniennetz

I  Fahrzeit 4:00 - 9:00 Uhr und 16:00 - 20:00 Uhr

El Fahrzeit 9:00 - 16:00

Dorf Dorf - Zentrum K: ing - Industriegebiet - AdlerstraBe
Gh Zur Briicke AsT  Anruf-Sammel-Taxi Frauenwald
< Haltestelle
= ey Regionalbuslinie
’_':J === Bahnlinie

Realschule

Abb.2  Anbindung des Plangebiets an den OPNV, Quelle: https://www.lvg-bus.de/liniennetz/linien-
netz-ortsbus-kaufering, Stand 25.01.2024

Emissionen

Innergebietliche Emittenten sind nicht vorhanden. Dariiber hinaus sind zudem keine
Anhaltspunkte fur Immissionsschutzkonflikte ausgehend von angrenzenden Nutzun-
gen erkennbar. Von ordnungsgemafer Landwirtschaft im Rahmen der guten fachli-
chen Praxis ausgehende Emissionen sind insbesondere im Norden des Plangebiets,
wo der Geltungsbereich an landwirtschaftliche Flachen angrenzt, hinzunehmen.

Flora/ Fauna

Das Plangebiet durchzieht eine griine ,Ader®, welche im Westen entlang des Lechu-
fers verlauft und sich dann entlang des Muhlbachs und der Hangkante nach Norden
hin fortsetzt.

Innerhalb des Plangebiets und seiner naheren Umgebung befinden sich keine:
- Naturschutzgebiete

- Natura2000-Gebiete

- Naturdenkmaler

- Geschutzte Landschaftsbestandteile

Im Westen grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Lechtal-Nord“, LSG-00419.01, un-
mittelbar an den Geltungsbereich.

Die oben erwdhnten Geholzstrukturen entlang des Lechufers sind als Biotop kartiert.
Es handelt sich um das Biotop Nummer 7931-0005, Lechauwald und lineare Gehdlze
am Lech zwischen Bahnlinie und dem nérdlichen Kartenblattrand bei Kaufering. Die
Teilflachen 6 bis 9 liegen im Geltungsbereich bzw. grenzen unmittelbar daran an.

Das Biotop besteht aus tUiberwiegend gut gestuftem Grauerlenauwald, Gewasserbe-
gleitgehdlzen und kleinflachigen Altgrasbestanden mit Gehoélzsukzession im Auenbe-
reich.
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Vorherrschender Vegetationstyp ist ein Grauerlenauwald mit hohem Eschenanteil.
Lokal tritt in der Baumschicht auch die Silberweide starker hervor. Das Gehdlz ist
meist gut gestuft (kleinflachig jedoch auch gleichférmig) und lokal mit Fichten durch-
setzt. In der dichten bis sehr dichten Strauchschicht treten Arten wie Traubenkirsche,
Liguster, Heckenkirsche, Weil3dorn etc. auf. Die ebenfalls tberwiegend dichte Kraut-
schicht besteht meist aus Arten wie Waldzwenke, Waldengewurz, Haselwurz u. a.
Lokal herrscht die Weil3segge vor. Vereinzelt tritt der Rippensame auf. Der Totholz-
anteil ist hoch, es fehlen jedoch grofRe Stamme.

Die linearen Geholze weisen z. T. noch Auwaldcharakter auf. Kleinere, schmale Ab-
schnitte (TF 04-10) sind jedoch z. T. verarmt und wurden als Gewasserbegleitgehdlze
kartiert. Ihre Breite variiert zwischen 5 und 7m.

Sidlich der Lechbriicke befinden sich beidseits des Lechs schmale Okoflachen an
seinem Ufer. Eine weitere, groRere Okoflache befindet sich nordlich des Plangebiets
am gegenuberliegenden Lechufer.

Innerhalb des Plangebietes selbst befinden sich keine Fundpunkte der Artenschutz-
kartierung. Im Umfeld sind jedoch einige Fundpunkte vorhanden. Im Siedlungsgebiet
handelt es sich um Nachweise unterschiedlicher Flederm&use. Sie stammen aus den
Jahren 1989 bis 2022.

Am rechten Lechufer, nordlich des Plangebietes wurden zwischen 1984 und 1997
verschiedene Wanzenarten nachgewiesen.

Auf der gegenlberliegenden Fluss-Seite wurden in den Jahren 1995 und 1996
Schnecken kartiert; 2021 wurde hier zudem die Konigslibelle nachgewiesen.

=— = = K, queid\ .o

Sl s -y

n

L TR TR [T
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Abb. 3 LSG (grun schraffiert), Biotope (rosa), ASK-Punkte (rot), Okoflachen, ohne MaRstab, Quelle:
LfU, FIN-Web, Stand 25.01.2024
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2.6

2.6.1

Boden

\ I ML
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Abb. 4 Ausschnitt Standortkundliche Bodenkarte 1:50.000, Miinchen-Augsburg; Quelle Fachdaten:
© Bayerisches Landesamt fiir Umwelt; Quelle Hintergrundkarten: © Bayerische Vermes-
sungsverwaltung, Bundesamt fir Kartographie und Geodasie, Bayerisches Landesamt fir

Umwelt, GeoBasis-DE / BKG, EuroGeographics, CORINE Land Cover; Stand vom
25.01.2024

Bodenaufbau

Bei den Boden im Geltungsbereich handelt es sich in den tieferen Lagen des Plange-
biets um braungraue bis graubraune Auenrendzina, Kalkpaternia (Bodenart 84a) und
bei den Boden der 4 m héher gelegenen Terrasse um braune Auenrendzina, Kalkpa-
ternia (Bodenart 85).

Bodenart 84a, braungraue bis graubraune Auenrendzina, Kalkpaternia:

Diese Bdden befinden sich in mehr oder weniger ebenen Auenbereichen der Alpen-
vorlandflisse. Sie bestehen aus &uRRerst carbonatreichen, feinsandigen, schluffigen
FluBsedimenten Uber carbonatreichem Schotter und werden lediglich bei sehr groRen
Hochwassern uberflutet. Es handelt sich um sehr frische bis frische Béden mit einer
hohen Durchlassigkeit, die jedoch durch den hohen Grundwasserstand begrenzt wird.
Der mittlere Grundwasserstand liegt bei 15 dm unter der Gelandeoberflache. Die Bo-
den weisen eine mittlere bis hohe Sorptionskapazitat und ein geringes Filtervermdgen
auf.

Bodenart 85, braune Auenrendzina, Kalkpaternia:

Diese mittel- bis tiefgriindige Auenbdden befinden sich auf mehr oder weniger ebenen
Bereichen im Lechtal. Sie bestehen aus aulierst carbonatreichen, sandig-schluffigen
und/Uber FluRsedimenten und werden nicht mehr Uberflutet. Es handelt sich um fri-
sche bis sehr frische Béden mit einer hohen bis duRerst hohen Durchlassigkeit. Der
mittlere Grundwasserstand liegt bei 15 dm unter der Geldndeoberflache. Die Bdden
weisen eine mittlere bis hohe Sorptionskapazitat und ein geringes Filtervermdgen auf.

Reliefbedingt sind beide Bodenarten nicht erosionsgefahrdet.
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2.6.2  Versickerungsfahigkeit

Entsprechend der anstehenden Bdden ist eine Versickerungsfahigkeit in Abhangig-
keit vom Grundwasserstand grundsatzlich gegeben. Zudem liegt dem WWA das Bor-
profil eines Foérderbrunnens flr die thermische Grundwassernutzung dstlich der Lei-
tenbergstralle vor, das die Interpretation der Bodenkarte bestétigt: Am 09.12.2010
wurde ein Grundwasserflurabstand von 2,3 m (entspricht ca. 579 miNN) dokumen-
tiert. Weiter wurde ab einem 1 m machtigen Aufflllungshorizont schwach schluffiger,
sandiger Kies angesprochen. Die damit ableitbare Durchlassigkeit erscheint damit
grundsatzlich fir eine Versickerung geeignet.

2.6.3  Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen. Sollten
bei der Unteren Abfallrechts- und Bodenschutzbehérde gegenteilige Informationen
vorliegen, bittet die Gemeinde um Mitteilung im Verfahren.

2.7 Denkmaler

Abb. 5 Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 25.01.2024

2.7.1 Bodendenkmaler

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld nicht
vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an
das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim
Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewiesen.)

Ostlich des Plangebiets, auf der Hochterrasse des Lechs befindet sich ein groRes
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2.7.2

2.8

2.8.1

2.8.2

Bodendenkmal (D-1-7931-0069). Es handelt sich um Siedlungen des Alt-, Mittel- und
Jungneolithikums (Linearbandkeramik, Stichbandkeramik, Minchshdfener Kultur),
der Urnenfelderzeit, der Hallstattzeit, der mittleren und spéten romischen Kaiserzeit
sowie Siedlungen mit Hofgrablegen der Merowingerzeit und karolingisch-ottonischer
Zeitstellung.

Baudenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Baudenkmaler. Auch im bri-

gen Ortskern stehen nur wenige Gebaude unter Denkmalschutz, obwohl Kaufering
Dorf insgesamt einen gut erhaltenen Ortskern aufweist.

Ein wichtiges Baudenkmal ist die katholische Pfarrkirche, Johannes d. Taufer (D-1-
81-128-1). Auf Grund ihre Lage oberhalb der Lechterrasse pragt sie das Orts- und

Landschaftsbild durch weitreichende Sichtbeziehungen.

Wasser

Grundwasser

Gemalf der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes (WWA) Weilheim zum Be-
bauungsplan ,Unterer Briickenring® vom 12.11.2019 sind im Umgriff des Bebau-
ungsplanes keine Grundwassermessstellen des Landesgrundwasserdienstes oder
Messstellen Dritter vorhanden. Belastbare Aussagen tber den Grundwasserflurab-
stand kénnen daher nicht getroffen werden.

Jedoch liegt dem WWA das Borprofil eines Férderbrunnens fiir die thermische
Grundwassernutzung 6stlich der Leitenbergstral3e vor. Demnach wurde am
09.12.2010 ein Grundwasserflurabstand von 2,3 m (entspricht ca. 579 m U NN) do-
kumentiert. Weiter wurde ab einem 1 m méachtigen Auffullungshorizont schwach
schluffiger, sandiger Kies angesprochen. Die damit ableitbare Durchlassigkeit er-
scheint damit grundsatzlich fiir eine Versickerung geeignet. Die Grundwasser-
schutzfunktion erscheint dementsprechend gering.

Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich grenzt im Stdwesten unmittelbar an den Lech (Gewasser I.
Ordnung) an. Zudem fliel3t der MUhlbach (Gewasser Il. Ordnung) von Siiden nach
Norden durch Teile des Plangebiets und mindet nérdlich davon in den Lech.

Der Lech bleibt selbst bei extremem Hochwasser im Gewasserbett. Fir den Mihl-
bach ist kein Uberschwemmungsgebiet bekannt. Das Plangebiet befindet sich somit
auRerhalb eines ermittelten Uberschwemmungsgebietes.

Der stidwestliche Teil des Geltungsbereichs liegt im 60 m-Bereich des genehmi-
gungspflichtigen Gewassers. Fur alle Anlagen, die sich innerhalb des 60 m Berei-
ches befinden, ist unabhéangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht, ein formloser Antrag auf Genehmigung nach § 36 WHG i.V.m. Art. 20 BayWG
beim Landratsamt Landsberg einzureichen.

Wassersensible Bereiche oder Trinkwasserschutzgebiete sind von der Planung
nicht betroffen.
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Abb. 6 Hochwassergefahren, ohne MafR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
25.01.2024
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen
3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand 01.06.2023

Der Markt Kaufering liegt gemafl? Anhang 2 des LEP, Strukturkarte innerhalb eines
l&andlichen Raums mit Verdichtungsansatzen.
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Abb. 7  Ausschnitt aus der Strukturkarte, ohne Maf3stab, Quelle: LEP Bayern, Stand 01.06.2023

3 Siedlungsstruktur
3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen.

Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfligung stehen.
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3.2

7 Freiraumstruktur
7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

(2) Ein zusammenhangendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten

Regionalplan Region Minchen 01.04.2019

Naturliche Lebensgrundlagen

Z 1.3.2 Durch lineare Verknipfung von Feucht- und Trockenlebensraumen ist ein re-
gionaler Biotopverbund aufzubauen und zu sichern.

Z 1.3.3 Der regionale Biotopverbund ist durch Siedlungsvorhaben und gréf3ere Infra-
strukturmaflnahmen nicht zu unterbrechen (...)

Siedlung und Freiraum
Z 1.4 Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustimmen.

Z 1.7 Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und
die verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst mit OPNV, zu beachten.

Z 2.2 Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingltiges Pla-
nungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig.

Z 2.3 In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsberei-
chen ist eine verstéarkte Siedlungsentwicklung zulassig.

Z 3.2 Die Nutzung bestehender Flachenpotenziale fiur eine starkere
Siedlungsentwicklung ist vorrangig auf zu Fuf3 oder mit dem Rad erreichbare
Haltepunkte des Schienenpersonennahverkehrs, bei angemessen verdichteter
Bebauung, zu konzentrieren.

Z 4.1 Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d.h.
Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennut-
zungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dartber hinaus gehende
Entwicklung ist nur zulassig, wenn auf diese Potentiale nicht zurtickgegriffen werden
kann.

Z 4.2 Siedlungsgliedernde FreirAume an und zwischen den radialen Siedlungs- und
Verkehrsachsen sind in ihrer Funktion zu erhalten.

Z 4.3 Landschaftsbildpragende Strukturen, insbesondere Rodungsinseln, Hangkan-
ten, Steilhdnge, Waldrander, Feucht- und Uberschwemmungsgebiete, sind zu erhal-
ten.

Z 4.4 Warmeausgleichsinseln und kleinrdumlich bedeutende Kaltluft- und Frischluft-
leitbahnen bzw. Frischlufttransportbahnen sind zu erhalten.

Z 4.5 Fur die Erholung und fir das Mikroklima bedeutende innerértliche Freiflachen
sind zu sichern und mit der freien Landschaft zu vernetzen.
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Berlicksichtigung in der Planung:

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine Maflinahme der Innen-
entwicklung. Neue Flachen werden nicht in Anspruch genommen. Somit sind die Ziele
3.2 des LEP und 4.1 des RP beachtet.

Der Markt Kaufering hat eine hervorragende Anbindung an den schienengebundenen
Personennahverkehr. Vom Plangebiet aus ist der Bahnhof mit dem Rad erreichbar.
Somit sind die Ziele 1.7, 2.3 und 2 des RP bericksichtigt.

Der Lech sowie seine Uferbereiche als Biotopverbundachse und Frischluftschneise
bleiben unangetastet. Dies berlicksichtigt die Ziele 7.1.6 des LEP sowie 1.3.2, 1.3.3,
4.2, 4.4 und 4.5 des RP.

Die vorhandenen Grunstrukturen, Hangkanten und Biotope sollen erhalten werden
(s. Ziel 4.3 des RP).

3.3 Flachennutzungsplan

E
BURGSTALL ™.
b ) Aﬂ’

i
i

.E.‘&.ig;-.....

Abb. 8 Ausschnitt aus den rechtswirksamen FNP, ohne MaRstab, Stand 16.05.2006

Das Plangebiet wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Uberwiegend als
Dorfgebiet dargestellt. Inerhalb des Plangebietes befinden sich jedoch keine aktiven
Hofstellen mehr. Im Ubergangsbereich zum Lech befinden sich Griinflachen und
Geholzstrukturen.

Das im FNP nachrichtich bernommene Denkmal innerhalb des Plangebiets ist im
aktuellen Denkmalatlas nicht mehr enthalten.

Der gegenstandliche Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan ohne
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung aufgestellt. Somit ist das
Entwicklungsgebot erfllt.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen KAU 2-77 Seite 12/36



Kaufering

Einfacher Bebauungsplan ,Unterdorf West“ — Begriindung 15.10.2025

3.4

3.5

Bebauungsplane und Satzungen

Bisher bestehen keine Bebauungsplane im Plangebiet. Es handelt sich um einen un-
beplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB.

Der Markt Kaufering verflgt Uber eine Stellplatzsatzung vom 27.08.2025, welche
grundsatzlich auch innerhalb des Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
gilt. Da seitens der Verwaltung auf Grund der Gesetzesanderungen derzeit Unsicher-
heit besteht, inwieweit Stellplatzsatzungen langfristig bestand haben werden, wurden
wichtige Bestandteile der Stellplatzsatzung in den Bebauungsplan tibernommen.

Zudem verfugt der Markt Kaufering Uber eine Satzung tUber abweichende Mal3e der
Abstandsflachentiefe vom 20.01.2021, welche sich innerhalb der anderen Bebau-
ungsplane von Kaufering Dorf bewéhrt hat. Sie kommt daher auch im Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplans zur Anwendung.

Stadtebauliche Rahmenpléne

Bereits 2013 hat der Marktgemeinderat in Alt-Kaufering acht Bereiche fur die Auf-
stellung von Bebauungsplanen abgegrenzt. Im Aufstellungsbeschluss wurden als all-
gemeine Planungsziele formuliert:

- Erhalt des dorflichen Charakters

- Nachfolgenutzungen landwirtschaftlicher Hofstellen
- Moderate Nachverdichtung

- Abgrenzung Innenbereich/AulRenbereich

- Sicherung der Griunflachen

- Sicherung von Handwerk und Landwirtschaft

Beim ersten Bebauungsplan ,Kirchberg-Sud“ hat sich jedoch gezeigt, dass die
allgemeinen Planungsziele konkretisiert werden missen und es hierzu einer
weiterflihrenden Analyse bedarf, um die gebietstypischen Merkmale und ggf. deren
Schutzwiirdigkeit herauszuarbeiten. Fur den historischen Dorfbereich wurde daher
eine umfassende Analyse mittels Rahmenplan durchgefihrt. Hieraus wurden fir
einzelne Gebiete fachliche Empfehlungen zu konkreten Planungszielen abgeleitet.
Dazu wurden die bisherigen Geltungsbereiche noch kleinrdumiger unterteilt.

Im Zuge der Erarbeitung des Rahmenplans fiur Alt-Kaufering wurden diese
allgemeinen Planungsziele in unterschiedlichen, nach stédtebaulichen Kriterien
abgegrenzten Bereichen konkretisiert. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
L,nterdorf West“ beinhaltet einen kleinen Teilbereich des Bereichs 1
(Leitenbergstral’e), Teile des Bereichs 7 (Molkereiweg) und einen Grol3teil des
Bereichs 8 (Auenweg) des Rahmenplans.

Die Anwesen Auenweg 9b, 11, 11a, 13 und 15 wurden im Rahmenplan dem Bereich 1
zugeordnet, da es sich wie bei den meisten Anwesen in der Leitenbergstralle um
ehemalige Hofstellen handelt. Eine charakteristische Baustruktur wie die
Grenzbebauung in der Leitenbergstral3e lasst sich hier jedoch nicht so eindeutig
ablesen. Die Leit-GRZ fur diesen Bereich gibt der Rahmenplan mit 0,4 an.

Die Anwesen Bruckenring 28 und 30 sowie Mihlgasse 2 und 3 wurden auf Grund
ihrer héheren Dichte dem Bereich 7, Molkereiweg zugeordnet. Hier bestehen die
gleichen Konflikte und Probleme wie auf der gegeniberliegenden Stral3enseite. Die
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3.6

Leit-GRZ fur diesen Bereich gibt der Rahmenplan mit 0,4 an.

Der Uberwiegende Teil des vorliegenden Bebauungsplans wird im Rahmenplan dem
Bereich 8 (Auenweg) zugeordnet. Die Leit-GRZ fir diesen Bereich gibt der
Rahmenplan mit 0,3 an.

Daruber hinaus unterscheiden sich die Bereiche Auenweg und Molkereiweg nicht. In
beiden Bereichen soll die Umnutzung und die Nachverdichtung ermdglicht werden.
Im Gegensatz zum Bereich 1 soll die bauliche Gestaltung zwar geregelt werden,
jedoch sollen modernere Gestaltungselemente zugelassen werden. Dachaufbauten
sowie Dachflachenfenster sollen mdglich sein.

In allen Bereichen soll in etwa eine Wohneinheit pro 400 m2 Baugrundstticksflache
zulassig sein.

Gemall Rahmenplan sollen einfache Bebauungspldne ohne Festsetzung des
Gebietscharakters (Art der baulichen Nutzung) aufgestellt werden.
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Bodenschutz

Der vorliegende Bebauungsplan erflllt die Kriterien des § 1a Abs. 2 BauGB an den
Bodenschutz. Es handelt sich um einen Bebauungsplan im bislang unbeplanten In-
nenbereich, der die vorhanden Nachverdichtungs- und Umnutzungspotenziale akii-
vieren soll. Hierzu sollen u.a. die aufgelassenen Hofstellen einer neuen Nutzung zu-
gefuhrt werden. Im Falle einer Umwandlung in Wohnnutzung ist es unter Umstanden
sogar moglich den bestehenden Versiegelungsgrad zu reduzieren.
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3.7 Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begrindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fir die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, offentlich ausgelegt. Nach aktuellem
Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fur eine langere Auslegungsdauer bei
der Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich
keine ausgewdhnliche groRe Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine be-
sonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die
eine verlangerte Auslegung notwendig machen wirden. Auch von Seiten der Offent-
lichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer lan-
geren Auslegungsfrist erforderlich machen kénnten.

4. Bestandsanalyse

4.1 Nutzungen

Die Nutzung im Plangebiet beschrankt sich derzeit auf Wohnnutzung. Im néheren
Umfeld Uberwiegt ebenfalls Wohnnutzung, wobei auch einzelne Gewerbebetriebe
vorhanden sind. Aktive landwirtschaftliche Betriebe sind im Geltungsbereich oder der
naheren Umgebung nicht anzutreffen. Westlich des Geltungsbereichs liegt der Pfer-
dehof Kaufering.

4.2 Stadtebauliche Struktur/Bauweise

Die stadtebauliche Struktur im Plangebiet ist sehr heterogen und gekennzeichnet vom
Wechsel zwischen kleineren und grof3eren Kubaturen. Die Gberwiegende Anzahl der
Grundstucke ist mit groReren und kleineren Einzelh&usern bebaut. Es Uberwiegen
Einfamilienh&user. Daneben befinden sich 9 ehemalige landwirtschaftliche Hofstel-
len, 6 kleinere Mehrfamilienhauser sowie 1 Reihenhaus im Geltungsbereich. Einige
Einzelhauser sind vertikal in Wohneinheiten aufgeteilt und werden wie ein Reihen-
oder Doppelhaus genutzt.

Zudem ist eine klare stadtebauliche Struktur, wie beispielsweise auf der Ostseite der
Leitenbergstral’e mit ihren an der Nordseite der Grundstiicke situierten Gebaude, im
Plangebiet nicht erkennbar. Es Uberwiegt die offene Bauweise. Gebaude mit einer
Lange von mehr als 50 m kommen im Plangebiet nicht vor. Jedoch werden die ge-
setzlichen Grenzabstdnde, auch bei Bauvorhaben neueren Datums, in vielen Fallen
unterschritten. Bei einigen Anwesen besteht auch eine Grenzbebauung.

Die meisten ehemaligen Hofstellen wurden bereits zu Wohnzwecken umgenutzt und
vorbildlich hergerichtet. Denkmalgeschitzte Gebdude sind nicht vorhanden.
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4.3 Dichte

Die Dichte im Plangebiet hat eine grof3e Bandbreite. An den Randbereichen ist die
Bebauung tendenziell etwas weniger dicht als in der Mitte des Geltungsbereichs. Hier
liegen diejenigen Bereiche, welche im Rahmenplan dem Bereich Molkereiweg und
Leitenbergstral’e zugeordnet wurden. Sie weisen zusammen mit weiteren ehemali-
gen Hofstellen die groRten Dichten auf. Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt hier Uber
0,25, teilweise auch tber 0,30.

Analysiert wurde lediglich die GRZ 1 anhand der Gréf3en der Hauptgebaude und pra-
genden Nebengebdude aus der digitalen Flurkarte. Eine Analyse der versiegelten
Flache insgesamt wurde nicht durchgefiihrt.
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Abb. 10 Bestandsanalyse — Dichte
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4.4 Geschossigkeit /Gebaudehéhen
FI.-Nr. FHin WH in
NHN NHN
153 582,6 577,8
153 582,4 | 577,8
151 580,4 | 577,4
154 580,4 | 576,5
145/3 | 580,9 577,4
145 582,4 579,8
145/2 | 5831 579,1
140 583,2 579,4
140/1 | 583,0 579,1
143/1 | 5849 581,1
143 585,6 580,8
143 587,2 581,9
134/1 | 5858 581,0
134 586,2 581,8
137 586,1 582,6
123 587,1 582,4
138 585,8 581,0
138/5 | 5856 582,1
138/2 | 5835 580,7
138/1 | 5858 582,2
126/1 | 5849 580,2
129 584,7 580,5
132 587,5 583,9
132/3 | 5875 583,9
132/4 | 587,4 | 5839
130 587,2 583,6
126 585,7 583,0
115 586,6 582,6
115 586,7 582,6
117 584,3 580,2
117 584,2 580,2
117 584,2 580,2
119 584,6 578,3
122 581,0 577,7
112 587,5 579,6
112 584,0 581,3
111/1 | 58838 582,7
111 588,8 582,7
114 586,8 582,8
108 586,8 584,1
93 587,9 582,2
o1 585,5 579,6
92 585,6 579,8
89 586,1 579,6
Abb. 11 Bestandsanalyse — Geschossigkeit und Gebaudehdhen gem. Lod2-Daten
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4.5

Im Plangebiet kommen Uberwiegend zweigeschossige Hauptgebaude, teilweise mit
ausgebautem Dachgeschol? vor, 8 der kleineren Einfamilienhduser bestehen lediglich
aus einem Vollgeschol3 plus Dachgeschol3. Die teilweise recht grof3en Nebenge-
baude sind tberwiegend eingeschossig.

Die Tabelle rechts zeigt die aus den Lod2-Daten gewonnen Hohen der Bestandsge-
baude in Metern Giber NHN. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme waren keine Lod2-
Hohen fir die Gebaude Auenweg 9a und Briickenring 34 verfligbar. Die Wand- und
Firsthohen wurden aus den Bauakten ermittelt.

Wohneinheiten

Die Analyse der Wohneinheiten aus dem Jahr 2016, welche im Zusammenhang mit
dem Rahmenplan erstellt wurde, wurde in den Bebauungsplan tbernommen und
grafisch aufbereitet. Es zeigt sich, dass in den meisten Gebauen 1 Wohneinheit
vorhanden ist, 7 Gebadude haben 2 Wohneinheiten, in 3 Gebauden befinden sich
jeweils 3 Wohneinheiten. Zwei Gebaude im Plangebiet haben mehr als 3
Wohneinheiten, darunter auch das Anwesen Bachgasse 2/Briickenring 30, welches
vom Markt Kaufering als stadtebauliche Fehlentwicklung gewertet wird, da sowohl die
Abstandsflachen nicht eingehalten werden, als auch zu viele Wohneinheiten in
Verbindung mit zu wenigen Stellplatzen auf dem Grundsttick vorhanden sind.
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Abb. 12 Bestandsanalyse — Wohneinheiten
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4.6 Dachform

Die dominierende Dachform im Plangebiet ist das Satteldach. Hauptgebaude mit an-
deren Dachformen kommen, mit Ausnahme einer leerstehenden Werkstatt mit Flach-
dach nicht vor. Pult- und Flachdacher sind bei Garagen und kleineren Nebengeb&u-
den anzutreffen. Bei knapp der Halfte der Hauptgebaude sind Dachaufbauten vor-
handen.
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Abb. 13 Bestandsanalyse — Dachform
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4.7 Grinstruktur

Abb. 14 Bestandsanalyse — Grinstruktur

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch den Lech, welcher dessen westliche Grenze
bildet, und durch den Muhlbach, der die sudliche Halfte des Geltungsbereichs von
Suden nach Norden durchzieht. Zudem befinden sich entlang des Lechs Ufergehdlze,
welche als Biotop kartiert sind. Diese Grinstruktur setzt sich entlang der Hangkante
der Lechterrasse fort und durchzieht das Plangebiet von Stiden nach Norden. Hinzu
kommen pragende Einzelbaume in Hof- und StralRenraumen sowie charakteristische
Vorgartensituationen, teilweise mit Obstbaumbestand.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen KAU 2-77 Seite 20/36



Kaufering

Einfacher Bebauungsplan ,Unterdorf West“ — Begriindung 15.10.2025

4.8

5.1

5.2

Fazit

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Der Wandel der landwirtschaftlichen Hofstellen ist
weitgehend vollzogen. Lediglich eine ehemalige Hofstelle weist noch einen groReren
Leerstand auf bzw. ist untergenutzt und hat gleichzeitig ein gewisses Nachverdich-
tungspotenzial auf dem Grundstiick. Darliber hinaus sind gré3ere Nachverdichtungs-
potenziale kaum vorhanden. Das Planungsziel fir diesen Geltungsbereich liegt daher
verstarkt auf dem Erhalt der stadtebaulichen Struktur, Regelungen zur baulichen Ge-
staltung und auf dem Erhalt der Grinstrukturen.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Im Vorfeld des Bebauungsplans hat der Markt Kaufering einen Rahmenplan erarbei-
tet. Bei den Diskussionen in diesem Zusammenhang stellte sich der Schutz der akti-
ven Landwirte als ein wichtiges Ziel heraus und sollte tUber eine grof3flachige Auswei-
sung von Dorfgebiet erreicht werden, wie es auch der Darstellung im Flachennut-
zungsplan entspricht.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Ausweisung eines Dorfgebietes indes nicht
mdoglich, da innerhalb des Geltungsbereichs kein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb
vorhanden ist. Die Festsetzung eines Mischgebietes ist auf Grund fehlender gewerb-
licher Strukturen ebenfalls nicht mdglich und nicht zielfihrend, da die hierftir erforder-
liche 50/50-Aufteilung zwischen Wohnen und Gewerbe nicht zu erreichen ist. Die
Marktgemeinde mochte jedoch auch kein Allgemeines Wohngebiet festsetzen, um
einer dorftypischen Durchmischung von Wohnen, Gewerbe und Landwirtschaft nicht
aktiv entgegen zu wirken. Sie vertritt zudem die Auffassung, dass fur die Festsetzung
der Art der Nutzung kein Planungserfordernis besteht. Im vorliegenden Bebauungs-
plan wird daher auf die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung verzichtet,

Die Beurteilung von Bauvorhaben erfolgt daher im Hinblick auf die Art der baulichen
Nutzung weiterhin nach 8 34 BauGB. Hierbei werden zwar auch die verschiedenen
Gebietscharaktere nach BauNVO herangezogen. Im Gegensatz zu einer Festsetzung
im Bebauungsplan kdnnen die Grenzen eines Dorf- oder Mischgebietes im unbeplan-
ten Innenbereich jedoch dehnbarer ausgelegt werden. Dieser Ansatz bietet dem Be-
bauungsplan mehr Flexibilitat und lasst Gewerbeansiedlungen mehr Spielraum.

Maf der baulichen Nutzung

Planungsziel ist u.a. der Erhalt der pragenden stadtebaulichen Strukturen und, wo
maoglich, eine mal3volle, ortsbildvertragliche Nachverdichtung, bei der es mdglichst
vermieden werden soll, bestehendes Baurecht nach § 34 BauGB zu schmaélern. Dar-
Uber hinaus soll in erster Linie das bestehende Baurecht festgeschrieben werden.
Das Nutzungsmalf wird Uber eine maximal zulassige Grundflache je Baufenster und
die Firsthéhe in Verbindung mit der Wandhdhe definiert. Gleichzeitig bestimmen je-
doch auch der Grundstiickszuschnitt und die ErschlieRbarkeit das MaRR der baulichen
Nutzung. Fir die Uberschreitung der Grundflache fur die in § 19 BauNVO genannten
Anlagen wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl festgesetzt

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen KAU 2-77 Seite 21/36



Kaufering

Einfacher Bebauungsplan ,Unterdorf West“ — Begriindung 15.10.2025

5.2.1

5.2.2

Grundflache

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine maximal zulassige Grundflache fur
den jeweiligen Bauraum festgesetzt. Um der géngigen Praxis gerecht zu werden, wird
fur AuRentreppen, Lichtschachte, Vordacher, Balkone und Terrassen etc. eine zu-
satzliche Grundflache in Hohe von 10% der max. festgesetzten Grundflache einge-
raumt.

Um ausreichend Raum fir den ruhenden Verkehr und die dorftypischen Nebenge-
baude zu ermdglichen, wird eine Uberschreitungsmoglichkeit bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,60 gewéhrt.

Selbst wenn das Baurecht flr Grundstiicke im Geltungsbereich eingeschrankt wird
(z.B. FI.-Nrn. 110/4, 110/7, 111 und 111/1 sowie FI.-Nr. 140 und FI.-Nr. 145), sind die
von der Marktgemeinde Kaufering mit diesem Bebauungsplan verfolgten Ziele — Er-
halt der préagenden stadtebaulichen Struktur und Grinstrukturen sowie Sicherung des
bestehenden Baurechts unter der MaRRgabe einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung, Erhalt des Dorfcharakters, Bewahrung des Ortshilds, gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse — so gewichtig, dass sie eine mdgliche Eigentumsbeschrankung
aufwiegen. Des Weiteren sollen Konflikte durch Nicht-Einhalten der Abstandsflachen,
weitere Bodenversiegelung, eine unangemessene Erhohung der Baudichte sowie
eine erhebliche Verkehrsmehrung und Probleme durch den ruhenden Verkehr aus-
geschlossen werden.

Sollte tatséchlich eine Ungleichbehandlung vorliegen, ist diese angesichts der vorge-
tragenen Argumente gerechtfertigt. Die vorgenannten stadtebaulichen und griinord-
nerischen Belange der Gemeinde werden auch dann noch weiterverfolgt und sind
entsprechend gewichtig, wenn eine entschadigungspflichtige Eigentumsbeschran-
kung vorliegen sollte. Die Privatniitzigkeit des Eigentums ist anhand der o. g. Fest-
setzungen durchaus gegeben und angesichts der obigen Ausfiihrungen auch ge-
rechtfertigt. Der Marktgemeinde Kaufering sind die besondere Bedeutung des Eigen-
tumsschutzes und das besondere Gewicht desselben im Rahmen der Abwéagung auf-
grund der grundgesetzlichen Absicherung bekannt und bewusst. Die Gemeinde geht
von einer sehr hohen Gewichtung der Eigentimerbelange aus, kommt indes unter
Berticksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplans zu dem
Ergebnis, dass die fir die Planung sprechenden Gesichtspunkte gleichwohl diese Ei-
gentimerbelange Uberwiegen.

Gebaudehdhen

Die Gebaudehohe wird Gber die Festsetzung der Firsthéhe und Wandhdhe in Metern
Uber NHN geregelt.

Sie sind so gewahlt, dass ausschlie3lich Gebaude entstehen kénnen, die sich in den
Bestand einfligen.

Die Firsth6hen der (ehemaligen) Bauernh&user liegen bei 11 bis 12 Metern. Um eine
Aufdachddmmung zu erméglichen, wird die Firsthohe bei Bauernhdusern etwas tber
dem Bestand festgesetzt. Mehr als 12 m Firsthohe werden jedoch nicht zugelassen.
Das Anwesen Milhlgasse 12 liegt mit einer Firsth6he von knapp 13 m als einziges
Gebéaude Uber den als Hochstwert angestrebten 12 Metern. Hier wird die Bestands-
hohe festgeschrieben. Eine Aufdachdammung ist somit nicht mdglich. Die Dammung
des Daches kann jedoch auf anderem Weg erfolgen.
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Die Firsthohen der Einfamilien- und Einzelh&user liegen teilweise deutlich darunter.
Um eine Abstufung in der Geb&udehthe zu wahren und dennoch ein Nachverdich-
tungspotenzial in der Hohe einzurdumen, entspricht deren festgesetzte Firsth6he be-
zogen auf das naturliche Geléande ca. 9,5 m. Sofern Einzelh&user eine grol3ere First-
hohe als 9,5 m aufweisen, wird der Bestand festgesetzt.

Gleichzeitig wird darauf geachtet, dass sofern die festgesetzten Gebaudehohen voll
ausgeschopft werden, der Verlauf des Geldndes anhand der Gebaude nachvollzieh-
bar ist.

Vollgeschosse

Zusatzlich wird bestimmt, das nicht mehr als 2 Vollgeschosse zulassig sind. Diese
Regelung wurde aufgenommen, um die Auswirkungen des 1. Modernisierungsgeset-
zes abzufedern. Der Markt Kaufering hat in seinen Analysen zum Rahmenplan her-
ausgearbeitet, dass die ruhige Dachlandschaft mit ihrer einheitlichen Farbgebung ein
pragender Bestandteil des Alt-Kauferinger Ortshildes und daher erhaltenswert ist. Die
gestalterischen Festsetzungen zur Dachlandschaft sind nunmehr lediglich fiir Neu-
bauten einzuhalten. Umbauten zu Wohnzwecken einschlie3lich Dachaufbauten sind
verfahrensfrei und nicht an 6rtliche Bauvorschriften gebunden. Dachaufbauten kon-
nen durch Regelungen zu Vollgeschossen eingegrenzt werden, weshalb diese Fest-
setzung in den Bebauungsplan aufgenommen wird.

Wohneinheiten

Die Bestandsbebauung ist im Bereich der ehemaligen Hofstellen durch relativ grol3e
Baumassen mit verhaltnisméRig geringer Wohnnutzung geprégt. Die Umnutzung
ehemaliger landwirtschaftlicher Gebaude zu Wohnzwecken kénnte eine grof3e Anzahl
an neuen Wohnungen ergeben. Gemalf der Stellplatzsatzung des Marktes Kaufering
sind hierfur entsprechend viele Stellplatze nachzuweisen. Diese Vielzahl an Garagen
und Stellplatzen wirde das charakteristische Ortsbild nachhaltig in eine uner-
wulnschte Richtung verandern. Der zusatzliche Verkehr wiirde die teils engen StralRen
erheblich be-, wenn nicht gar liberlasten.

Eine derartige Umstrukturierung hatte zudem einen starken Bevoélkerungszuwachs
zur Folge. Bei einer ausschlie3lichen Umnutzung zu Wohnzwecken kénnen zuséatzli-
che Arbeitsplatze in Kaufering Dorf nicht angeboten werden und der dorfliche Cha-
rakter ginge verloren.

Bei der Erstellung des Rahmenplans wurde die Begrenzung der zulassigen Wohnein-
heiten kontrovers diskutiert. Vor allem im Hinblick auf die daraus resultierende Ver-
kehrsbelastung, war es ausdricklicher Wunsch des Marktgemeinderates, den Bevol-
kerungszuwachs aul3er Gber das Mal3 der baulichen Nutzung auch Uber die Anzahl
der Wohneinheiten zu steuern.

Grundlage fir die festgesetzte 1 Wohneinheit pro angefangene 400 m? Baugrund-
stucksflache bilden ausfuhrliche Berechnungen, welche die Bevdlkerungsentwicklung
fur Alt-Kaufering in Abhangigkeit vom Mal3 der baulichen Nutzung in unterschiedli-
chen Szenarien abbilden. Um die Anzahl der Einwohner zu ermitteln, wurden die Be-
legungsdichten des Mikrozensus 2011 herangezogen. Es ist bekannt, dass sich hier
deutliche Schwankungen ergeben kdnnen, da die tatsachliche Belegungsdichte einer
Wohnung nicht sicher vorhergesagt werden kann.
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Es stellte sich heraus, dass bei einem Mal3 der baulichen Nutzung, welches dem Be-
stand in etwa entspricht, bei Ausnutzung aller festgestellten Nachverdichtungs- und
Umnutzungspotenziale mit einer Verdopplung der Bevolkerung im Umgriff des Rah-
menplans gerechnet werden kann. Dies entspricht in etwa einer Wohneinheit pro
300 m2 Baugrundstuck.

Bei 1 Wohneinheit pro angefangene 400 m? Baugrundstticksflache stellt sich ein spiir-
barer Effekt auf die zu erwarteten Einwohnerzahlen und die damit verbundene Ver-
kehrsbelastung ein. Die mdglichen WohnungsgroRen bei diesen Festsetzungen sind
noch wirtschaftlich umsetzbar.

Bei der Festsetzung von 1 Wohneinheit pro 500 m2 Baugrundstiicksflache werden die
durchschnittlichen Wohnungsflachen zu grol3 und der gewiinschte Erhalt der beste-
henden Gebaude bzw. die Umnutzung derselben ware wirtschaftlich kaum realisier-
bar.

Um einen Anreiz fur die Umnutzung bestehender Gebaude zu schaffen, wurde fest-
gesetzt, dass bei Umbauten im Bestand eine Wohneinheit je angefangene 300 m?
Baugrundstiicksflache zulassig ist. Diese Festsetzung soll dem Erhalt der Kubaturen
und der typischen dorflichen stadtebaulichen Struktur dienen und die Wirtschaftlich-
keit solcher Mal3hahmen verbessern.

Als Baugrundsttick gilt lediglich derjenige Teil eines Grundstlicks, welcher als Baufla-
che festgesetzt ist. Nicht als Baugrundstiick/Bauflache zahlen beispielsweise (pri-
vate) Grunflachen.

Diese Festsetzungen gelten fiir Wohngebaude und gemischt genutzte Gebaude mit
mind. 2/3 Wohnnutzung. Fir Gebaude mit 1/3 und weniger Wohnnutzung wird die
Anzahl der Wohneinheiten nicht beschrankt, da auf der tbrig bleibenden Flache keine
Fehlentwicklung hinsichtlich der Anzahl der Wohneinheiten zu erwarten sind.

Die max. mdglichen Wohneinheiten sind nur zulassig, wenn die erforderlichen Stell-
platze gem. Stellplatzverordnung auf dem jeweiligen Grundstiick nachgewiesen wer-
den kénnen.

Auch wenn im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans nur wenige noch
nicht umgenutzte Hofstellen anzutreffen sind, halt der Marktgemeinderat aus Grin-
den der Gleichbehandlung an seinem Festsetzungskonzept fest.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstlucksflache, Abstandsflachen

Bauweise

Kennzeichnend fiir das Plangebiet ist die Tatsache, dass zwar die offene Bauweise
Uberwiegt, jedoch auch viele Situationen zu finden sind, in welchen die Abstandsfla-
chen zwischen den Geb&uden nicht eingehalten werden oder eine Grenzbebauung
vorhanden ist. Dies trifft nicht nur auf altere Geb&ude, sondern auch auf Bauvorhaben
aus den letzten Jahren zu, so dass die Grenzbebauung bzw. die nicht eingehaltenen
Abstandsflachen nicht historisch begriindet werden oder durch ungiinstige Grund-
stiicksteilungen entstanden sein kdnnen. Der Wechsel der Bauweise ist demnach
charakteristisch fur die stadtebauliche Situation im Plangebiet. Vor diesem Hinter-
grund hat sich der Marktgemeinderat entschieden, auf eine Festsetzung der Bau-
weise zu verzichten.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

In den meisten Fallen sind die Baugrenzen so angeordnet, dass ausschlie3lich eine
Bebauung mit seitlichem Grenzabstand in Frage kommt. Dies trifft insbesondere auf
die meisten, ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen mit inrem stadtebaulich pra-
genden Charakter zu. Hier werden die Baugrenzen eng um die bestehenden Ge-
baude festgesetzt. Des Weiteren werden Baugrenzen mit seitlichem Grenzabstand in
den Bereichen mit freistehenden Einzelhdusern festgesetzt, die sich vor allem im Nor-
den des Geltungsbereichs befinden. Dort wo der Bebauungsplan die komplexen Si-
tuationen mit Grenzbebauung und unterschrittenen Abstandsflachen nicht befriedi-
gend auflésen kann, werden die Baugrenzen grundstiicksibergreifend angeordnet.
So ist nicht nur der Bestand geschiitzt, sondern auch kiinftige Bauvorhaben kénnen
unter Einhaltung der festgesetzten Abstandsflachen und Bauraume sowie der privat-
rechtlichen Vereinbarungen neu errichtet werden.

Die Baugrenzen auf den Fl.-Nrn. 140 und 145 werden so festgesetzt, dass der Be-
stand nicht vollstandig umfasst ist. Die Baugrenzen wurden gegentber der Bestands-
bebauung gedreht, weil die Marktgemeinde bei kiinftigen Bauvorhaben das Ziel einer
hangparallelen Bebauung verfolgt. Dies hat den Vorteil, dass der Eingriff in den Hang
geringer ausfallt und eine stadtebaulich spanungsreichere Anordnung der Gebaude
entsteht. Auf FL.-Nr. 145 soll zusatzlich die giebelstandige Anordnung der Gebaude
zum Auenweg konsequent verfolgt werden.

Auf Grund der teils eng gefassten Baugrenzen ist es zulassig diese fiir die Errichtung
von Terrassen und AuRentreppen einschlieRlich deren Uberdachungen, Balkone,
Wintergarten, erdgeschossige Erker, Vordacher und Dachiiberstande zu tberschrei-
ten. Auch fur die Dammung von Bestandsgebauden ist eine Uberschreitungsmaglich-
keit vorgesehen.

MindestgrundstiicksgroRe

Uber die Festsetzung der MindestgrundstiickgroRe soll die Errichtung von Reihen-
hausern verhindert werden. Diese sind auch in den anderen, mittlerweile rechtskraf-
tigen Bebauungsplanen in Kaufering Dorf ausgeschlossen, da sie sich in die stadte-
bauliche Struktur des Dorfes nicht einfligen. Einzelne Reihenhduser befinden sich
zwar in Kaufering Dorf allerdings stehen die kleinteilig parzellierten und eingefriedeten
Grundstucke dem dorflichen Charakter entgegen. Maglich sind Mehrfamilienh&user
mit einer vertikalen Aufteilung der Wohnungen und einer Grundsticksteilung nach
WEG-Recht.

Abstandsflachen

Die Satzung des Marktes Kaufering tber abweichende Malf3e der Abstandsflachen-
tiefe gilt seitdem sie in Kraft getreten ist in allen Bebauungspléanen von Kaufering Dorf.
Diese Regelung hat sich bewahrt und sichert eine Gleichbehandlung der Bauwilligen.
Daher wird die Satzung Uber abweichende MaRRe der Abstandsflachentiefe auch die-
sem Bebauungsplan zugrunde gelegt.
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Besonderheiten Anwesen Briickenring 30/Auenweg 2

In Bezug auf das Anwesen Brickenring 30/Auenweg 2 sind einige Besonderheiten
zu beachten. Nach Einschatzung der Marktgemeinde handelt es sich hierbei aus
mehreren Grinden um eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die unter anderem Aus-
I6ser fur die Erarbeitung des Rahmenplans und die Aufstellung der Bebauungsplane
in Alt-Kaufering war. Es werden die Abstandsflachen auf den Grundsticken an drei
Seiten nicht eingehalten. Das Maf3 der baulichen Nutzung liegt deutlich Uber dem,
was der Rahmenplan als Leit-GRZ (0,4) angibt. Die Anzahl der bestehenden
Wohneinheiten Ubersteigt die Anzahl der Wohneinheiten, auf welche man sich im
Rahmenplan geeinigt hat, deutlich. Daraus resultiert eine groR3flachige Versiegelung
des Grundstlicks, um wenigstens einen Teil der erforderlichen Stellplatze auf dem
Grundstiick unterzubringen, was jedoch bei weitem nicht ausreicht und zu Konflikten
mit auf der Stral3e parkenden Autos in diesem Bereich fuhrt.

Um diese Konflikte zu l6sen, greift der Bebauungsplan in diesem Bereich starker in
das Eigentumsrecht ein. Der Bauraum flr das Hauptgebaude fallt kleiner aus als der
Bestand. Kiinftig werden die Abstandsflachen eingehalten. Die festgesetzten 300 m2
Grundflache entsprechen zusammen mit der zusatzlichen Grundflache fir Aul3en-
treppen, Lichtschachte, Vordécher, Balkone und Terrassen in etwa der Leit-GRZ von
0,4. Um zu verhindern, dass durch eine Ubermé&fRige Anzahl an Wohneinheiten ein
Stellplatzbedarf ausgel6st wird, der auf dem Grundstiick nicht untergebracht werden
kann, gelten auch fur dieses Anwesen kiinftig die Regelungen zu den Wohneinheiten,
wie sie bereits in 5 anderen Bebauungsplanen im Alt-Kaufering erfolgreich angewandt
werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Auf die Festsetzung von Flachen fur Stellplatze, Carports, Garagen und andere Ne-
benanlagen wird verzichtet, um den Grundstiickseigentiimern Gestaltungsspielraum
Zu gewahren.

Um den Versiegelungsgrad zu reduzieren und den Oberflachenabfluss zu verlangsa-
men und zu reduzieren, dirfen flr Zufahrten und nicht tberdachte Stellplatze nur
versickerungsfahige Belage verwendet werden.

Aus Grinden der Gleichbehandlung gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Kaufering,
welche sich im Vollzug bewéhrt hat.

Bauliche Gestaltung

Eine Festsetzung der Firstrichtung erfolgt lediglich entlang des Auenwegs, da hier die
giebelstandig zur Stral3e ausgerichteten Geb&ude den StralRenraum und das Ortsbild
pragen. Die typische Struktur findet man auch auf der gegentberliegenden Seite ent-
lang der LeitenbergstrafRe. Daher soll diese charakteristische Struktur bei Neubauten
in diesem Bereich wieder aufgegriffen werden.

Entsprechend der vorherrschenden Dachform wird das symmetrische Satteldach als
ausschlieR3liche Dachform fur Hauptgebdude festgesetzt. Wie auch in den anderen
Bebauungsplanen dirfen untergeordnete erdgeschossige Bauteile generell mit Pult-
dachern errichtet werden.

Die Dachneigung wird getrennt nach Sattel- und Pultdach festgesetzt. Das gewéhlte
Spektrum fir Satteldacher entspricht mit 30° bis 45° dem Bestand. Pultdacher dirfen
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eine Dachneigung zwischen 12° und 15° aufweisen. So kann sichergestellt werden,
dass die Dacher mit Ziegeln gedeckt werden kénnen und dennoch nicht zu steil wer-
den.

Fur die Dacheindeckung werden die ortstypischen Materialien und Farben vorgege-
ben.

Das Thema Dachaufbauten wurde im Marktgemeinderat ausfiihrlich und kontrovers
diskutiert. Letztendlich hat sich der Gemeinderat auf die im Bebauungsplan enthal-
tene Festsetzungsformulierung geeinigt. Dabei ist dem Marktgemeinderat bewusst,
dass sich durch das 1. Modernisierungsgesetz die Rechtslage geandert hat. Einer-
seits sind gemal3 Art. 57 Abs. 1 Nr. 18 BayBO Dachgeschossausbauten zu Wohn-
zwecken einschlie8lich der Errichtung von Dachgauben verfahrensfrei, wenn die
Dachkonstruktion und die duRere Gestalt des Gebaudes im Ubrigen nicht verandert
werden. Anderseits besagt Art 81 Abs. 5 BayBO, dass o6rtliche Bauvorschriften einem
Bauvorhaben nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 18 nicht entgegenstehen. Das bedeutet, dass
die getroffenen Festsetzungen derzeit nur fir Neubauten greifen. Nachdem die Dach-
landschaft jedoch eines der prdgenden Elemente in Alt-Kaufering ist, soll an den be-
wahrten Festsetzungen weiterhin festgehalten werden. Auch aus Grinden der
Gleichbehandlung soll in dieser zentralen Lage des Altortes nicht von den Festset-
zungen zu den Dachaufbauten abgewichen werden.

Dachgauben sind somit weiterhin erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig, da
ansonsten das ruhige Erscheinungsbild des Daches durch Gauben oder sonstige
Dachaufbauten stark gestért werden wirde. Das Errichten von Gauben oder sonsti-
gen Dachaufbauten bei Dachneigungen unter 35° ist gestalterisch unbefriedigend
und wirkt dem Ensemble-Eindruck der umgebenden gewachsenen Dachlandschaft
entgegen. Konstruktive Zwéange bei Umbaumalnahmen sind in der Festsetzung be-
reits beriicksichtigt. Der Gemeinderat sieht kein Erfordernis flr eine Aufweichung der
Festsetzung, zumal ein Dachausbau bei den zulassigen Baukoérpern in der Regel
nicht zwingend ist, um die zuldssigen Wohneinheiten unterzubringen.

Entsprechend dem Bestand sind Zwerchgiebel und Wiederkehren zul&ssig, aus o.g.
gestalterischen Griinden jedoch ebenfalls erst ab einer Dachneigung von 35° und nur
bis zu einem Drittel der Gebaudelange je Gebaudeseite.

Da der ruhigen Dachlandschaft des Bestands eine grol3e Bedeutung beigemessen
und diese als pragend fir das charakteristische Ortsbhild angesehen wird, werden
Dacheinschnitte ausgeschlossen und detaillierte Festsetzungen zu Dachflachenfens-
tern und Solar- bzw. Photovoltaik-Anlagen getroffen.

Sofern bei Umbaumaflinahmen von Bestandsgebauden, diese Vorgaben nicht einge-
halten werden kdnnen, sind Ausnahmen vorgesehen, damit der Erhalt von Gebauden
nicht unndétig erschwert wird.

Die Vorgaben zur AuBengestaltung der Gebaude lehnen sich an die regionaltypi-
schen Bauformen an. Das typische Bauernhaus der Region hat einen verputzten
Wohntrakt und einen ganz oder teilweise mit Holz verkleideten Wirtschaftsteil. Daher
werden glatt verputzte Mauern sowie Holzverkleidungen fir die AuRengestaltung zu-
gelassen. Das Farbspektrum fur die Holzverkleidungen reicht von naturbelassen tber
Braun- bis Grauttne. Verputzte Mauern durfen in hellen Farben gestrichen werden.
So kann ein einheitliches Ortshild in Anlehnung an den Bestand gesichert werden.

Die Beschrankung der Balkonbreite soll dazu dienen, die rechteckigen Grundformen
der Geb&ude ablesbar zu machen.
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Die Vorgaben zu den Werbeanlagen sollen ebenfalls dazu beitragen das Ortsbild zu
wahren.

Einfriedungen

Die Zulassigkeit von Einfriedungen ist grundséatzlich so geregelt, wie bei den anderen
Bebauungsplanen in Kaufering Dorf. Sie dient dazu das charakteristische, dorfliche
Erscheinungsbild zu wahren. Kleine Anpassungen gegeniber den Festsetzungen in
den alteren Bebauungsplanen ergeben sich aus der aktuellen Befreiungspraxis der
Verwaltung in Kaufering West, welche modifiziert auch fur Kaufering Dorf tlbernom-
men werden soll. Kunftig sind daher zwischen den Grundstticken neben hinterpflanz-
ten Maschendrahtzdunen auch hinterpflanzte Stabgitterzaune zulassig, sofern keine
Sichtschutzeinrichtungen eingearbeitet sind.

Verkehr und ErschlieRung

Verkehrserschliel3ung

Die VerkehrserschlieBung entspricht dem Bestand und bildet diesen ab.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind bis auf die Anwesen Mihlgasse 12 und
14 deutlich weniger als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt. Besondere
Festsetzungen flr den Brandschutz sind hier nicht erforderlich.

In Bezug auf den Brandschutz der Anwesen Muhlgasse 12 und 14 wird um Stellung-
nahme im Verfahren gebeten.

Bristungshthen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Gelande sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Firsthéhen in Verbindung mit der zulassigen Dach-
neigung nicht gegeben.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Da es sich um bereits bebautes Gebiet handelt, erfolgt der Anschluss an die zentrale
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Wasserleitung und Schmutzwasser-
kanal) Uber die vorhandenen Leitungen. Die vorhandenen Kapazitaten reichen aus.
Insbesondere die Auslastung des Schmutzwasserkanals bewegt sich derzeit an der
unteren Grenze.

Oberflachenwasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser wird grof3tenteils versickert. Wo die Untergrundverhalt-
nisse eine Versickerung zulassen, soll das anfallende Niederschlagswasser auch
weiterhin versickert werden. Die privaten Grundstiicke, wie auch die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen im Plangebiet sind an das bestehende Trennsystem angebunden.
Scheidet eine Versickerung aus, wird das Niederschlagswasser dem vorhandenen
Regenwasserkanal zugeleitet. Eine Anderung der Entwasserung ist nicht beabsich-
tigt.

Aufgrund der Erfahrungen der letzten Jahre mit Extremniederschlagsereignissen ist
gerade bei einer Hanglage mit wenig sickerfahigem Untergrund ein besonderes Au-
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genmerk auf die H6he der FuRbodenoberkante Erdgeschoss zu legen, damit bei ei-
nem Starkregenereignis das Wasser nicht ins Haus lauft. Deshalb ist die Hohe der
FulRbodenoberkante des Erdgeschosses bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten so
auszubilden, dass dies auszuschlief3en ist.

Energieversorgung, Telekommunikation

Der Anschluss an die vorhandene leitungsgebundene Telekommunikations- und
Energieversorgungsinfrastruktur ist maglich.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung im Markt Kaufering erfolgt durch den Landkreis Landsberg am
Lech nach den Vorgaben der Abfallwirtschaftssatzung.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Grunordnung

Das Planungsziel fur den vorliegenden Bebauungsplan liegt verstarkt auf dem Erhalt
der Grinstrukturen. Diese Ubernehmen 6kologische und klimatische Funktionen und
tragen zum charakteristischen Ortsbild bei.

Aus diesem Grund werden einerseits die bestehenden Grinstrukturen entlang des
Lechs, welche grofiteils als Biotop kartiert sind, zum Erhalt festgesetzt. Die abwei-
chende Lage des Biotops im Flusslauf des Lechs ergibt sich aus dem MaRstab in
welchem die Biotopkartierung erfolgt. Gemeint sind die Ufergehdlze, welche durch
die Flachen fir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
im Bebauungsplan in ihrer Lage konkretisiert werden.

Anderseits sind gemal Ziel 4.3 des Regionalplans landschaftshildpragende Struktu-
ren, insbesondere Rodungsinseln, Hangkanten, Steilhdnge, Waldrander, Feucht- und
Uberschwemmungsgebiete, zu erhalten. Da es sich um ein regionalplanerisches Ziel
handelt, unterliegt es nicht der Abwagung. Um diesem Ziel gerecht zu werden, wer-
den die Boschungen und Hangkanten als private Grunflache festgesetzt. Die private
Grunflache zahlt nicht zum Bauland und garantiert, dass diese Bereiche von Bebau-
ung freigehalten werden.

Des Weiteren werden 7 ortsbhildpragende Baume zum Erhalt festgesetzt. Neben ihrer
charakteristischen Wirkung auf das dorfliche Ortsbild haben diese Baume einen gro-
Ren 6kologischen Wert und wirken kihlend auf das Mikroklima.

Zusatzlich wird je vollendeter 400 m2 Baugrundstiucksflache mindestens ein standort-
gerechter Laubbaum mind. Il. Ordnung oder ein Obstbaum festgesetzt, sofern nicht
vorhandene Gehdlze darauf angerechnet werden konnen. Diese Festsetzung soll ein
Mindestmald an Durchgrinung des Geltungsbereichs sicherstellen und gleichzeitig
einen Anreiz dafur schaffen, bestehende Baume zu erhalten. Diesem Ziel dient auch
die Festsetzung 7.8, welche die Begrinung unbebauter Grundstiicksflachen fordert.

Die Pflanzgebote werden ergénzt durch eine Ersatzpflicht bei Ausfall. Dies stellt ein
zuklnftig mindestens gleichbleibendes Griinvolumen sicher und tréagt dem Gebot zur
Eingriffsminimierung Rechnung.

Aus gestalterischen Grunden sind zur 6ffentlichen Stral3e hin lediglich Holzzaune mit
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5.8.2

senkrechter Lattung bis zu einer maximalen Hohe von 1,0 m als Einfriedung zuléssig.
Diese Festsetzung ist ein wesentlicher Baustein zum Erhalt des dorflichen Erschei-
nungsbildes. Wie stark beispielsweise Drahtgitterz&une entlang der offentlichen
Stral3e das Ortsbild verandern, kann in der Leonhardistrafl3e nachvollzogen werden.

Zusatzlich ist zur Sicherstellung der Austauschbeziehungen fiir Kleinséuger, z.B. Igel,
die Durchlassigkeit durch Bodenfreiheit von Einfriedungen auf mind. 10 cm festge-
setzt.

Um den Oberflachenabfluss zu verlangsamen und um ihn zu reduzieren, wird festge-
setzt, dass befestigte Flachen wasserdurchlassig auszufuhren sind.

Um zu gewahrleisten, dass sich die Gebaude und Freianlagen moglichst harmonisch
in das vorhandene Gelande einfligen, wird festgesetzt, dass Gelandeveranderungen
und Stitzmauern bis max. 0,6 m nur ausnahmsweise zulassig sind. Ausnahmen sind
zu beantragen und bedurfen einer Zustimmung des Marktes Kaufering. Eine Zustim-
mung wird nur dann erteilt, wenn die Gelandemodellierungen stadtebaulich vertrag-
lich gestaltet sind.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren. Im vorlie-
genden Fall Gberplant der Bebauungsplan einen unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB. Die Eingriffe waren bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes zuldssig.
Die Abarbeitung der Eingriffsregelung und ein Ausgleich sind daher nicht erforderlich.

Die Festsetzungen beriicksichtigen dennoch die vorhandenen Minimierungspotenzi-
ale:

- Erhalt des offen gefiihrten Mihlbachs einschliel3lich einer Pufferzone

Erhalt des Biotops am Lechufer
- Erhalt der Gehdlzstrukturen an der Hangkante, Freihalten von Bebauung
- Begrenzung des Versiegelungsgrades auf 60%

- Begrenzung der Gebaudehthen auf ein fur das Orts- und Landschaftsbild ver-
tragliches Mal3

- Je vollendeter 400 m? Baugrundsticksflache ist ein Baum zu pflanzen
- Die unbebauten Grundstticksflachen sind zu begrinen

- Befestigte Flachen sind wasserdurchlassig herzstellen

- Bodenfreiheit von Einfriedungen

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB
bezeichneten Bestandteilen sind nicht zu erwarten.
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5.8.3

5.9

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG, Art. 6a
Abs. 2 Satz 2 u. 3 BayNatSchG) ist regelmaf3ig Voraussetzung fir die naturschutz-
rechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierflir zunéchst eine Vorpru-
fung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben so be-
troffen sein kénnten, dass eine Prufung nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
und ggf. 8 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG erforderlich
ist (sog. Relevanzpriufung).

Hinsichtlich des Artenschutzes ergeben sich durch die vorliegende Planung gegen-
Uber dem Bestand jedoch keine Veranderungen. Gebaudeabriss, Um- und Neubau-
ten sind auch im unbeplanten Innenbereich derzeit schon zuléssig. Auf eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung wird daher verzichtet.

Dennoch ist bei allen BaumaRhahmen insbesondere auf die besonders geschitzten
Arten zu achten. Gem. § 44 BNatSchG ist es u.a. verboten Tiere der besonders ge-
schitzten Arten sowie ihre Entwicklungsformen zu fangen, zu verletzen und zu téten,
sie wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren oder Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstdren.

Im Siedlungsbereich sind in der Regel vor allem Vogel- und Fledermausarten betrof-
fen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen Uber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3Bhahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Maflinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO»-AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:
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MaRnahmen zur Anpassung an den Kli-
mawandel

Berticksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Erhalt bestehender Griinstrukturen, Erhalt des offen
gefiihrten Mihlbachs

Baumpflanzungen, dadurch Verringerung der Aufhei-
zung von Gebauden und versiegelten Flachen durch
Verschattung und Erhdhung der Verdunstung und
Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der versiegelten Fla-
che und der damit verbundenen kleinklimatischen Er-
warmung

Extreme Niederschlage
(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten

tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und offentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer | Ressourcen schonende Innenentwicklung durch
Energien Uberplanung eines vorhandenen Geb&udebestan-
(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba- des, dadurch Verhinderung einer Flacheninan-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener- = SPruchnahme im AufZenbereich mit dem Erfordernis
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz, neuer ErschlieBungsmafinahmen,

Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Forderung der CO2 Bindung

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
COz2 neutrale Materialien)

5.10 Flachenbilanz

s. Umweltbericht

0. Alternativen

Die Frage nach Standortalternativen stellt sich bei Bebauungsplanen der Innenent-
wicklung nicht.

Eine Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung nur tGiber eine GRZ scheidet auf
Grund der heterogenen Grundstiicksgrof3en und -zuschnitte aus. Sie wird der stadte-
baulichen Situation nicht gerecht.

Die Gemeinde hat sich intensiv mit den Festsetzungsmadglichkeiten zur Art der bauli-
chen Nutzung beschéftigt. Die Argumente fur und gegen die Festsetzung eines Dorf-
, Misch- oder Wohngebiets wurden sorgfaltig abgewogen. Letztlich hat sich die Ge-
meinde jedoch dafir entschieden, einen einfachen Bebauungsplan aufzustellen,
ohne die Art der Nutzung festzusetzen. Aus Sicht der Gemeinde wird man der dyna-
mischen Entwicklung des Dorfes auf diese Weise am besten gerecht.
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7.1

7.1.1

7.1.2

7.1.3

7.1.4

Verwirklichung der Planung
Hinweise zur Umsetzung

N&he zum Lech

Der Geltungsbereich grenzt an den Lech und liegt im 60 m-Bereich des genehmi-
gungspflichtigen Gewassers (Lech). Fur alle Anlagen, die sich innerhalb des 60 m
Bereiches befinden, ist unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind o-
der nicht, ein formloser Antrag auf Genehmigung nach § 36 WHG i.V.m. Art. 20
BayWG beim Landratsamt Landsberg einzureichen. In der wasserrechtlichen Geneh-
migung enthaltenen Auflagen und Bedingungen miissen eingehalten werden.

Baugrund/Schichtwasser/Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich den jeweiligen Bauherren. Es
ist von den einzelnen Bauwerbern eigenverantwortlich zu prifen, ob Vorkehrungen
gegen Grundwassereintritt zu treffen sind und das Gebdude gegen auftretendes
Grund- oder Hangschichtenwasser zu sichern und wasserdicht auszubilden ist. Bau-
werke sind auftriebssicher, in das Grundwasser eintauchende Gebaudeteile, sowie
deren Zugadnge, wasserdicht auszufihren. Zum Schutz vor Eintritt von Hang-,
Schicht- und Oberflachenwasser wird empfohlen, Bauteile in ausreichendem MalR3e
Uber die Gelandeoberkante zu stellen.

Sollte Grundwasser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt Landsberg zu be-
nachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten. Falls Stoffe in den
Grundwasserschwankungsbereich eingebracht werden (z.B. Kellerausbau) oder das
Grundwasser aufgestaut bzw. umgeleitet wird (z.B. Bauwasserhaltung), ist dies dem
Landratsamt Landsberg mitzuteilen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafinahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung eines
Vorhabens zu Tage kommen, der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen und
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmal-
pflege unverziiglich bekannt gemacht werden muissen.

Bei MalRnahmen an Gebauden, die sich in der Nahe von Baudenkmaélern befinden,
ist die Untere Denkmalschutzbehdrde zu beteiligen.
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7.1.5

7.1.6

7.1.7

ErschlieBung

Trinkwasserversorgung Abwasserbeseitigung
Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserver- und -
entsorgungsanlage (Trennsystem) angeschlossen sein.

Oberflachenwasserbeseitigung

Die technischen Details der Niederschlagswasserriickhalteeinrichtungen richten sich
nach den einschlagigen Regelwerken, wie TRENGW, TRENGO und NWFreiV, DWA
(ATV)-Arbeitsblatter, und sind ggf. mit den Fachbehdrden abzustimmen.

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasser-freistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehérigen technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu entnehmen. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind
die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das dffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Brandschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anforderungen der BayBO hinsichtlich des
Brandschutzes insbesondere in Bezug auf die zulassige Grenzbebauung zu beach-
ten sind.

Artenschutz

Gehoélzrodungen und -fallungen in der Brut- und Vegetationszeit vom 01. Mérz bis 30.
September sind verboten, um Verbotstatbestdnde im Hinblick auf die Vogelarten zu
vermeiden. Ausnahmen wahrend der Vogelbrutzeit kbnnen nur in Verbindung mit ei-
nem Gutachten durch einen qualifizierten Sachverstandigen erteilt werden. Arten-
schutzmalRnahmen, wie Nisthilfen, sind wiinschenswert.

Der allgemeine Artenschutz ist zu beachten (8§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG
sowie 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG).

Da eine Besiedelung mit geschitzten Arten zwischen dem Zeitpunkt der Planaufstel-
lung und einer moglichen Baumalnahme nicht ausgeschlossen werden kann, ist eine
Uberprufung unmittelbar vor Beginn einer BaumaRnahme in jeden Fall durchzufiih-
ren.

Sofern nicht auszuschlieRen ist, dass Fledermausquartiere an oder in Gebauden vor-
handen sind, muss vor Abriss ein Nachtdurchgang erfolgen. Das gleiche gilt fur die
Rodung von Baumen. Werden Fledermausquartiere gefunden, muss der Abriss des
Gebaudes/die Rodung des Baumes so lange verschoben werden, bis diese Fleder-
mausquartiere verlassen sind. Spatestens im Marz des gleichen Jahres missen ge-
eignete Ersatzquartiere auf den Grundstiicken oder Nachbargrundstiicken ange-
bracht werden. Eine enge Abstimmung mit den Naturschutzbehdérden ist zwingend.
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7.1.8

7.1.9

7.1.10

Zu Vogelkollisionen an Glasflachen kommt es aufgrund der Transparenz oder der
Spiegelung. Mit Kollisionen ist fast Giberall und an jedem Gebaudetyp zu rechnen. Sie
lassen sich aber grof3tenteils verhindern. Vorhabentrager sind daher angehalten, zur
Vermeidung erhohter Kollisionsverluste von Végeln an groReren Glasfenstern bzw.
Glasfassaden eine vogelfreundliche Verglasung mit als hoch wirksam getesteten
Markierungen zu wahlen. Punkt- oder Linienraster oder andere Markierungen mit ei-
nem Abstand kleiner als 10 cm sind zum Beispiel wirksame Mal3nahmen. Aufkleber
mit Vogelsilhouetten, reflexionsarmes Glas oder UV-Markierungen sind nicht ausrei-
chend wirksam und daher nicht zulassig.

https://vogelglas.vogelwarte.ch/https://www.Ifu.bayern.de/natur/vogelschutz/vogel-
schlag/index.htm

Fur die Beleuchtung der Freiflachen und StralRenraume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen verwen-
det werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll abge-
schirmte Leuchtengehéduse, FCO). Die Leuchtengehause sollen gegen das Eindrin-
gen von Spinnen und Insekten geschiitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und spritz-
wassergeschitzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht tbersteigen. Die Licht-
punkththe soll 4,5 m nicht Uberschreiten.

Griunordnung

Bei baulichen MaRnahmen im Kronenbereich von Bestandsbdumen sind die DIN
18920 (Schutz von Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von Stra-
3en — Schutz von Baumen, Vegetationsbestéanden und Tieren bei Baumafinahmen)
zu beachten.

Immissionsschutz

Die Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen), welche durch die ord-
nungsgemale Landwirtschaft verursacht werden, sind unentgeltlich zu dulden und
hinzunehmen. Insbesondere ist mit landwirtschaftlichem Fahrverkehr auch vor 6:00
Uhr morgens und wahrend der Erntezeit auch nach 22:00 Uhr zu rechnen.

Stellplatze (Ausziige aus der Stellplatzsatzung)

Mit dem Bauantrag ist durch die Bauvorlage nachzuweisen, dass die erforderlichen
Garagen/Carports und Stellplatze einschliellich der Zu- und Abfahrten vorhanden
sind oder hergestellt werden. DemgemaR miussen in den Planen die Einstellplatze mit
ihren Zu- und Abfahrten auf dem Grundstick nach Gr6Re, Lage und Anordnung
zeichnerisch dargestellt werden.

Neben der zeichnerischen Darstellung gem. Abs. 1 ist in die Baubeschreibung jeweils
eine Stellplatzberechnung unter Angabe der Stellplatzzahl (Tiefgarage, oberirdisch,
Besucher usw.) und der fiir die Berechnung relevanten Faktoren aufzunehmen.

Hinsichtlich der Bemessung von Einstellplatzen fiir Kraftfahrzeuge (Garagen/Car-
ports) gelten die Vorschriften der GaStellV des Freistaat Bayerns in ihrer jeweils gel-
tenden Fassung.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen KAU 2-77 Seite 35/36



Kaufering Einfacher Bebauungsplan ,Unterdorf West“ — Begriindung 15.10.2025

Der Anschluss der vorgenannten Zufahrten und Stellplatze an die oOffentliche Ver-
kehrsflache ist vom Eigentimer, bzw. Nutzer der Garagen/Stellplatze auf eigene Kos-
ten herzustellen. Diese Malinahme ist mit dem Markt Kaufering vor der Ausfiihrung
abzustimmen.

Sonstige Offentlich-rechtliche Anforderungen an Stellpléatze sind zu beachten.

Eine Ablésung von zu errichtenden bzw. nachzuweisenden Stellplatzen ist nicht mog-
lich.

Markt Kaufering, den .......cccooiii i

Thomas Salzberger, Erster Blrgermeister
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