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Einbeziehungssatzung

Die Gemeinde Bernbeuren erlasst auf Grund des § 34 Abs. 4 Nr. 3 und Abs. 6 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit §4, §13 Abs. 2 Satz 1 Nrn. 2 und 3 sowie Satz 2 und §13a BauGB
im vereinfachten Verfahren folgende Einbeziehungssatzung fiir die Flur-Nr. 396 Ndhe
Bayernstralle.

§1

Der Geltungsbereich dieser Einbeziehungssatzung ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan
vom 12.10.2017 und umfasst die Flurnummer 396 die zwischen der bebauten Bayernstralle
und dem Sportplatzweg liegt. Der beigefiigte Lageplan im MaRstab 1 : 1000 ist Bestandteil
dieser Einbeziehungssatzung.

§2

Die Flache des Geltungsbereiches, die als AuBenbereichsfliche im Innenbereich tituliert ist,
wird aus dem AuBenbereich § 35 in den Innenbereich § 34 BauGB, einbezogen. Das Gebiet
wird , wie im Flachennutzungsplan eingetragen, als Mischgebiet (M) entsprechend §6
BauNVO ausgewiesen. Tankstellen und Vergnligungsstétten (§6 Abs. 2.7 und 2.8) sowie
Ausnahmen (§6 Abs.3) werden nicht zugelassen. Es gelten die Vorschriften der
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Grenzabstande sind entsprechend der bayrischen
Bauordnung (BayBO) einzuhalten.

§3

Das Ufergehdlz entlang des Grénenbaches wird auf 4 m Breite erhalten.

§4

Die Satzung ist gemaR §13 BauGB der Genehmigungsbehdrde anzuzeigen.

§5

Die Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Hinweise:
-Altlasten und schadliche Bodenveranderungen:

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffilligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdanderung hindeuten, ist
unverziiglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehdrde, zu informieren
(Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bay. Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen
abzustimmen.



- Niederschlagswasser u. Hochwasserschutz:

Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Grundstiicksflachen, auf denen keine
wassergefahrdenden Stoffe oder Fliissigkeiten umgeschlagen und keine Kraftfahrzeuge repariert,
gewartet oder gepflegt werden, sind entsprechend den Handlungsempfehlungen (ATV-DVWK
Merkblatt M 1563) zu bewirtschaften. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie Versickern von
Niederschlagswasser sind der Niederschlagswasserverordnung (NWFreiV) und den dazugehdrigen
technischen Regeln (TRENGW) zu entnehmen.

Es wird empfohlen Keller und Kellerlichtschichte wasserdicht auszufiihren.
-Immissionen:

Die mit der landwirtschaftlichen Nutzung einhergehenden Lirm und Geruchsemmissionen,
insbesondere die Ausbringung von organischen Diingern sind zu tolerieren.

Bernbeuren, den 12.10.2017

erganzt den 11.07.2018
ergdnzt den 17.12.2018
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Begriindung
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Bernbeuren hat seit 2001 einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit
integriertem Landschaftsplan. Die Flur Nr. 396 ist darin als gemischte Bauflache (M)
ausgewiesen. Die vorliegende Einbeziehungssatzung wurde aus diesem Flachennutzungsplan
entwickelt. Der Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan legt auf Seite 61 die orts- und
landschaftsplanerischen Griinde fiir die Ausweisung neuer Bauflachen nach Umfang und Lage
dar. Er weist insbesondere darauf hin, dass die Gemeinde entsprechend der 6rtlichen
Bedarfslage Méglichkeiten einer sinnvollen Flachenarrondierung schafft. Die Grundfléche betragt
weniger als 20000 m2 und dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung. Deshalb wird die
Einbeziehungssatzung nach §13 im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet Flur Nr. 396 liegt innerhalb des Dorfgebietes zwischen der Bayernstrafe im
Osten und des Sportplatzweges im Westen. Siidlich auf Flur Nr. 397 grenzt gewerbliche Nutzung
an und im Norden ist das Grundstiick begrenzt vom Weidenbach mit dem dahinterliegenden
Kinderspielplatz und einem Lagergebdude auf Flur Nr.404/3.

Die mittlere Entfernung zur Ortsmitte und allen 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtun-
gen Luftlinie betragt zwischen 200 und 270 m. Der Geltungsbereich hat eine Flache von 6401
m2. Ca % der Flache wird bereits jetzt als Verkehrs- und gewerbliche Lagerflache genitzt. Auf
der Restflache wird intensiv Grinlandwirtschaft betrieben.



Il. Planungsziele

Die Gemeinde beabsichtigt, die als ,Aussenbereichsflache im Innenbereich” titulierte, vierseitig
umschlossene Fldche, in den Innenbereich einzubeziehen, um im vereinfachten Verfahren
geordnetes Baurecht zu schaffen.

IV. Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept sieht keine feste Parzellierung des Grundstiickes vor, da fiir eine
gemischte Nutzung, die vorab festgelegten Flacheneinteilungen in der Regel nicht passen und
wieder abgeédndert werden. Die Bebauung soll entsprechend der BayBO sich der umliegenden
Bebauung anpassen. Es werden weitere Festsetzungen zur Bebauung entsprechend der
Baunutzungsverordnung getroffen

V. ErschlieBung

Die beplante Flache ist liber die Bayernstrasse von Osten her erschlossen. Der westliche Teil
des Grundstiickes ist Uber den Sportplatzweg ebenfalls erschlossen. Die innere Erschliefung
erfolgt privatrechtlich in Absprache mit der Gemeinde. Die Wasserversorgung des Gebietes
erfolgt durch den Anschluss an das gemeindliche Versorgungsnetz. Die Stromversorgung obliegt
den Lech-Elektrizitatswerken, Das Schmutzwasser wird (iber die gemeindliche Kanalisation
entsorgt. Das Gebiet wird an die 6ffentliche Mullabfuhr angeschlossen

VI. Griinordnung
Das Bachufer wird bis auf 4 m Breite von Bebauung freigehalten. Die Galeriegehdlze werden zur
Eingriinung, als Sichtschutz fir den nordlich angrenzenden Kinderspielplatz und als faunistische

Leitlinie erhalten.

VIl. Schutzgutbetrachtung mit Bestandsplan und Ausgleichsermittiung
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Intensiv bewirtschaftetes Griinland
Lager-, Stellplatz- und Umfahrungsflache, befestigt, unversiegelt
Bodenablagerung, Hochstaudenbewuchs, z.T. Neophyten

Bachlauf Weidenbach / Grénenbach
(gem. Flurkarte 1:1.000, Auszug aus dem Liegenschaftskataster 22.11.2017

Wasserstand HQ 100 (Nachrichtliche Ubemahme aus Hoch-
wasserschutzkonzept Bembeuren, P. Deubzer, 2014)

Gewadsserbegleitgehdlze
Neophyten
Flur-Nr.

Flurgrenze

Geltungsbereich

Plangrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskataster, 22,11.2017

@ Plandatum: 17.12.2018

Einbeziehungssatzung fiir das Gebiet
»Flur-Nr. 396 Nihe Bayernstrasse*
mit integrierter Griinordnung—

BESTANDSPLAN M 1:1.000
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87600 Kaufbeuren Lindenstr. 13a
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Schutzgutbetrachtung

Der Geltungsbereich mit der Flur-Nr. 396 liegt innerhalb des Siedlungsgebiets von
Bernbeuren zwischen der ,Bayernstrale” im Sud-Osten und der Stralle ,Am Sportplatz“ im
Westen. Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze fliet in &stlicher Richtung der
Weidenbach (in diesem Bereich namensgleich mit Grénenbach). Parallel dazu liegt nordlich
davon ein Kinderspielplatz mit einem &ffentlichen Fuweg. Im Siiden grenzt das Flurstiick
397 an, das gewerblich genutzt wird. Die FlachengrofRe des gegenstandlichen Geltungs-
bereichs umfasst insg. 6.401 m2.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird derzeit mit intensiver Griinlandnutzung
bewirtschaftet. Der Grundstiicksstreifen im Siden und ein schmaler Streifen im Westen
werden als Lagerflachen, Zufahrt und fir Stellpldtze genutzt. Der Boden ist mit Kies und
Schotter befestigt. Im Sid-Osten befindet sich ein Oberbodenzwischenlager, das mit
diversen Hochstauden bewachsen ist. Der im Norden entlang flieRende Weidenbach
(Grénenbach) grenzt im westlichen Abschnitt direkt an das gegensténdliche Fiurstiick an, im
Ostlichen Abschnitt liegt ein schmales Flurstiick zwischen dem Geltungsbereich und dem
Bach. Im westlichen Abschnitt stehen die Ufergehdlze des Baches entlang der Grundstiicks-
grenze. Die Kronen der Bdume und Strducher ragen in den vorliegenden Geltungsbereich
hinein. Der gesamte Ufergehdlz-Randstreifen wird planerisch nicht angegriffen.

Flachenbilanz (Bestand)

Ufergehdlz, Bachufer (4m-Schutzsatreifen, nicht eingriffsrelevant): 312 m?
Ufergehdlz (eingriffsrelevant): 425 m?
Intensiv bewirtschaftetes, artenarmes Grlinland: 3.780 m?
Einfahrt, Lagerflachen, Stellplatze, unversiegelt: 1.655 m?
Bodenablagerung, Hochstaudenbewuchs: 229 m?

Gesamtflache Flurstiick 639: 6.401 m?
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Schutzgiiter
SCHUTZGUT ARTEN UND LEBENSRAUME

Der Artenbestand des Intensivgrinlands ist bestimmt von artenarmer Grasvegetation.

Artenarmes Intensivgriinland

Auf der Oberbodenablagerung haben sich diverse Hochstaudenfluren entwickelt, z.T. Auch

Neophyten.

e
.

Neophytenreiche Hochstaudenflur auf der Oberbodenablagerung

Die Zufahrts-, Stellplatz- und Lagerflaichen sind weitgehend vegetationsfrei. Der sidliche
Bereich ist durch kontinuierliche Stérungen durch PkW, Baufahrzeuge etc. belastet.

Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze flie3t von West nach Ost der Weidenbach,
hier auch Grénenbach genannt. Zur Gewéassermorphologie s. Kap. ,Schutzgut WASSER".

Das bachbegleitende Ufergehélz steht aullerhalb des gegenstandlichen Grundstiicks, teil-
weise direkt auf der Grundstlicksgrenze. Dementsprechend ragen die Kronen der Baume
und Straucher sowie der Krautsaum teilweise in den vorliegenden Geltungsbereich hinein.

Im westlichen Abschnitt bestimmen stellenweise Neophyten wie Goldrute und Drisiges
Springkraut die Ufersaumvegetation.

Aus artenschutzfachlicher Sicht ist nur der Ufergehélzstreifen interessant. Da der Bestand



Einbeziehungssatzung ,,Flur-Nr. 396 Ndhe Bayerstrafe“ mit integrierter Griinordnung

durch Festsetzung eines 4 m-breiten Schutzstreifens erhalten bliebt, sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu befiirchten.

Goldrute im Ufersaum des westlichen Abschnitts

e

Fehlende standortgerechte Uferkrautvegetation



Einbeziehungssatzung ,,Flur-Nr. 396 Nihe BayerstraBe“ mit integrierter Griinordnung

Z.T. reicht die Intensive Griinlandnutzung auf Kosten eines standortgerechten Uferkraut-
saums bis unter die Gehdize.

SCHUTZGUT BODEN

Im gesamten Eingriffsbereich handelt es sich um anthropogen Uberpréagten Boden mit
unterschiedlicher Versickerungsleistung. Im Bereich der Griinlandflichen ist der Boden
dauerhaft bewachsen, ist bewirtschaftungsbedingt relativ nahrstoffreich und verdichtet.

Der unversiegelte Boden im Bereich der Zufahrts-, Stellplatz- und Lagerflachen ist stark ver-
dichtet, bewuchsfrei und nur bedingt versickerungsféhig. Die Verdunstungsrate ist ent-
sprechend hoch, die natirliche Ertragsfunktion sehr niedrig. Die Bdden sind nicht sehr
grundwassernah.

SCHUTZGUT WASSER

Im Eingriffsbereich selbst existieren keine Oberflichengewédsser. Die Grundwasseran-
reicherungsfunktion ist in der Griinlandfliche am héchsten. Die Lager- und Umfahrungs-
flachen sind verdichtet und schwer durchlassig.

Der nordlich angrenzende Bachlauf des Weiden- bzw. Grénenbaches ist wie folgt zu
charakterisieren:

e Schmaler Bachlauf mit einer Sohlbreite bis max. ca. 1,50 m

o Steile, z.T. nahezu senkrechte oder sogar (iberhdngende Uferbdschungen
e Abschnittsweise Bewuchs der Béschungsflachen

o Teilweise Uferbegleitgehdlze an der Béschungsoberkante

e Sohlgefélle z.T. deutlich Uber 1 %

e Z.T. Sohiverbauung mit Abstirzen

e Uferbauungen, z.T. verfallen

e Starke Ufererosionen und Laufveranderungen

e Sehr starke Eintiefung (liber 1,50 m)

Uferverbauung, starke Eintiefung
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o f_ x - ‘-‘I e 20
Uberhangendes Ufer

Absturz und Sohlverbauung

Fotos Frank-Krieger, Juni 2018
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Es gibt zwar ein eigenes Flurstlick fir den Bach, doch aufgrund starker Verlagerungs-
aktivitaten liegt in vorliegendem Abschnitt der reale Bachlauf vollstdndig aufierhalb dieses
Flurstiicks. Unter Berlicksichtigung dieser starken Verlagerungen ist in der Flurkarte 1.1000,
Auszug aus dem Liegenschaftskataster 22.11.2017, der Bachlauf zuséatzlich neben dem
Flurstlick dargestellt. Aufgrund der kontinuierlich andauernden Verlagerungstendenzen des
Gewassers weicht auch diese Darstellung von der momentanen Lage ab. H. Peter Deubzer
hatte 2014 fiir das genannte Hochwasserschutz-Gutachten den Bachlauf eingemessen und
wie in nachfolgender Abbildung dargestellt.

[ b ol

tarkis: Bdschungsoberkante Bestand 2014
dunkelblau: eingemessener Gewasserlauf, Bestand 2014
hellblau: Wasserstand HQ 100 Bestand (6 m3/s) und nach Sanierung

Auszug aus: )

,2Hochwasserableitung Bernbeuren TBM 1, Uberschwemmungsgebietsermittlung HQ 100, Lageplan
Uberschwemmungsbereich — Gewasserabfluss HQ 100 < Sanierung”, 1:2.000, 31.01.2014, Dipl.-Ing.
(FH) Peter Deubzer, Halblech

Gemal dem Gutachten ,Uberschwemmungsgebietsermittiung® zum Hochwasserschutz
Bernbeuren vom Feb. 2014, Dipl.-Ing. (FH) Peter Deubzer, werden fir den vorliegenden
Bachabschnitt nach den Sanierungsmafinahmen im Oberlauf hochwasserbedingte Ufer-
Ubertretungen ausgeschlossen. Auch die Wassermengen eines HQ100 werden innerhalb
des Gewdsserbettes bleiben. Da das sidliche Ufer hoher ist als das nordliche, sind bislang
noch nie Uberflutungen nach Suden vorgekommen.

Der vorliegenden Planung und Flachenbilanzierung wird der Bachverlauf zu Grunde gelegt
wie er sich nach der geplanten Sanierung darstellt, d.h. es wird von einer Zurlickverlegung in
das Bachbett aulRerhalb der nordlichen Flurstiicksgrenze ausgegangen. In der Ausgleichsbe-
rechnung wird der tatsdchliche Verlust des duReren slidlichen Ufergehdlzstreifens angesetzt.
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SCHUTZGUT KLIMA/ LUFT

Die Grinlandflache besitzt eine Funktion als Kaltiuftproduktion, liegt jedoch nicht in einer
Frischluftschneise mit siedlungsrelevanter Bedeutung.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Negative landschaftsvisuelle Prdgungen und Vorbelastungen fiir den gegensténdlichen
Geltungsbereich bestehen in der Strukturarmut des Intensivgriinlands sowie in den optischen
Vorbelastungen durch die Gebaude, Lager-, Stellplatz- und Zufahrtsflichen der angrenzen-
den Gewerbenutzungen.

Sehr hohe Bedeutung fir das Landschaftsbild wie auch fur die Sichtschutzfunktion zum bzw.
vom Kinderspielplatz und FuRweg kommt dem Gewésserbegleitgehdlzgirtel des Weiden-
baches zu. U.a. auch aus diesem Grund wird dieser Gehdlzbestand im gegensténdlichen
Bebauungsplan durch Festsetzung gesichert.

Blickbeziehung Richtung Osten

Blickbeziehung Richtung Siden
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Okologische Ausgleichsermittlung

Als MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen fiir Natur und
Umwelt wird der Gehdlzgiirtel am Weidenbach erhalten und durch Festsetzung eines 4 m
breiten Streifens geschiitzt.

SCHUTZGUT
ARTEN und KLIMA / LAND-
LEBENS- LUFT SCHAFTS-
RAUME BODEN WASSER BILD

Eingriffsrelevante Flachen
Intensiv bewirtschaftetes | oben Il unten Il unten | oben I oben
Grinland
Befestigte Flache, wasserdurch- | unten | oben Il unten I unten I oben
I&ssiger Belag (Einfahrt, Lager-
flachen, Stellplatze)
Bodenablagerung, Hochstauden- I oben | oben Il unten | oben | oben
bewuchs
Uferbegleitgehdlz, Teilflache mit Il oben
Eingrifffsrelevanz
Uferbegleitgehdlz, Teilfliche Il oben
ohne Eingrifffsrelevanz
Summe Ausgangszustand: l oben | oben il unten | oben | oben
Einstufung insgesamt: Kat. | oben
Flache mit mittlererer 6kologischer Bedeutung
Teils naturnaher Bachlauf, teil- Il oben - il oben - Il oben
weise mit Sohl- und Uferbauung
Standortgerechtes Ufergehdlz, Il oben - Il oben - [l
Uferkrautsaum teils fehlend, teils
neophytenbelastet

Kategorie | unten / oben: geringe Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaft
Kategorie |l unten / oben: mittlere Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaft
Kategorie |lI: hohe Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaft

(gem. Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung)

Zur Ermittlung des Kompensationsfaktors wird der Eingriffsbereich in zwei Wertstufen unter-
teilt: Ufergehdlzstreifen mit mittlerer Bedeutung fur Natur und Landschaft mit Kat. Il und
restliche Flachen mit Durchschnittswert Kat. | oben.
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Ausgangszustand Kompen- .
Eingriffsflache FlidchengréRe | Eingriffsschwere sations- | Ausgleichs-
9 faktor bedarf
Faktorenspanne
Intensiv-Griinland, Lager- 5.664 m2 Kat. | oben 0,6 3.398 m?
flachen etc., Oberboden- Feld A |
zwischenlager
0,3-0,6
AuRerster Streifen des 425 m? Kat. Il oben 1,0 425 m?
Ufergeholzes Feld A ll
0,8-1,0
3.823 m?

Summe Ausgleichsbedarf

Der Flachenbedarf fiir dkologische Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen betrégt 3.823 m? und
wird auf folgendem Flurstiick vom gemeindlichen Okokonto Bernbeuren abzubuchen.




