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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Verfahren nach BauGB

1.1 Die Stadt Landsberg am Lech besitzt einen genehmigten Flachennutzungsplan vom 27.09.2000
mit Bekanntmachung vom 10.08.2001.

1.2 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafdt den gesamten eigentlichen Ortskern. Die Fla-
chen sind im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) dargestellt und werden im Bebauungsplan als
solches festgesetzt.

1.3 Der Bebauungsplan kann als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" gemaf § 13a BauGB aufge-
stellt werden, da er gemaR § 13a Abs. 1 BauGB der Innenentwicklung dient. Die auf die jeweiligen
Grundsticksflachen bezogene zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betrégt bei
einem festgesetzten Dorfgebiet bzw. dérflich gepragten Mischgebiet (MD; gemal § 5 BauNVO) von
ca. 14,1 ha (Geltungsbereich) 0.13. Die zum Bestand zusatzlich berbaubare Grundflache (GR) liegt
bei rund 3.100 m2 und liegt damit unter dem Schwellenwert von 20.000 m2 gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB.

Von der Mdglichkeit eines verkirzten Aufstellungsverfahren macht die Stadt Landsberg am Lech kei-
nen Gebrauch.

Fur das gegenstandliche Bebauungsplan-Verfahren wird kein Umweltbericht erstellt.

2. Baugebietsangaben
2.1 Topographie und Geschichte

Ellighofen ist ein Ortsteil der groRen Kreisstadt Landsberg am Lech in Bayern. Es liegt stdwestlich
von Landsberg und ist abgegrenzt durch die Altmoranenhéhenzige im Westen und die Schottterfla-
chen des Lechfeldes im Osten. Der Wiesbach flie3t ¢stlich an Ellighofen vorbei.

Die funfhundert Jahre alte Kirche liegt 635 m Uber dem Meeresspiegel. Sie wurde etwas Abseits des
StraRen-Haufendorfes auf einem Hohensporn im Siidwesten errichtet. Von hier fallt das Gelande nach
Nordosten zum Wiesbach um ca. 25 m ab.

2.2 Lage:

Als ursprunglicher Ortskern wird hier der Bereich entlang der Fuchstal-/Bachfeldstral3e bezeichnet.
Ausgenommen wurde im Norden das Neubaugebiet ,Mittelstettener Feld" und im Stden die Bebau-
ung sudlich des Heuwegs.

Das Baugebiet wird begrenzt:
- im Norden von landwirtschaftlich genutzten Flachen und vom Neubaugebiet ,Mittelstettener Feld"
- im Osten von landwirtschaftlich genutzten Flachen

- im Stiden von landwirtschaftlichen Flachen bzw. Dorfgebiet (MD)
- im Westen von landwirtschaftlichen Flachen und von Wohngebiet



Begriindung zum Bebauungsplan Altort Ellighofen 3

2.3 GrolRe

Umgriff gesamt: 141.130 m?
davon sind:

a) landwirtschafliche Nutzflache: 17.830 m2
b) 6ffentliche Grinflache: 3.030 mz
¢) ortstypische Freiflachen: 19.260 m?
d) StraBen: 12.910 m2

e) Private Griindstiicksflachen: 88.100 m2

3. Planungsanlass/Planungsziel und - instrumentarium
3.1 Planungsanlass und Planungsziel

Im historischen Ortskern von Ellighofen sind bis auf einzelne, wenige Betriebe alle Landwirtschaften
aufgelassen. Oftmals sind junge Familien aus den Héfen ausgesiedelt und zuriickgeblieben ist die al-
tere Generation. Kinder sind vorwiegend in der ndrdlichen Ortserweiterung, dem sogenannten ,Mitter-
feld* und kaum mehr im urspriinglichen Dorfkern selbst anzutreffen.

Um der ortlichen Entwicklung in Ellighofen gerecht zu werden, ist es notwendig, zunachst das vorhan-
dene Potenzial im Dorf zu nutzen. Durch die Sanierung der Althofstellen und die Umnutzung der auf-
gelassenen Wirtschaftsteile, wird weiterer Leerstand im Ortskern verhindert und keine zusatzliche
Baulandreserve herangezogen, die das Dorf flaichenmafiig und unndtig vergroRlert.

Der gesamte Geltungsbereich ist Gberwiegend bebaut. Es herrscht eine dorfliche Struktur mit ehema-
ligen Hofstellen, Gebauden fiir den Gemeinbedarf und Wohngebauden (Ein- und Zweifamilienhauser
mit bis zu 2 Vollgeschossen vor. Die Bebauung ist teilweise sehr dicht, mit heute aus Griunden des
Nachbarschutzes und des Brandschutzes nicht mehr méglichen Grenz- oder grenznahen Bauten.

Die Folgeerscheinungen einer dichteren Wohnnutzung im Ortskern wie z.B. der Verlust ortsbildpra-
gender Freiflachen und die Erstellung einer Vielzahl von Garagen und Stellplatzen wirden ohne ein-
greifende Regelung den Ort nachhaltig negativ beeinflussen. Aus manchen Bauernhéfen wirden
~Wohnbl6cke" entstehen und eine zu dichte Bebauung wiirde zu einem vélligem Verlust der gewach-
senen Ortsstruktur fihren. Auch die wenigen, aber noch vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe
wirden durch die mehr und mehr einengenden reinen Wohnstrukturen erschwerte Betriebsbedingun-
gen ertragen missen.

Um diese Entwicklung zu beschranken, hat der Stadtrat die Aufstellung eines einfachen Bebauungs-
planes beschlossen. Wesentlicher Inhalt des einfachen Bebauungsplanes ist die Festlegung von Bau-
grenzen und die hdchstzulassige Geschossflache pro Bauraum in denen eine Sanierung der Althof-
stelle, eine Umnutzung der ehemaligen Wirtschaftsteile in Wohnraum oder ein Neubau auf den unbe-
bauten Flurstiicken zulassig ist. Fir die Beurteilung der Zulassigkeit eines Bauvorhabens sind
daneben, auller gestalterischen Festsetzungen, keine weiteren Aussagen getroffen. Sie regelt sich,
ebenso wie evtl. gewerbliche Nutzungen, nach § 34 BauGB.

Die jeweilige héchstzulassige Geschossflachenzahl pro Bauraum und Grundstiick wurde aufgrund ei-
nes speziellen Verteilerschlussels ermittelt, der bereits in den Landsberger Ortsteilen Erpfting und
Reisch angewandt wurde. Aus diesem Schlussel geht die Anzahl der héchstzulassigen Wohneinhei-
ten hervor, die auf einem Grundstiick errichtet werden durfen. In Ellighofen werden aber nicht die
hoéchst-
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zulassigen Wohneinheiten, sondern die maximal zulassige Geschossflache festgesetzt. Die Umrech-
nung der Wohneinheiten in die Geschossflache erfolgt mit einem Wert von 100 m#/WE.

3.2 Kriterien fur die Verteilung der Wohneinheiten

Zur Verteilung werden die Baumassen im Bereich der Althofstelle und die Restgrundstiicksgréf3e des
Landwirtschaftlichen Betriebes herangezogen: So sollen sich eine gro3e Baumasse und eine grol3e
GrundstlicksgréRRe giinstig auf die Anzahl der Wohneinheiten auswirken.

Hierfur waren folgende Eckdaten zu erheben:

Die Gesamtgrundstiicksgrofe, die Gesamtgrundflache im Bereich der Althofstelle, Uiberschlagig die
Kubatur im Bereich der Althofstelle und die Restgrundstiicksflache.

Als Althofstelle zahlt das Wohn- und Stallgebdude des landwirtschaftlichen Betriebes. Untergeordnete
Gebaude und -teile wie z.B. Schuppen, Garagen, Milchkammern, Silos, Remisen, Holzlegen, Klein-
tierstelle etc. z&hlen nicht zur Hauptbaumasse der Wirtschaftstelle und besitzen keinen Anspruch auf
Anrechnung zur Wohnnutzung.

Fur die Uberschlagige Ermittlung des Rauminhaltes wurden eine Wandhéhe von 6,5 m gemessen von
OK FFB bis OK Dachhaut und eine Dachneigung von 45° zugrunde gelegt.

Fur alle unbebauten Flurstiicke (Baullicken) und mit Wohngeb&auden oder Wohn/Kleingewerbe bebau-
ten Flurstiicken wird, um eine zu dichte Bebauung zu vermeiden, ebenfalls die Anzahl der Wohnein-
heiten festgesetzt.

Folgende Verteilerschlissel wurden zugrunde gelegt:

I.  Kubatur:
(Bereich Althofstelle)

unter 600 cbm O Wohneinheiten (WE)

600 - 1.200 cbm max. 1 WE in Wohngebauden
1.200 - 1.700 cbm max. 2 WE auf dem

1.700 - 2.400 cbm max. 3 WE Flurstlick

Uber 2.400 cbm max. 4 WE = Obergrenze

II. Grundsticksflache:
(Bereich Restgrundstiicksflache)

bis 700 gm O WE

700 bis 1.000 gm max. 1 WE in Wohngebéauden
1.001 bis 2.000 gm max. 2 WE auf dem

2.001 bis 2.700 gm max. 3 WE Flurstlick

2.701 bis 3.300 gm max. 4 WE

3.301 bis 3.800 gm max. 5 WE

3.801 bis 4.300 gm max. 6 WE

4.301 bis 4.800 gm max. 7 WE

4.801 bis 5.300 gm max. 8 WE = Obergrenze
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[ll.  Grundstucksflache
(Bereich Bauliicken, mit Wohn- bzw. Kleingewerbe bebaute Grundstiicke)

bis 500 gm O WE

500 bis 700 gm max. 1 WE in Wohngebéauden
701 bis 900 gm max. 2 WE auf dem

901 bis 1.400 gm max. 3 WE Flurstiick

1.401 bis 2.000 gm max. 4 WE

2.001 bis 2.600 gm max. 5 WE

2.601 bis 3.200 gm max. 6 WE

3.201 bis 3.800 gm max. 7 WE

3.801 bis 4.400 gm max. 8 WE = Obergrenze

3.3 Wohneinheiten

WE Bestand 80 WE
Max. mégliche WE laut B-Plan 188 WE

3.4 Flachenbegrenzung fur Einzelhandelsbetriebe

Eine Begrenzung der Nettoverkaufsflache fir Einzelhandelsbetriebe auf 500 gm wird primér aus stad-
tebaulichen Grinden fiir notwendig erachtet. Die in einem Dorfgebiet allgemein zuldssige Verkaufsfla-
che von 700 gm (gemaf} BVerwG DVBI. 1987, 1006/87) wird durch die Festsetzung noch um 200 gm
unterschritten. Fir den Ortsteil Ellighofen mit seinen rd. 390 Einwohnern wird die verbrauchernahe
Versorgung mit Lebensmitteln des taglichen Bedarfs (Backer, Metzger, Gemuse, Getranke) bei je-
weils bis zu max. 500 m?2 Verkaufsflache sicher ausreichen. Es ist hierbei auch zu bertcksichtigen,
daf3 Ellighofen als Stadtteil der GroRen Kreisstadt Landsberg a.Lech keine eigensténdige zentrenrele-
vante Sortimente bereithalten muss. Reflektierend auf den Bebauungsplan ,Einschrankung der Ein-
zelhandelsnutzung in Industrie-, Gewerbe- und Mischgebieten* der Stadt Landsberg a.Lech, muss
auch der Stadtteil Ellighofen in gewissem Umfang zur Starkung der Landsberger Altstadt beitragen.
Eine weitere Beschrankung des Sortiments, analog dem v.g. Bebauungsplan, wird allerdings flr nicht
notwendig erachtet, da sich dies aus marktwirtschaftlichen Griinden erlibrigt. Rationelle, preispolitisch
aggressive Angebotsformen lassen sich eben nur bei gro3flachigen Einzelhandelsprojekten erzielen.
Die Rentabilitatsschwelle wird bei Verkaufsflachen von 500 m?2 fiir Einzelhandelsgrof3projekte deutlich
unterschritten, fur Einzelhandelsbetriebe, die als Nachbarschaftsladen fungieren, dagegen gestéarkt
und gefestigt.

3.5 Zulassigkeit von Beherbergungsbetrieben

Um die Haufung von Beherbergungsbetrieben im Dorfkern zu vermeiden und im Einzelfall steuern zu
kénnen, sollen diese Betriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden.
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3.6 Gestalterische Festsetzungen

Der Bebauungsplan will helfen, den Charakter des Ortskernes zu erhalten. Insbesondere soll die Be-
bauung der Hofgrundstiicke durch méglichst wenige, eher grolRvolumige Baukérper gestaltet sein, um
die bisher meist weitrdumigen und offenen Griinflachen der Hofstellen weitgehend zu erhalten.

Im Ortskern sollen auch typische Reihenhaussiedlungen mit sehr schmalen Grundstiicken mit He-
cken- und Sichtschutzwandabtrennungen vermieden werden. Der dorfliche Ortskern wird durch eine
Vielzahl von gestalterischen Details und durch den markanten Baumbestand gepragt. Neubauten,
Umbauten und Ersatzbauten in diesem Bereich sollen sich in dieses Gestaltungsbild harmonisch ein-
fugen und Wesensmerkmale erhalten bzw. besitzen, welche die dorfliche Ortsmitte als historischen
Ortskern deutlich von der ,Einheitsgestaltung” der reinen Neubausiedlungen unterscheiden. Dies gilt
nicht nur fir den Baukdrper selbst, sondern in gleichem Male fiir das Umfeld (Nebengebaude, Hoffla-
chen, Garten, Zaune, Verkehrsflachen, Schaufenster etc.).

4. Grunordnung

4.1 Verfahren nach BauGB, Umweltprifung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fur die Aufstellung des Altort-Bebauungsplanes "Ellighofen" wird das wahlweise beschleunigte und
vereinfachte Verfahren gemaf} § 13a BauGB zur Anwendung gebracht, da es sich bei den Festset-
zungen und dargestellten Entwicklungsflachen um Vorhaben der Innenentwicklung handelt. Die ent-
sprechenden hierfir notwendigen Parameter wurden Uberprift und lassen die Anwendung 8§ 13a
BauGB zu.

Vergleichszahlen:

Umgriff gesamt: 141.130 m2

Bauraum Bestand: 15.604 m? GRgestanp 0.11
Bauraum zuséatzlich: 3.079 m?

Bauraum Neu: 18.683 m2 GRyey 0.13

Das vereinfachte Verfahren nach § 13a BauGB wird wie folgt angewendet:

Keine Umweltprifung: Gemafl § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4
BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach 8 6 (Abs. 5) Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen, § 4c BauGB wird nicht angewen-
det.

Keine Anderung des Flachennutzungsplans: Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennut-
zungsplan, der von den Bebauungsplanfestsetzungen abweichende Nutzungen bisher teilweise als
"Flachen fir die Landwirtschaft" oder "Aul3enbereich" (gemaR § 35 BauGB) darstellt, nicht im Parallel-
verfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB geéandert, sondern im Wege der Berichtigung angepasst.

Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert fiir die zuldssige Grund-
flache gemafl § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 von 20.000 m? zuléassiger Grundflache nicht Uberschritten
wird, gelten gemanR § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB die Eingriffe, die aufgrund der Bebauungsplanaufstel-
lung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Die Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB ist daher nicht anzuwenden.
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Die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist zudem nicht erforderlich, wenn die
geplanten, im Bebauungsplan geregelten Vorhaben allesamt nach § 34 BauGB genehmigungsféahig
waren oder - unter Anwendung des Regelverfahrens fir den Bauleitplan - alle nach der 'Checkliste

zur vereinfachten Vorgehensweise' (Bayerischer Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft") gestellten Fragen positiv beantwortet werden kénnen.

Die Festsetzung von nicht bebaubaren Grin- und Freiflachen im Ortszusammenhang stellt eine wirk-
same Strategie der Vermeidung und Minimierung dar und 16st keinen Kompensationsbedarf aus. Der
grundsatzlich vollflachig bebaubare Ortskernbereich stellt alle innerhalb der bisherigen Aul3engrenzen
der Bebauung erfolgenden (baulichen) Eingriffe als zulassig dar (vgl. vorher).

Auf die Erstellung eines eigenstandigen Umweltberichtes gemaf § 2a BauGB kann aus den dargeleg-
ten Griinden verzichtet werden.

4.2 Ubergeordnete planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplanung (LEP und Regionalplan 14 Miinchen)

Das LEP Bayern unterstreicht die Bedeutung der bewahrenden Erneuerung und Weiterentwicklung
der gewachsenen Siedlungseinheiten (LEP A | 4.1.4 (G)). Dabei sind sowohl die Bewahrung der bay-
erischen Kulturlandschaft als auch die Férderung der Baukultur anzustreben (vgl. Rahmenplan / Gut-
achten). Auf das charakteristische Orts- und Landschaftsbild ist zu achten (alles LEP B VI 1 (G)).
Darlber hinaus sollen gemal Regionalplanung innerértliche Freiflachen méglichst an den landschaft-
lichen Freiraum angebunden werden.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen Po-
tenziale zur Innenentwicklung (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen und leer stehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt sowie flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen angewendet werden (LEP B VI 1.1 Abs. 1 (Z)). Zusétzlich ist anzustreben, die Versiege-
lung von Freiflachen méglichst gering zu halten (LEP B VI 1.1 Abs. 2 (G)).

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Alle Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als Dorfgebiet (MD; gemall § 5 BauNVO) mit stel-
lenweiser landwirtschaftlicher Nutzung und/oder als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Ver-
zahnung der innerértlichen Feiflachen und Garten am dstlichen Ortsrand Richtung Wiesbach (lokale
Griuinachse mit Biotopvernetzungsfunktion) ist deutlich ablesbar. Gliedernde und pragende Restfla-
chen innerhalb der Siedlungsstruktur sind ebenso wie die pragenden natirlichen Elemente des Land-
schaftsraumes als Griinflachen dargestellt. Diese nachhaltig zu sichern, ist Aufgabe der verbindlichen
Bauleitplanung.

Der Erlauterungsbericht zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan (Teil I) vom Juli 2000 gibt auf Seite 69 f folgende Ziele eines planerischen Leitbildes zur
Stadtentwicklung Landsberg am Lech wieder (vgl. Ziffer 4.4 'Leitbild"):

Dorfkerne sind in Struktur und Ablesbarkeit zu erhalten; in den Ortsteilen sind keine weiteren Bauge-
bietsausweisungen vorzunehmen. Bauflachen in den Ortsteilen sollen mittels Einheimischen modellen
vorrangig dem Bedarf der Ortsansassigen bereitgestellt werden.

Innenentwicklung statt AuRenentwicklung, d. h. vorrangige Nutzung der Baulandreserven und Fla-
chenrecycling.

Topographische Elemente (hier: Gelandesporn mit Kirche) sollen weitgehend durchgéngig erhalten
werden.
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4.3 Naturschutz und Landschaftspflege

Schutzgebiete und —objekte nach Art. 7 bis 12 BayNatSchG oder amtlich kartierte Biotope sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Nach Art. 13d BayNatSchG geschitzte Flachen oder Teilflachen sind ebenfalls nicht vorhanden. Ei-
nem Schutz nach Art. 13e ("... in der freien Natur") vergleichbare Bestande und Lebensstatten sind
innerhalb des sich auf den bebauten Ortszusammenhang beschrankenden Geltungsbereiches zwar
vorhanden, aufgrund der getroffenen erhaltenden Festsetzungen aber nicht gefahrdet.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete) sind im ndheren
Umkreis des Planungsgebietes nicht vorhanden bzw. auf diese Gebiete sind definitiv keine Auswir-
kungen maglich, welche weiterfihrende FFH-Vorpriifungen erforderlich machen wirden.

Der Abstand zum Regionalen Griinzug Nr. 1 'Lechtal' entlang der Lechauen mit ostseitiger steiler
Hangleite betragt rund 4 Kilometer.

Artenschiitzerische Beurteilung

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine kartierten Biotope It. Flachlandbiotopkartierung Bayern
oder Fundstellen der Artenschutzkartierung.

Unter den im raumlichen Ortszusammenhang lebenden Tierarten sind heimische Brutvogelarten von
der Planung am ehesten betroffen. Durch die zeitlich gestufte Abfolge baulicher Nachverdichtung und
die getroffenen Erhaltungsfestsetzungen zu privaten Grinflachen und Streuobstbestanden bzw. Obst-
garten sind die bisher vorkommenden Arten in ihrem dauerhaften Bestand nicht beeintréchtigt. Ein
Ausweichen auf vorhandene Ersatzraume (Brut- und Nahrungshabitate) ist gegeben. Aufgrund feh-
lender Verbotstatbestande nach § 42 BNatSchG ist deshalb auch keine Befreiungslage vorhanden.
Auf die vorhandenen Fledermausvorkommen sind keine Auswirkungen zu erwarten.

4.4 Landschaftsplanerisch-grinordnerisches Konzept und zugehdriges Leitbild

Markante, ortsbildpragende und 6kologisch sowie ortsklimatisch bedeutsame unbebaute Freiflachen
und GroRR3gehdlze einschlielich Obstbaumbestédnden sind zu schonen und mdglichst vollstéandig zu
erhalten. Die bauliche Entwicklung soll sich vorrangig auf die sog. Althofstellen beschrénken.

Das vorhandene Freiflachenverbundsystem aus Hangwiesen und Obstgarten in geneigtem Gelande
um den historisch unbebauten 'Kirchberg' erstreckt sich halbmondférmig aus Richtung Sudosten (stid-
licher Ortseingang aus Richtung Unterdiel3en) entlang des weltlichen historischen Ortszentrums Rich-
tung Nordwesten zum Moosbach-Talraum und zu den Waldflachen im Bereich der schmalen, nicht
ausgebauten Ortsverbindung nach Emmenhausen (Markt Waal, Lkr. Ostallgau).

Wichtig fur Ortsgefiige und das Bild einer Ortschaft nach auf3en sind die Ortseingédnge. Am sudlichen
Ortseingang (Kreisstral3e LL 2 stellt die torartig wirkende Linden-Allee eine gute raumliche Definition
dar. Dagegen ist die raumliche und optische Qualitdt am nordlichen Ortseingang (Ortsschild) aus
Richtung Erpfting deutlich verbesserungsbedurftig. Erst die Kurvensituation der Kreisstrale am Zu-
sammenflul von Moos- und Wiesbach stellt den eigentlich rAumlich wirksamen Ortseingang mit mar-
kanter

Auspréagung (hier kommen Gehdlzbestande, Wasser und Wege zusammen) dar und ist deshalb von
heranriickender Bebauung freizuhalten.
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Fur eine in asthetischer und dkologischer Hinsicht mdglichst qualitatvolle endgultige Ortsrandauspra-
gung am nordlichen Rand des Geltungsbereiches ist in diesem, weithin sichtbaren Bereich auf eine
Verbesserung der Eingriinung in dorfgemaRer und landschaftlich angepasster Form (Pflanzung von
heimischen Laubgehdlzen und Obstbdumen in méglichst lockerer Anordnung) hinzuwirken.

Uber die charakterbildende Wirkung und Bedeutung der Freiflachenverzahnung zwischen Siedlung
und Landschaft (mit Wiesbach) am &stlichen Rand des Altortes wurde bereits mehrfach gesprochen.
Auf die vom Buro Stadtmuller.Burkhardt.Architekten erstellte vorbereitende Analyse (Rahmenplan)
wird verwiesen.

Der Wiesbachverlauf mit vorhandenen Begleitgehdlzen und Kappellenstandort entlang der dstlichen
Grenze des Geltungsbereiches stellt das wesentliche pragende Landschaftselement fir Ellighofen
dar. Auf eine mafvolle Erganzung des Gehdlzbestandes sowie die Entwicklung bachbegleitender
standortgerechter Hochstaudensdume durch eine fachlich angepasste Pflege (abschnittsweise und
mit moglichst spatem erstmaligem Mahzeitpunkt sowie Wiederholung nicht vor Oktober) sollte hinge-
wirkt werden.

4.5 Kartenmaterial
Als Kartengrundlage diente die digitale Flurkarte des Vermessungsamtes Landsberg am Lech.

Die Aufnahme der Gelandehthen und die verwendeten Héhenschichtlinien stammen vom Héhenplan
der Stadt Landsberg, M1:1000, erstellt am 24.03.2006.

5. Beteiligung der Offentlichkeit, Beh6rden und Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden folgende wesentlichen Stellungnahmen eingereicht. Die Stellungnahmen wurden sorgfaltig
abgewogen und dem Bau-, Planungs- und Umweltausschuss zur Entscheidung und Beschlussfassung
vorgelegt. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Punkte:

5.1 Dem Einwand eines Nebenerwerbslandwirts fur ein Baurecht im ndrdlichen Bereich seines
Grundstiicks wurde entsprochen. Im Gegenzug wurde jedoch das Baurecht fiir das bestehende
Anwesen herausgenommen. Das Wohngebaude kann im Bestand weitergenutzt werden. Ein
spaterer Wiederaufbau ist jedoch wegen des neu ausgewiesenen Baurechts nicht mehr moglich.

5.2 Von verschiedenen Eigentimern wurde bemangelt, dass der bestehende Garagenstandort nicht
aufgenommen wurde. Durch Planzeichen und Text wird festgesetzt, dass bei Erneuerung bzw.
Wiedererrichtung die Garagen an gleicher Stelle wieder aufgebaut werden diirfen.

5.3 VVom Arbeitskreis Ellighofen wurden verschiedene Anmerkungen hinsichtlich der Gestaltung und
Materialauswahl vorgebracht. Die Anregungen wurden grétenteils tbernommen.

5.4 Hinsichtlich Solaranlagen wurde die Ansicht vertreten, dass diese allgemein zugelassen werden
sollten. Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss fasste einen differenzierten Beschluss. So-
laranlagen sollten zwar grundsatzlich zuléassig sein, bedirften jedoch einer Erlaubnis. Diese
kénnte auf Antrag erteilt werden, wenn die Solaranlage nicht unerheblich stérend auf das Ortsbild
wirke. Analog sollte mit Fotovoltaikanlagen verfahren werden, wenn sie in engem
Zusammenhang stiinden. Da der Beschluss bauplanungsrechtlich nicht als Festsetzung
Ubertragbar ist, flie3t er als Interpretation wie folgt als Festsetzung in den Bebauungsplan ein.
Solaranlagen (Kollektoren) sind bis zu einer Flache von max. 6 m2 (= tbliche GréRRe zur Versor-
gung eines Haushalts mit Warmwasser) verfahrensfrei zulassig. Dartiber hinaus kdnnen Kollek-
tor- und Fotovoltaikflichen, sofern das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird, als Ausnahme und in ei-
ner zusammenhéngenden Flache zugelassen werden.

5.5 Dem Antrag des Arbeitskreises die Festsetzung hinsichtlich zu erhaltender Bdume aus dem Be-
bauungsplan zu entnehmen, wurde nicht entsprochen. Dem Erhalt bestimmter ortsbildprégender
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5.8.2

5.8.3

5.8.4

5.8.5

5.8.6

Baume wird ein hoher Stellenwert beigemessen. Es soll deshalb nicht in das Ermessen des je-
weiligen Grundstiickseigentiimers gestellt werden, ob er den Baum fallen oder erhalten mochte.

Das Landratsamt Landsberg am Lech gab zu bedenken, dass wegen mdéglicher angrenzender
Landwirtschaften mit Intensivtierhaltung schadliche Umwelteinwirkungen in Form von erheblichen
Geruchsbelastigungen in der Wohnnachbarschaft nicht ausgeschlossen werden kénnten. Da sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur noch 4 Nebenerwerbslandwirte befinden und diese
lediglich einige Rinder, Schweine und Gefliigel halten, bestehen diesbeziiglich keine Bedenken.
Im néheren Umfeld der Betriebe wird zudem kein neues Baurecht ausgewiesen. Fiir die vorhan-
denen Wohngebéaude besteht Bestandschutz. Auf dem Betriebsgelande der landwirtschaftlichen
Hofstelle kann nur neuer Wohnraum errichtet werden, wenn der Betrieb aufgegeben wird. Die
Einwendungen des Landratsamtes kdnnen somit entkraftet.

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim weist u.a. auf die Zuriickstellung des naturnahen Ausbaus
des Moosbaches zwischen Forststralie und Emmenhauser Straf3e hin. Damit dieser mdgliche na-
turnahe Ausbau nicht in Vergessenheit gerat, bitten sie darum, dass darauf hingewiesen wird.
Dies ist hiermit erfolgt. Weiter wird auf die neue Schutzgebietsverordnung (SG-VO) hingewiesen.
Ellighofen liegt in der Zone Il B des neuen Schutzgebietes fir die Weststadtbrunnen. Mit der
Festsetzung der Schutzgebietsverordnung (SG-VO) ist in Kiirze zu erwarten. Fir Baumafinah-
men ist die neue SG-VO zu beachten.

Das Landesamt fur Denkmalpflege weist darauf hin, dass sich im Boden des Altorts Reste von
Vorgangeranlagen oder von Bodendenkmalern aus vor- und frithgeschichtlicher Zeit befinden
kénnten. Es sollten deshalb Festsetzungen bezogen auf die mdglichen im Plangebiet liegenden
Bau- und Bodendenkmaler getroffen werden. Da die Sicherung und der Erhalt von Denkmalern
bereits gesetzlich geregelt sind, kann eine Festsetzung nicht erfolgen. Es wird jedoch auf folgen-
des hingewiesen:

Eine Erlaubnis nach Art. 7 BayDSchG ist einzuholen.

Der Oberbodenabtrag ist im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des Bay. Landesamtes
fur Denkmalpflege (BLfD) im Bereich der geplanten Bauflache durchzufuhren.

Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine sachgerechte archéologi-
sche Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des BLfD zur Sicherung
und Dokumentation aller von der geplanten MafRnahme betroffenen Bodendenkmaéler durchzu-
fuhren nach den Vorgaben zu archéologischen Ausgrabungen in Bayern und dem Leistungsver-
zeichnis des BLfD.

Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und der Aus-
grabungen zu tragen.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die vorhandenen
Bodendenkmaéler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Die Untere Denkmalschutzbehérde behélt sich vor, weitere Bestimmungen nachtraglich zu ver-
langen.
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