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Praambel:

Die Gemeinde Oberschweinbach erlasst geman

§ 2 Abs. 1 sowie § 9, §10, § 13b i.V. mit § 13a des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. der
Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
- GO -i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -i.d.F.
der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
- BauNVO - i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) diesen qualifizierten
Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 1 BauGB),

als Satzung.
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GEMEINDE OBERSCHWEINBACH BEBAUUNGSPLAN "SCHLOSSFELD SUD"

B

FESTSETZUNGEN

Dieser Bebauungsplan ersetzt mit seinen Festsetzungen innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches
den Bebauungsplan ,Eichenschlag” i.d.F. vom 08.03.1999.
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4.3

Art der Nutzung

Allgemeines Wohngebiet, gemal § 4 BauNVO

Nicht zul&ssig sind

- die Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO und

- Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlagen als fernmeldetechnische Neben-
anlagen, im Sinne von § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO).

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zuldssig, deren ins Freie abgestrahlte
immissionswirksamer Schallleistung Lwa = 50 dB(A) nicht Uberschreitet.

MaR der Nutzung
GRZ 0,25 | zulassige Grundflachenzahl, hier 0,25

Die zulassige Grundflachenzah! darf um max. 10 % fur Terrassen Uberschritten werden.

Die zulassige Grundflachenzahl (geman Ziffer B 2.1 und Ziffer B 2.2) darf durch die Grundfiachen
der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,50 Uberschritten werden.

] Zahl der Voligeschosse?, als HéchstmaR, hier zwei.

Traufseitige AuRenwandhohe

Die traufseitige Aufenwandhéhe wird gemessen von der festgesetzten Hohenlage (unterer
Bezugspunkt) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss
der Wand.

Ausgenommen hiervon sind Garage, Carports (Stellplatze mit Schutzdach) und Nebengebaude,
hier betragt die traufseitige Wandhohe, gemessen von der Geldndeoberflache bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand, im Mittel bis zu 3,0 m.

Firsthéhe

Die Firsthohe wird gemessen von der festgesetzten Hoéhenlage bis zur Oberkante First.
Ausgenommen hiervon sind Nebengebdude, hier betragt die Firsthéhe, gemessen von der
Gelandeoberflache bis zur Oberkante First, max. 3,0 m.

Gebaudetypen

Nur Gebaudetyp S (steiles Dach — ,E+D*) zulassig.

Traufseitige Aufienwandhdhe von 4,5 m als Héchstmafl. Diese darf im Bereich
von Zwerchgiebeln um héchstens 1,5 m tGiberschritten werden.

Firsthéhe von 8,7 m als Hochstmal.

Gebéudetyp S

Gebiudetyp F Nur Gebaudetyp F (flach geneigtes Dach — ,E+1") zulassig.

Traufseitige AuBenwandhdhe von 57 m als Mindestmall bis 6,5m als
Hoéchstmal.
Firsththe von 8,7 m als Hochstmald.

Hoéhenlage

5410 G.NN Festgesetzte Hohenlage, als Héchstmal, hier z.B. 541,0 m .NN2,

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Abstandsflichen

Baugrenze

0 Offene Bauweise

A Nur Einzelhauser zulassig

1 wvgl. Art. 83 Abs. 7 BayBO i.V.m. Art. 2 Abs. 5 der bis 31.12.2007 geltenden Fassung der BayBO
2 {1.NN. entspricht DHHN12 Status 100

FRANK BERNHARD REIMANN FAssSUNG vom 30.11.2020
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 3/10



GEMEINDE OBERSCHWEINBACH BEBAUUNGSPLAN "SCHLOSSFELD SUD"

4.4

4.5

4.6

47

4.8

5.1

52

5.3

71
711

713
7.2

7.3

r———-

Umgrenzung von Flachen fiur Garagen einschlieRlich deren Nebenrdume bzw.
1 _ %2 I carports (Stellplatze mit Schutzdach).

Garagen

Garagen einschliellich deren Nebenrdume und Carports (Stellplatze mit Schutzdach) sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Flachen fur Garagen zuldssig.

Zwischen Garagen bzw. Carports (Stellplatze mit Schutzdach) und &ffentlichen Verkehrsflachen
mussen Zu- und Abfahren von mindestens 5 m Lange vorhanden sein.

Stellplatze
Stellplatze sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen zuldssig. Dabei ist die
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern freizuhalten.

Nebengebaude,

Nebengebaude, mit einer Brutto-Grundflache von bis zu 12 m? sind auch auflerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Dabei ist zur offentlichen Verkehrsflache
(Strallenbegrenzungsiinie) ein Abstand von mindestens 3,0 m einzuhalten und die Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern freizuhalten,

Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 wird
angeordnet.

Verkehrsflachen

—_— 4 Strallenbegrenzungslinie

Offentliche StralRenverkehrsflache

= w w w | Bereich ohne Ein- und Ausfahrt von der ,Kreisstrale” (FFB 2)

Anzahl der Stellplatze

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze wird wie folgt geregelt:
—  fur Wohnungen je 2 Stellplatz und

—  fur weitere Nutzungen nach der Anlage zur GaStellVv3,

Bauliche Gestaltung
Hauptdachform und Hauptdachneigung

Gebéaudetyp S (steiles Dach - ,E+D")
Es sind nur symmetrische Satteld&cher, mit mittig verlaufendem First, zulassig.
Die Hauptdachneigung betragt von 35° als Mindestmal bis 43° als HéchstmaR.

Gebaudetyp F (flach geneigtes Dach - ,E+1%)

Es sind nur symmetrische Satteldécher, Walm- Zeltdacher, mit mittig verlaufendem First, versetzte
Pultdacher (Pultdacher, die an der Firstwand zusammengebaut sind - Doppelpultdach) und
Flachdéacher zulassig.

Die Hauptdachneigung betragt fur:

—  geneigte Dacher von 15° als MindestmaR bis 23° als Héchstmal} und

—  Flachdacher von 0° als Mindestmal bis 5° als Hochstmald.

Der Hauptfirst muss mittig Uber die langere Seite des Hauptgebaudes verlaufen.

Als Deckungsmaterial sind fur Hauptdacher nur rote, braune, graue und anthrazitfarbene
Dachsteine und Dachziegel zul&ssig.

Ausgenommen hiervon sind Flachdacher und Flachen fur Sonnenenergieanlagen und Sonnen-
kollektoren.

Dachaufbauten - Zwerchgiebel

3 GaStellV: Verordnung tiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBL. S 910, BayRS 2132-1-4-), zuletzt geéndert durch § 3 der Verordnung vom 07.08.2018
(GVBI. S. 694)
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Die Breite des Zwerchgiebels darf héchstens 1/3 der gesamten Firstldnge einnehmen.
Einfriedungen
Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig.

Im Bereich von Stellplatzen, Zu- und Ausfahrten von Garagen und Carports (Stellplatze mit
Schutzdach) sind Stitzmauern bis zur jeweilig festgesetzten Hohenlage und bei Parzelle
Nummer 1 bis zur H6henlage der BrunnenstraRe (FI.-Nr. 284) zulassig.

Im Bereich der Parzellen-Nummern 10, 11, 12, 13, 14, 15 und 16 sind an den westlichen Grund-
stickgrenzen, Stutzmauern bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig. Die dirfen zuséatzlich nur mit
einem Maschendraht bis zu einer Gesamthdhe von 2,0 m (iberschritten werden.

Gelédndemodellierung

Aufschittungen sind bis zur festgesetzten Hoéhenlage zulassig, diese dirfen um bis zu 0,1 m
Oberschritten werden. Das Gelande ist an das bestehende Gelande, zum Nachbargelénde, zu den
Stutzmauern (Ziffer B 7.4.3), zu angrenzenden o&ffentlichen Grinflachen bzw. angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen durch flach geneigte Béschungen im Verhaltnis von héchstens 1:3
anzupassen.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Flachen fur Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasserriickhaltung

Griinflache

il _J Offentliche Grunflache4, mit der Zweckbestimmung:
-

M Trenn-/Schutzgrin

7| Béschungs-/Dammgrin

Griinordnung

cooooooo0o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
o oo0o0o0000d sonstigen Bepflanzungen. Diese Flachen sind von allen baulichen Anlagen (z.B.
Nebengebauden, Garagen, bzw. Carports [Stellplatze mit Schutzdach],

Stellplétze etc.), ausgenommen von Einfriedungen, freizuhalten.

70% der Lange ist mit einer Strauchpflanzung aus freiwachsenden heimischen
Wildstrauchern zweireihig zu bepflanzen.

Pflanzabstand: 1,5 mx 1,5 m

Qualitat: mind. 3 x v., 80 cm -100 cm.

Verwendung der Pflanzen geman Artenliste Straucher (Ziffer C 4.2)

’ Zu pflanzender Laubbaum 1. Wuchsordnung.

Der Standort kann um bis zu 5 m verschoben werden.
Qualitat: Mindestgréfie: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 16 cm - 18 cm
Verwendung der Pflanzen geman Artenliste Baume (Ziffer C 4.1).

. Zu pflanzender Laubbaum 2. Wuchsordnung.

Der Standort kann parallel zur StralRe um bis zu 3 m verschoben werden.
Qualitat: MindestgroRe: 3 x v., Hochstamm, mind. StU 16 cm - 18 cm.
Verwendung der Pflanzen geman Artenliste Baume (Ziffer C 4.1).

Die éffentliche Grunflache, mit der Zweckbestimmung Bdschungs-, Trenn- und Schutzgrun, ist als
extensiv gepflegte, krauterreiche Wiese anzulegen.

Die nicht tberbauten Fléchen der bebauten Grundstiicke sind als unversiegelte Vegetationsflachen
zu begriinen und zu bepflanzen.

4 Bei der 6ffentlichen Griinflache handelt es sich nicht um Bauland, BVerwG B. 24.04.1991 - 4 NB 24.90
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BEBAUUNGSPLAN "SCHLOSSFELD SUD"

Je angefangener 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum 2. bis 3. Wuchsordnung zu
pflanzen. Dabei kann ein zu pflanzender Laubbaum durch einen Obstbaum (Halbstamm) ersetzt
werden. Die durch Planzeichen (Ziffer C 9.3) festgesetzten Baume sind hierauf anzurechnen.
Qualitat: MindestgréfRe: 3xv., Hochstamm, mind. StU 16 cm — 18 cm, bei Obstbaumen auch
Halbstamm. Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Laubbaume (Ziffer C 4.1).

10.6  Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme (Art. 78 Abs. 2
BayBO) folgenden Pflanzperiode durchzufithren. Die Freiflachen sind zu pflegen und zu erhalten.
Bei Abgang festgesetzter Geholze sind diese durch gleichartige Geholze, in der jeweils
festgesetzten Mindestqualitat, zu ersetzen.

10.7  Befestigte Flachen
Oberirdische Stellplatze, deren Zufahrten, sowie Staurdume vor Garagen und deren Zufahrten sind
in wasserdurchlassigem Material (z.B. wassergebundene Decke mit Sand oder Rieseldeckschicht,
Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge oder mit breiter Splittfuge 0.8.) auszufihren.

1 Sonstige Festsetzungen

11.1 =:'::= Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche des Bebauungsplanes

11.2 ﬂei,k MaRangabe in Metern, z. B. 6,5 m

C PLANUNTERLAGE, HINWEISE, VERMERKE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN,
EMPFEHLUNGEN

1 Planunterlage

1.1 =g Bestehende Grundstiicksgrenze

1.2 288/1 Flurstiicksnummer, hier 288/1

1.3 / ﬂé% Bestehende Gebaude mit Hausnummer, z.B. 2

1.4 T Vorhandene Hohenlinien mit Angabe der Héhen Gber Normalnull in 0,5-
[T Meter-Schritten. Hier z.B. 541,0 m .NN ermittelt aus dem DGM1°. Das

dargestellte Gelande entspricht dem Zustand wahrend der Planfertigung.
1.5 Kreisstral3e Stralen-, Flur- bzw. Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Kreisstrale
1.6 Grundiage

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurden von der
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf im GK4-System zur Verfugung gestellt. Kartengrundlage:
Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewabhr fir Malhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2

21

22

23

24

Hinweise

Vorgeschlagene Bebauung

Parzellennummer, hier z.B. 4

~~~~~~~~ Bestehende Nutzungsgrenzen wie Fahrbahnverlauf, Fortfilhrung der
Wegeverbindung

_——

SRERRREIL Vorgesehene Bdschung

5 Laserscan-Befliegung Landsberg in der Zeit vom 18.02. -21.02.2007. Héhengenauigkeit der Laserpunkte +/- 0,20
m Lagegenauigkeit +/~- 0,5 m, H6henbezugssystem: DJHHN92

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 30.11.2020
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25 Fb 540,51 Vorhandene bzw. geplante Héhenlage, hier z.B. 721,32 m 0.NN (Fb:
A Fahrbahn, Gel: Gelande) aufgrund der ErschlieRungsplanung Steinbacher
Consulti.d.F. vom 20.12.2018

26 Abstandsflachen - Auenwandhéhen - Héhenlage

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Aulenwandhéhen fur die
Gebaudetypen S und Gebaudetyp F weichen von dem bauordnungsrechtlichen Begriff der Wandhséhe (vgl.
Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass sich auch durch die Topographie héhere abstandsflachenrelevante
Wandhohen (gem. BayBO) ergeben.

Der Bebauungsplan setzt die Hohenlage des Gebaudes so fest, dass das vorhandene (naturliche) Gelande
bei Errichtung des Gebaudes aufgeschuttet werden muss, somit wird das kinftige Gelande als die fur die
Berechnung der Abstandflachen maRgebliche Gelandeflache angenommen®.

2.7 Brandschutz

Bei Bauantragen bzw. Antrégen auf Freistellung sind die Belange des vorbeugenden Brandschutzes, wie
Feuerwehrzufahrten, Flucht- und Rettungswege, Léschwasserversorgung usw., zu bertcksichtigen.

2.8 Landwirtschaftliche Nutzflache

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen durch Windverfrachtung Emissionen
bei der ordnungsgeméafien Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten. Zukinftige Eigentimer
und Bewohner von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - auch vor 6:00 Uhr morgens bzw. nach
22:00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten - zu rechnen ist.
2.9 Immissionsschutz

Luftwarmepumpen, die den unter die Festsetzungen (Ziffer B 1.2) enthaltenen Schallleistungspegel nicht
einhalten kénnen, sind entweder im Gebaude zu errichten oder entsprechend zu ddmmen. Im Rahmen der
Errichtung des Vorhabens ist fur die Einhaltung des in der Festsetzung genannten Wertes der Bauherr
verantwortlich. In diesem Zusammenhang wird auf den Leitfaden des Landesamtes fir Umwelt
.Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen (Auszug Teil III)"7 und die
Infobroschiire des Landesamtes fur Umwelt ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen“® verwiesen.

Da es sich bei Luftwarmpumpen um ,andere Anlagen® im Sinne von Art. 6 Abs. 1 Satz 2 BayBO handelt,
von denen ,Wirkungen wie von Gebduden ausgehen®, sind hierfir die Abstandsregelungen des Art. 6
Abs. 5 Satz 1 BayBO anzuwenden®.

210 Baumschutz

Auf die DIN 18 9207° Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaf-
nahmen, sowie der RAS-LP 41" wird hingewiesen.

2.11  Zuganglichkeit der Normblatter

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind bei der Beuth Verlag, Berlin, zu
beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Miinchen'? archivmagig gesichert niedergelegt.
Des Weiteren besteht diese kostenfreie Rechercheméglichkeit an der- Hochschule Munchen®® und
Technischen Universitat Manchen', in der Regel in elektronischer Form am Bildschirm, zur Verfugung.

3 Vermerke und nachrichtliche Ubernahmen
31 mzzgr’ Sichtfeld, mit Angabe der Schenkellange, hier z.B. 70 m

8  VGH Muinchen B. 17.11.1994 26 CS 94.3069

7 vom Februar 2011:
http://iwww.Ifu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffrequente dgeraeusche teil3 luftwaermepumpen.pdf

8 Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU): Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - FUr eine ruhige Nachbarschaft -
Juli 2016,

° OLG Nurnberg, Urteil vom 30.01.2017 Az: 14 U 2612/15

0 DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und
Vegetationsflaichen bei BaumaRnahmen®, Ausgabe 2014-07, Beuth Verlag Berlin

1 RAS-LP 4: Richtlinie fiir die Anlage von Straflen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumalnahmen, 1999 erschienen im Kirschbaum-Verlag: ISBN : 978-3-
7812-1504-7

2 Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibrtckenstralle 12, 80331 Munchen

3 Hochschule Miinchen - Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, LothstralRe, 80335

Miinchen
14 Technische Universitat Miinchen, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcisstrae 21, 80333
Miinchen
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 30.11.2020
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3.2 Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Auf die 1. Anderung der Satzung der Gemeinde Oberschweinbach tber besondere Anforderungen an
bauliche Anlagen fur Garagen, Carports, Nebengebdude und Dachgauben vom 17.05.2016 wird
hingewiesen.

3.3 Bodendenkmale

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen gemald Art. 8
BayDSchG, der Meldepflicht. Alie Beobachtungen und Funde mussen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes
Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Furstenfeldbruck) oder dem Landesamt far
Denkmalpflege mitgeteilt werden.

3.4 Grenzabstand
Beziiglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB'® hingewiesen.

3.5 Artenschutzrechtliche Belange

Rodungen, Geholzruckschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdlzen sowie Baufeldraumungen sollen
nur aul3erhalb der Brutzeit von Végein (01.10. — 28.02.) vorgenommen werden. Andernfalls ist sicher zu
stellen, dass keine britenden Végel oder andere geschutzte Arten betroffen sind (z.B. durch 6kologische
Baubegleitung wahrend der Baufeldraumung).

3.6 Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser

Samtiiche Bauvorhaben missen bei Bezugsfertigkeit an die &ffentliche Wasserver-, Entsorgungs- und
Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch den
Anschluss an die zentrale Abwasseranlage sicherzustellen.

Die Entsorgung des gesammelten Niederschlagswasser erfolgt zentral im Trennsystem (ber einen
Regenwasserkanal. Hierzu wird auf die Entwésserungssatzung'®, insbesondere auf die Regelung § 4 EWS
- Anschluss- und Benutzungsrecht verwiesen.

Die Grundstlicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 198617 ff)
erstellt werden.

3.7 Naturliche Radon-222-Aktivitat

Es wird auf § 123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes™® und die Broschiire ,Radon in Gebauden"'® des LfU,
mit den darin aufgefihrten MaBnahmen zur Senkung der Radonkonzentration, hingewiesen.

4 Pflanzlisten

4.1 Artenliste Laubbdume:
Baume 1. Wuchsordnung:
Berg Ahorn (Acer pseudoplatanus) Stiel Eiche (Quercus robur)
Schwarznuss (Juglans nigra) Spitz Ahorn (Acer platanoides)

Winter Linde (Tilia cordata)
B&ume 2. und 3. Wuchsordnung

Eberesche (Sorbus aucuparia) Purpur-Erie (Alnus spaethii(x))
Elsbeere (Sorbus torminalis) Purpur-Weide (Salix purpurea)
Feld-Ahorn (Acer campestre) Sal-Weide (Salix caprea)
Hainbuche (Carpinus betulus) Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)
Mehlbeere (Sorbus aria) Stein-Weichsel (Prunus mahaleb)
Obstbaume in Sorten Vogel-Kirsche (Prunus avium)

4.2 Artenliste Straucher:
Gemeine Felsenbirne (Amelanchier ovalis) Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Hartriegel (Cornus sanguinea) Schlehe (Prunus spinosa)

15 AGBGB: ,Gesetz zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze" i.d.F. vom 20.09.1982,
zuletzt geandert durch § 1 Abs. 299 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98)
6 Entwéasserungssatzung - EWS: ,Satzung fir die 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen des
Abwasserzweckverbandes Schweinbach-Glonngruppe” vom 24.05.2013
17 DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstiicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056, Ausgabe 2016-12, Beuth Verlag Berlin
18§ 123 Abs. 1 StrSchG: ,Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplédtzen errichtet, hat geeignete
MaBnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindem oder erheblich zu
erschweren....”
9 Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden* vom, 04-2018,
www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf
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Haselnuss (Corylus avellana)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Feld-Rose (Rosa arvensis)
Hunds-Rose (Rosa canina)

Artenliste Kleinstraucher:

Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum)
Bodendecker-Rosen
Rosmarin-Weide (Salix rosmarinifolia)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Trauben-Kirsche (Prunus padus)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Rosa glauca

Rosa rubiginosa

Zwerg-Liguster (Ligustrum vulgare "Lodense’)
Zwerg-Purpurweide (Salix purpurea ‘Nana’)

4.3 Fassadenbegrinung
Eine Begriinung der Fassaden mit sommer- oder wintergrinen Arten, bzw. das Anlegen von
Spalieren ist ausdricklich erwlinscht.
Echter Wein (Vitis vinifera) Spalierobst
Gewdhnlicher Efeu (Hedera helix) Waldgeifblatt (Lonicera in Arten und Sorten)
Kletterrosen Waldrebe (Clematis in Arten und Sorten)
Schlingknéterich (Fallopia aubertii) Wilder Wein (Partnenocissus gquinquefolia

und tricuspidata)
5 Empfehlungen
5.1 Regenwasser und Brauchwasser

Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewdasserung, Brauchwasser fur Toilettenspulung und
Waschmaschine ist anzustreben.

5.2 Gartenabfalle

Es wird angeregt Gartenabfélle zu kompostieren.

5.3 CO2-Einsparung

Es wird angeregt die Geb&ude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder Plusenergiehaus,
KfW-Effizienzhaus 55/KfW-Effizienzhaus 40) zu errichten.

5.4 Photovoltaikanlagen

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird angeregt ein Feuerwehr-Schutzschalter (z.B.
Feuerwehrschalter SOL30- Safety) gut sichtbar und zuganglich einzubauen. Dieser kann im Brandfall oder
bei Beschadigung der Verkabelung die Solarzellen passiv schalten, damit kein Strom produziert werden
kann.

5.5 Barrierefreie Nutzung

Es wird angeregt die Wohnungen und das Wohnumfeld (z.B. Zugange, Millsammelbehalter) barrierefrei

auszufuhren. Auf die DIN 180402 Teil 2 ,\Wohnungen“ und den Art. 48 BayBO "Barrierefreies Bauen" wird
hingewiesen.

5.6 Einfriedungen
Einfriedungen sollen mit heimischen, standortgerechten Gehélzen hinterpflanzt werden.
Um tierdkologische Verbindungsfunktionen zu unterstitzen (z.B. Durchschlupfméglichkeiten fur Igel)

soliten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Geldndeoberkante eingehalten
werden.

57 Abstellplatze fur Fahrrader \O«'O\?E Vo
Es wird empfohlen Gberdachte Fahrradabstellplatze zu errichten. _@Q” | STADTRLANg %
T | %
, 5 37 )%
E_i_]r;‘t/enfeldbruck E 4\[:3/ 5
D R D J / £
Frank Bemhard Reimann 7, ‘I\({,‘\Q
| / Afchitekt+ Stadtplaner €5 Grrnm©
ausgefertigt {'/
Oberschweinbach,

A7
V2
Norbert Riepl / _
Erster Burgermeistef

20 DIN 18040-2 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen®, Ausgabe 2011-09, Beuth Verlag
Berlin als Ersatz fiir die DIN 18025-1 Ausgabe1992-12 und DIN 18025-2 Ausgabe 1992-12 A
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D VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Oberschweinbach hat in der Sitzung vom 21.12.2015 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.06.2016 ortsublich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach (§ 3 Abs. 1 BauGB) und friihzeitige Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes ,Schlossfeld SUD“ i.d.F. vom 09.05.2016 hat in der Zeit vom 16.06.2016 bis
18.07.2016 stattgefunden.

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach (§ 3 Abs.2 BauGB) und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf des Bebauungsplanes
i.d.F. vom 17.12.2018 hat in der Zeit vom 11.07.2019 bis 19.08.2019 stattgefunden.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan i.d.F. vom 30.11.2020 wurde vom Gemeinderat am
30.11.2020 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Siegel "‘\ Oberschweinbach, den 2 L Jan.
\ e

Norbert Riepl
Erster Burgermeist

2. Der Satzungsbeschluss ist am 2 g, JQE ), 2071 ortstblich durch Anschlag an den Ortstafeln
bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB).

Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz4 BauGB in Kraft getreten. Auf die
Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und § 215 Abs. 1 BauGB
wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit der Begrindung liegt bei der Gemeinde Oberschweinbach wéhrend der
allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; Uber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Siegel Oberschweinbach, den Lg

Norbert Riepl ~ /
Erster Birgermeister
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1. EINFOUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Oberschweinbach, zwischen der
.Kreisstra3e* im Stiden und der ,Brunnenstrale” im Norden.

Die Entfernung zum Rathaus am ,Kajetanweg“ betragt ca. 300 m und zum Kinderhaus (Krippe und
Kindergarten) im Ortsteil GUnzlhofen ca. 1,7 km bzw. zum Waldkindergarten ca. 2,4 km. Die Grundschule
befindet sich in der Nachbargemeinde Hattenhofen (,Valesistrae*) in ca. 6,1 km Entfernung. Guter des
taglichen Bedarfes kénnen im Kleinzentrum Mammendorf in ca. 3,8 km Entfernung erworben werden.

.’ ‘: & : J / (] __’. \ “‘ "- 2
P : :_5.7‘)’ = = ; ! ; 2 ! L . ;‘ : '-IL
. < . £ Y A A

Abb. 1: Auszug aus dem Digitalen Ortskarte (DOK 2015), © BVV

1.2. Anlass des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Oberschweinbach mdéchte den Wiinschen nach Bauland und den Wohnbedurfnissen im
Gemeindegebiet nachkommen, um so den Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung an Wohneigentum
kurzfristig zu decken und dartiber hinaus einen vertraglichen Zuzug zu erméglichen.

Dabei sollen die Belange des Ortsbildes und des Landschaftsbildes durch die Einbindung mit dem
Ortsrand besonders beriicksichtigt werden.

Hierzu wird ,Allgemeines Wohngebiet* (ca. 8.210 m?), ,Offentliche StraRenverkehrsflache” (ca. 2.315 m?),
,Offentliche Griinflache* (ca. 1.580 m?) und ,Flache fur die Abwasserbeseitigung” (ca. 70 m?) festgesetzt.

2. AUSGANGSITUATION

21. Abgrenzung und GroRe

Der Geltungsbereich umfasst die FI.-Nrn. 287, 288/1, 288/2 die Teilflachen der Fl.-Nrn. 282, 282/1, 284
(Verlangerung der ,BrunnenstraRe” auf die ,Klosterstrafe”), und damit insgesamt eine Flache von ca.
1,2175 ha mit Abmessungen im Mittel von ca. 53,5 m auf ca. 215 m mit einem Fortsatz im Nordosten
(Teilstick der Brunnenstrale) von 7 m auf 85 m. Das Gelande weist ein Gefalle von Nordosten (543,52 m
.NN) nach Sudwesten (539,37 m 0U.NN) von ca. 4,15 Héhenmeter (2,19 %) auf, wobei auch eine
Gelandemuide vorhanden ist. Die vorhandene ,Brunnenstrafie” failt im Geltungsbereich von Osten (545,76
m 0.NN) nach Westen (541,82 m 0.NN) um ca. 3,94 Héhenmeter (3,49 %).

Der Geltungsbereich wird begrenzt:
— Im Norden durch eine Parallele zur stdlichen Grenze der ,Brunnenstraie” (Fl.-Nr. 284) im Abstand von

ca. 6,5 m,
— im Osten durch die 6stlichen und stidlichen Grenzen der Fl.-Nr. 284 und der 6stlichen Grenze der FI.-
Nr. 288/2,
FRANK BERNHARD REIMANN FAassuNG vom 30.11.2020
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— im Siuden durch die nérdliche Grenze der ,Kreisstrale” (FL.-Nr. 256/4), mit Ausnahme einer ca. 3 m
tiefen und 16 m breiten Flache im Bereich der Grenze zwischen FI.-Nrn. 287 und 288/1 fur den
Anschluss der neuen ErschlieBungsstrale,

— im Westen durch die westlichen Grenzen der FI.-Nr. 287 und deren Verlangerung bis zur nérdlichen
Grenze des Geltungsbereichs.

Der Geltungsbereich ist unbebaut und wird Uberwiegend landwirtschaftlich, zu einem kleinen Teil als

Strale (,Brunnenstralle”) bzw. Stralenbegleitgrun (im geplanten Anschlussbereich an die ,Kreisstrale")
genutzt.

Geholzbestand ist innerhalb des Geltungsbereiches bis auf einen nachgepflanzten Alleebaum nicht
vorhanden.

2.2, Umgebende Bebauung und Nutzung

Umgeben wird der Geltungsbereich im Westen durch eingeschossige Wohnh&user mit Satteldach. Im
Norden und Osten schlief3t die freie Landschaft als landwirtschaftlich genutzte Flache an. Im Stden
befindet sich die ,Kreisstrae* (FFB 2). Daran schlieRen sich stdwestlich ein- bis zweigeschossige

Wohngeb&ude an, sudlich gemischt und gewerbliche genutzte Grundsticke mit eingeschossigen
Gebauden mit Satteldachern.

5 SR LR MOR (o

Abb. 2: Bestandsaufnahme und DOP20 von 06.05.201

8 (rt: Geungsbereich, mittelrot: W- hnnutzung)
2.3. Eigentumsverhiltnisse
Die im Geltungsbereich liegenden Flachen befinden sich in éffentlichem und privatem Eigentum.
2.4, Vorbelastung des Plangebietes
241. Altlasten/Altlastenverdachtsfldche

Vonseiten der Gemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse Uber Altlasten/-standorte im
Planungsgebiet vorhanden. Aufgrund der Stellungnahme des Abfallrechts’ wurden bei der Erfassung der
Altlasten im Landkreis FFB im Bereich der Gemeinde 7 ehemalige Gruben erfasst. Diese Gruben werden
vom Bebauungsplan nicht berihrt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte
noch nicht durchgefihrt wurde.

2.4.2. Kampfmittel

Vonseiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt.
2.4.3. Verkehrsgerdusche

Das Gebiet wird durch Verkehrsgerdusche der Kreisstralle (FFB 2) beeintrachtigt.

Schreiben LRA FFB vom 19.07.2016 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 bzw. nhun Abs. 1 BauGB
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:.: =] —— ] 5 : - .____——- : = NI . : ===
StraRe |Zihistelle | Jahr | DTVKfz | DTVSV | ADIV | AProzentual

|
T — | 2010 ~ 2620 122 14 -0.5%
FFB2 | 77339701 [ 2005 2.634 154 321 10.9%
2000 2.055 128 602 256%

Tab. 1: StraRenverkehrszihlungen?

Erkenntnisse Uber Daten aus dem Jahr 2015 liegen nicht vor. Im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes wurden die auf den Geltungsbereich einwirkenden Verkehrsgerausche (berschlagig
ermittelt. Hierbei wurde eine Verkehrsléarmabschatzung nach RLS 90 durchgefiihrt. Dabei wurde,
ausgehend von der DTV2010 mit 2.620 Kfz/24 h und 124 Lkw/24 h und einer jahrlichen Steigerung von
0,5%, fur das Jahr 2025 eine Verkehrsbelastung von 2.817 Kfz/24 h und 133 Lkw/24 h angesetzt. Dadurch
ergibt sich fur die stdliche AuBenwand der Parzelle Nr. 8 ein maBgeblicher Auenlarmpegel von bis zu
61 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts und fir die stidliche AuRenwand der Parzelle Nr. 9 ein maRgeblicher
AuRenlérmpegel von bis zu 63 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts. Damit wirden die Grenzwerte der 16.
BImSchV mit 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts, sowie die Orientierungswerte der DIN 18005
»Schalischutz im Stadtebau” mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts tiberschritten.

2.4.4. Landwirtschaftliche Immissionen

Von den noérdlich und dstlich vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ortstiblicher
Bewirtschaftung gelegentlich Beeintrachtigungen wie Geruch, Larm, Staub etc. ausgehen.

Ferner kénnen von diesem und von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen durch
Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgeméaRen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.)
auftreten. Zukunftige Eigentimer und Bewochner von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen
hingewiesen.

Es wird dariber hinaus darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbeldstigung - auch vor 6:00 Uhr
morgens bzw. nach 22:00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten
- zu rechnen ist.

Da der AuRenbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben wie landwirtschaftliche Betriebe
unterzubringen, missen Eigentimer von Wohnh&usern, wie hier vorhanden, im Randgebiet zum
Aulenbereich generell mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist ihre Schutzwurdigkeit und
Schutzbedurftigkeit gegeniiber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage befindet, deutlich
herabgesetzt.

2.5. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

- farden motorisierten Individualverkehr (MIV) Gber die ,Kreisstrae" im Stuiden und die ,Brunnenstrafie*
im Norden,

- for den Radfahrverkehr Uber die Mischnutzung mit dem MIV bzw. den stdlich der ,Kreisstrake”
verlaufenden separaten Fuf3- und Radweg,

- fur den OPNV uber die im Mittel ca. 100 m entfernte Haltestelle ,Fichtenweg" (Bus-Linien 838
Buchenau © - Mammendorf © - Oberschweinbach - Tegernbach, 889 Althegnenberg - Tegernbach -
Mittelstetten - Oberschweinbach und Ruftaxi AST 8800).

Eine Trennung der Verkehrsarten ist fur die angrenzenden Stralen nur fur die ,Kreisstrale" vorhanden.
Eine verkehrsrechtliche Anordnung ist nicht gegeben, sodass diese durch die geschlossene Ortschaft
bestimmt wird. So gelten auf der ,Kreisstrale" und der ,Brunnenstrale* Tempo 50 km/h.

2.6. Energie-Atlas Bayern®

- Potentiale aus Biomasse, Wasserkraft und Abwarme sind in ngherer Umgebung in der Ortschaft
Oberschweinbach nicht kartiert.
Fur Geothermie wird das Gebiet fur Erdwarmesonden als ,bedarf einer Einzelfallpriifung durch die
Fachbehorde* bewertet. Beim geothermischen Potential wird bei einer Ersteinschatzung?* fur
oberflaichennahe Entzugssysteme am Standort (Kreisstrale Nr. 2) bei Erdwarmesonden und
Grundwasser-Warmepumpen als ,méglich (Einzelfallprufung)‘ und Erdwarmekollektoren als ,méglich*
bewertet.

— Fur Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.150 - 1.179 kWh/m? und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.650 - 1.699 h/Jahr angegeben.

- Fur Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit in 10 m Héhe mit 3,4 m/s ermittelt.

2 Bayerisches StraReninformationssystem unter www.baysis.bayern.de, Thema ,Verkehrsdaten®, Auswahl
LStralenverkehrszahlungen SVZ)“, Datenabruf 04/2016

% Energie-Atlas Bayern unter www.geoportal.bavern.de/enerqieatlas-karten, Datenabruf 04/2016

4 www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anieitung.htmi, Datenabruf 12/2018
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2.7. Naturrdumliche Grundlagen

2.71. Bodenart, Bodentyp

Als Bodenart im Geltungsbereich werden ,Schluff bis Schiuffton‘ und als Bodentyp ,Uberwiegende
Pseudogley-Braunerde, verbreitet pseudovergleyte Braunerde aus Schiuff bis Schluffton (Lésslehm)”
angegeben.

GemaR der Ubersichtsbodenkarte® handelt es sich bei den anstehenden Béden im Geltungsbereich um
Uberwiegend ,Fast ausschiiellich Braunerde aus Schiuff bis Schiuffton (Lésslehm) bzw. mittig um
,Uberwiegend Pseudogley-Braunerde und verbreitet pseudovergleyte Braunerde aus Schluff bis Schluffton
(Lésslehm)® wobei entlang der nérdlichen ,Brunnenstralle” ,Fast ausschlieBlich Braunerde und
Parabraunerde aus kiesflihrendem Lehm bis Ton (Deckschicht) iiber Kieslehm bis Lehmkies (Altmoréne)“.

2.7.2. Natiirliche Radon-222-Aktivitat

»Radon [Radon-222/222Rd|, ist ein nattirliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht uberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebé&ude. Erhéhte
Radonkonzentrationen in der Raumluft kbnnen zu gesundheitlichen Belastungen fiihren. Das Einatmen
von Radon zéahit neben dem Rauchen zu den gréf3ten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen
kleine MalBnahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern.“®
~,Wenn Radon aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossrdume
eines Gebdudes eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen Rdumen werden
gew6hnlich héhere Radonkonzentrationen gemessen als in der AuBlenluft. Im Freien betragt die
Radonkonzentration im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bq/m?], weil das radioaktive Gas
durch die Luftbewegung im Freien sehr schnell verdiinnt wird. In Wohnrdumen in Deutschland betragt die
durchschnittliche Radonkonzentration etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte
in Wohnrdumen in Deutschland zwischen wenigen Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro
Kubikmeter Luft.“

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie? wurde zum Schutz fur Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in
Innenraumen erstmalig ein Referenzwert fur die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-
Aktivitatskonzentration in der Luft mit 300 Bg/m? (§ 124 StriSchG?) festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung'® hat die zustandige Landesbehoérde noch bis zum
01.01.2021 Zeit, Gebiete festzusetzen, fir die erwartet wird, dass die tber das Jahr gemittelte Rodon-222-
Aktivitaskonzentration in der Luft in einer betrachtlichen Zahl von Geb&uden mit Aufenthaltsraumen oder
Arbeitsplatzen die Referenzwerte nach § 124 StriSchG oder § 126 StrISchG Uberschreitet, liegen diese
Gebietsinformationen noch nicht vor.

Fur den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fir
Strahlenschutz’ eine Radon-222-Aktivitatskonzentrationen von 123,2 kBq/m?® in der Bodenluft (in einem
Meter Tiefe); damit lasst sich das Gebiet als Radonvorsorgegebiete IlI'2 einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Gebadude mit
Aufenthaltsréaumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete Malnahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.” Ferner wird auf die Broschire
,Radon in Gebauden“'® des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) vom 04-2018 und die darin
aufgefiihrten MaBnahmen zur Senkung der Radonkonzentration verwiesen.

5 BayernAtlas, geoportal.bayern.de/bayernatlas, Ubersichtsbodenkarte, Datenabruf Juli 2018
http:/iwww .bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon_node.html

7 Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden*” vom, 04-2018,
www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf

& Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundiegender Sicherheitsnormen fiir den
Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegeniiber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung der Richtlinien
89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABI. L 13 vom
17.01.2014, S. 10)

¢  StriSchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI.1 S. 1966)

10 StrSchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzverordnung —i.d.F. vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034)

1 www.imis.bfs.de/geoportal/Auswahl Radon-222- in der Bodenluft (Prognose), Datenabruf 04-2019

12 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fiir Strahlenschutz (dabei handelt es sich nicht um
ein festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorsorgegebiete I: 20 bis 4C kBg/m?,
Radonvorsorgegebiete Il: 40 bis 100 kBg/m*, Radonvorsorgegebiete lll: {iber 100 kBg/m?,

3 www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_57 radon.pdf
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2.7.3. Baugrundgutachten

Far den Geltungsbereich wurde ein Baugrundgutachten von der Crystal Geotechnik GmbH " erstellt; hierfur
wurden innerhalb des Geltungsbereichs drei Bohrungen bis zu Bohrtiefen von ca. 6,0 m unter Gelande
erstellt. Im Gutachten erfolgt eine Beschreibung der Untergrundverhaltnisse (Geologie, Bodenschichten,
bautechnische Eigenschaften der erkundeten Boéden, Grundwasserverhaltnisse), der erdbaulichen und
erdstatischen Grundlagen (Bodenklassifizierung und Bodenparameter, aufnehmbarer Sohldruck,
Bettungmodelle) und zur Bauausfihrung bzw. Grindung (Kanalverlegung, Wohnbebauung,
Stauraumkanal, erganzende Angaben und Hinweise, Strallenbau, der Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes/Versickerung von Oberflachenwasser).

2.7.4. Gewidsser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereiches. In einer Entfernung von
ca. 185 m stidwestlich verlauft der ,Dorfbach“, der nach ca. 475 m in den ,Dorfweiher fliefit.

2.7.5. Grundwasser

Im Geltungsbereich bzw. in dessen Nahe sind keine Grundnetz-Messstellen des staatlichen Messnetzes
der Wasserwirtschaftsverwaltung vorhanden.

In der Kartengrundlage Hohe Grundwasserstande'> ist keine Darstellung ,potenziell von hohem
Grundwasserstand betroffene Gebiete" enthalten.

Im Rahmen des Baugrundgutachtens wurde bei den drei Bohrungen auf einer Tiefe von ca. 6,0 m im
Geltungsbereich bei Erkundungsabreiten kein Grundwasser angetroffen. So kommt Cystal-Geotechnik zu
der Aussage: ,Im geplanten Baugebiet ist demzufolge davon auszugehen, dass der geschlossene
Grundwasserspiegel erst in gréRerer Tiefe zu erwarten ist;*.

2.7.6. Klimatische Bedingungen

Die mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshéhe in 2 Meter Héhe betragen
- Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr'6): 13 bis <14 °C

- Mittlere Lufttemperatur (Winterhalbjahr*): 2 bis <3 °C

- Mittlere Niederschlagshéhe (Sommerhalbjahr*): > 550 bis 600 mm

- Mittlere Niederschlagshéhe (Winterhalbjahr*): > 350 bis 400 mm

2.8. Schutzgiiter

2.8.1. Schutzgut Fldche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 12.175 m?, die bisher tiberwiegend
landwirtschaftlich genutzt wird, ein kleiner Teil wird als Strafle (,Brunnenstraie®), ein weiterer Teil als
Verkehrsbegleitgriin genutzt.

Der Geltungsbereich befindet sich am stdéstlichen Siedlungsrand der Ortschaft Oberschweinbachl|

2.8.2. Schutzgut Boden

GemaR Ubersichtsbodenkarte des Bodeninformationssystems Bayern weist die betrachtete Flache fast
ausschlieBBlich ,Fast ausschlieBlich Braunerde aus Schiuff bis Schluffton (Lésslehm)“ bzw. mittig um
,2Uberwiegend Pseudogley-Braunerde und verbreitet pseudovergleyte Braunerde aus Schiuff bis
Schiufffon (Lésslehm)” auf. Entlang der nérdlichen ,Brunnenstrale” finden sich ,Fast ausschliel8lich
Braunerde und Parabraunerde aus kiesfilhrendem Lehm bis Ton (Deckschicht) tber Kieslehm bis
Lehmkies (Altmoréne)”. 17

Das Baugrundgutachten von Crystal-Geotechnik geht aufgrund der bindigen Decklagen (Schluffe/Tone)
von keiner baupraktisch relevanten Versickerung des Oberflaichenwassers aus.

Es sind keine kartierten Altlasten usw. vorhanden.'®

Das Gelande fallt von Nordwesten (ca. 546,01 m 0.NN) nach Sudosten (539,50 m (1.NN) leicht ab, wobei
eine Gelandemulde vorhanden ist.

Die Bedeutung der bisher unversiegelten Boéden wird als mittel eingestuft mit einer naturiichen
Ertragsfunktion.

4 Crystal Geotechnik, Beratende Ingenieure&Geologen GmbH: Baugrunderkundung/Baugrundgutachten,
Gemeinde Oberschweinbach, Baugebiet Schlossfeld Siid, 03.07.2017, Projekt Nr. B 161743

5 www.lfu.bayern.de/wasser/arundwasservorkommen/hohe grundwasserstaende/index.htm, Stand: 06-2018

6 Sommerhalbjahr: Mérz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Marz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)

7 www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_boden ftz/index.htmi?lang=de, Datenabruf 10-2018

'® www.abudis.bayern.de/allg_suche uig.do?method=suche&sc=0VcKp2MP8VxYzkq, Datenabruf 01-2019
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2.8.3. Schutzgut Wasser

Auf dem Gebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die betrachtete Flache liegt auBerhalb
festgelegter Uberschwemmungsgebiete sowie wassersensibler Bereiche™.

Das nachstgelegene vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet liegt in ca. 750 m nérdlich der
Ortschaft Oberschweinbach im Bereich des ,Rambachs20,

In ca. 185 m Entfernung liegt der ,Dorfbach*, der aber aufgrund seiner Lage, Gréf3e und Bedeutung eher
keine Gefahr fur den Geltungsbereich durch Flusshochwasser darstelit.

Wasserschutzgebiete?! sind in der Umgebung nicht vorhanden.

Es liegen keine Daten bezlglich Starkregenereignisse vor. Der Geltungsbereich liegt derzeit in einer
Mulde, das Gelande steigt anschlieRend nach Osten an. Aufgrund der Stellungnahme des
Wasserwirtschaftsamtes ist wild abflieRendes Wasser aus den é&stlichen ca. 10,5 ha groRen
landwirtschaftlichen Flachen (Fremdeinzugsgebiet) wahrscheinlich.

Das Baugrundgutachten von Crystal-Geotechnik geht von einem Grundwassersspiegel in gréRerer Tiefe
aus.

Das Baugrundgutachten von Crystal-Geotechnik geht aufgrund der bindigen Decklagen (Schluffe/Tone)
von keiner baupraktisch relevanten Versickerung des Oberflachenwassers aus.

Das Ausmal der unversiegelten Flache ist zwar von grundsétzlich mittlerer Bedeutung fur Wasser-
rickhaltung und Grundwasserneubildung, aber durch die angenommene Undurchlassigkeit der
anstehenden Materialien spielen diese Gesichtspunkte nur eine geringe Rolle.

2.8.4. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Der durchschnittliche Jahresniederschiag im Betrachtungsgebiet liegt bei 850 mm - 949 mm?22 und die
Jahresmitteltemperatur betragt 8°C - 9 C2,

Die Fiache befindet sich in Ortsrandlage, aber hat aufgrund ihrer geringen GréRe klimatisch eine geringe
Bedeutung. Als geringe Vorbelastungen in Hinblick auf die kleinklimatische-lufthygienische Situation sind
Warmespeicherung durch vorhandene Baukdrper, Emissionen durch Geb&audeheizung und Kraftfahrzeug-
verkehr von der Kreisstral’e zu nennen.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen im Norden und Osten des neuen Wohngebietes
sind entsprechende Staub- und Geruchsemissionen zu erwarten.

2.8.5. Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Die Fidche wird derzeit zum grofiten Teil intensiv landwirtschaftlich als Griin- und Ackerflache genutzt. Im
Suden entlang der Kreisstralle befinden sich vier vitale Alleebdume. Ansonsten ist die Flache frei von
Heckenstrukturen und anderer Pflanzung. Die Bedeutung der Flache als potenzieller Lebensraum fur Flora
und Fauna ist demnach relativ gering.

Lediglich die angrenzenden Hausgarten im Westen bieten Strukturreichtum und Nahrung fir die heimische
Flora und Fauna. Diese werden jedoch von der Planung nicht tangiert, bzw. kénnen im Rahmen des neuen
Baugebietes erhalten werden. Somit geht durch die neue Bebauung und die versiegelten Flachen in
Teilbereichen kaum Raum fur Tiere und Pflanzen verloren.

Gemaf Abruf des FIS-Natur Online (Fin-Web) sind weder kartierte Biotope, Schutzgebiete noch Natura-
2000-Gebiete vorhanden?.

Aufgrund des vorgefundenen Lebensraumes ist nicht mit dem Vorkommen besonders und streng
geschitzter Arten nach BNatSchG und Anhang IV der FFH-Richtlinie zu rechnen.

Als potentiell natlrliche Vegetation wirde sich ein Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im
Komplex mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald entwickeln.

saP (spezielle artenschutzrechtliche Priifung) bzw. artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen einer Prifung sind drei Gruppen in Bayern vorkommender Arten zu betrachten. Diese sind:
— Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie,

~ die europaischen Vogelarten und

— die daruber ,streng geschitzten Arten* nach Bundesartenschutzverordnung

Von einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wird abgesehen, da die betroffene Eingriffsfiache mit
wenig Strukturreichtum allem Anschein nach kein Habitat fur Arten bietet, die eine SAP erforderlich
machen wirden. So erscheint eine weitergehende Bestandserhebung und weitere Prifung fur den
vorliegenden Bebauungsplan aus fachlicher Sicht nicht erforderlich.

19 geoportal.bayern.de/bayernatlas-klassik/ Datenabruf 01-2019

20 geoportal.bayern.de/bayernatlas-klassik, Datenabruf 01-2019

21 www.umweltatlas.bavern.de/mapapps/resources, Datenabruf 01-2019

22 www lfu.bavern.de/wasser/wasser_kreislauf bilanzen/index.htm. Datenabruf 01-2019

2 www.lfu.bayern.de/wasser/klima_wandel/bayern/iufttemperatur/findex.htm, Datenabruf 01-2019
2 www.Ifu.bavern.de/naturffis_natur/fin_web/index.htm, Datenabruf 01-2019
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2.8.6. Schutzgut Mensch (Erholung)

Die im Norden liegende ,Brunnenstraf’e” hat fur Spazierganger eine Bedeutung fir die Erholungsnutzung,
um nach Osten und Sudosten in die freie Landschaft zu wandern. Diese wird von der Planung nicht tangiert
und bleibt im Rahmen der Anderung erhalten.

Ansonsten hat die Flache selbst momentan keine Bedeutung fur die Erholungshutzung und als
Wohnumfeid.

2.8.7. Schutzgut Mensch (Gesundheit und Immissionsschutz)

Durch die im Norden und Osten angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist das Gebiet bereits durch
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen vorbelastet.

Als weitere Vorbelastung sind im Stiden die Kreisstralle FFB 2 und das daran angrenzenden Misch- und
eingeschrankte Gewerbegebiet zu nennen, von denen Larmemissionen ausgehen.

Bezuglich weiterer detaillierter Informationen wird auf die ,Vorbelastungen des Plangebietes” verwiesen.

2.8.8. Schutzgut Landschaftsbild

Im Westen schliefdt die neue ,Wohnbauflache" direkt an die bestehende Wohnbebauung an und bildet
einen neuen Ortsrand. Erschlossen wird das Gebiet Uber vorhandene Strukturen, im Norden von der
.Brunnenstrale“, im Stden von der ,Kreisstrale" (FFB 2). Das Landschaftsbild ist durch eine als Griin-
und Ackerland genutzte Flache ohne Griinstrukturen gepragt und durch die bestehende Wohnbebauung
vorbelastet. Eine weitere Vorbelastung stellen die ,gemischte Bauflache" und ,eingeschrankte gewerbliche
Bauflache" im Siuden dar.

Die Baumreihe als Gestaltungs- und Orientierungselement entlang der Kreisstrale wird erhalten.
Landschaftspragend liegt im Norden in ca. 250 m Entfernung das ehemalige Schloss Spielberg.2?

2.8.9. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

In den zur Verfiilgung stehenden Unterlagen gibt es keine Hinweise auf Bodendenkmaéler im
Geltungsbereich. Landschaftspragend liegt im Norden in ca. 250 m Entfernung das ehemalige Schloss
Spielberg. In der Nahe dieses Denkmals wird nicht eingegriffen. Ferner sind vor allem wegen des
bestehenden Seniorenpflegeheims in unmittelbarer Nachbarschaft keine Auswirkungen auf die
Sichtbeziehung zu erwarten.

Im Zuge der Baumafinahmen kann es jedoch zum Auffinden von Bodendenkmaélern kommen.

2.9. Demographie®

Am 31.12.2019 waren 662 Wohnungen mit einer Belegungsdichte von 2,61 Einwohnern je Wohnung mit
46,9 m*> Wohnflache/ Einwohner bzw. 122,5 m? Wohnflache/Wohnung gegeben. Dabei betrug der Anteil
der Einfamilienh&user am Gesamtwohnungsbestand 69,94 %, der Anteil der Zweifamilienhauser 22,17 %
und der der Mehrfamilienhduser 7,68 %.

In der Gemeinde Oberschweinbach gibt es am 01.03.2019 zwei Kindertageseinrichtungen mit
83 genehmigten Platzen und mit 73 betreuten Kindern. Ferner ist eine Einrichtung flr altere Menschen
(Seniorenhaus Spielberg) mit 132 Platzen und 104 Bewohnern (Stichtag 15.12.2018) vorhanden.

Von den 1.718 Einwohnern beléuft sich der Anteil der unter 18-jahrigen auf 17,64 %, der 18 bis unter 65-
jahrigen auf 55,01 % und der der tiber 65-jahrigen auf 27,36 %.

Das Billeter-Mal} stellt die Altersstruktur der Bevélkerung mit Hilfe einer MaRzahl (J27) dar. In den
westeuropédischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der Uber 50-jahrigen
gréfer, als der der Kinder unter 14 Jahren. In Oberschweinbach betragt der errechnete Wert im Jahr 2019
-0,77. Damit ist die Bevélkerung gleich alt wie der Durchschnitt des Landkreises Furstenfeldbruck (-0,77)
aber dlter als in Oberbayern (-0,60) und Bayern (-0,68). Das h&here Alter lasst sich durch das
Seniorenpflegeheim in Spielberg mit seinen 119 Zimmern und bis zu 132 Betten begriinden.

Die Gemeinde verzeichnete zwischen 2010 und 2019 ein jahrliches Bevélkerungswachstum von
durchschnittlich 1,05 % (ohne Zensusbereinigung 0,85 %) mit einer jahrlichen Zunahme von ca. 17
Einwohnern. (ohne Zensusbereinigung 14 Einwohner). Obiger Demographie-Spiegel geht sogar von
einem jahrlichen Zuwachs von 0,59 % mit jahrlich ca. 12 Einwohnern aus. Die Regionalisierte
Bevolkerungsvorausberechnung prognostiziert bis zum Jahr 203828 fir den gesamten Landkreis
Farstenfeldbruck ein ,stark zunehmendes* (7,5 % bis 12,5 %) Bevélkerungswachstum mit ca. 9,77 % und
einem durchschnittlichen jahrlichen Bevélkerungswachstum von 0,49 %.

25 geoportal.bayern.de/bayernatlas-klassik, Datenabruf 08-2020

26 Statistikatlas Bayern unter www.statistik.bayern.de/statistikatlas/, Datenabruf 11-2020

27 J von Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevolkerung (Po-14)
abziiglich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der der Bevélkerung (Pso+) dividiert durch den
reproduktionsféhigen Teil der Bevolkerung (P15.49).

28 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Heft 552 Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis
2038 Demographisches Profil fiir den Landkreis Firstenfeldbruck, Jan 2020
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in den Jahren 2010 bis 2019 betrug der Wanderungssaldo (Zuwanderung) jéhrlich ca. 34 Einwohner und
die zensusbereinigte natlrliche jahrliche Bevolkerungsentwicklung ca. 16 Einwohner. Wobei sowohl der
erhéhte Wanderungssaldo und die negative Bevélkerungsentwicklung dem Seniorenhaus Spielberg mit
seinen 132 Platzen geschuldet ist. Der Bedarf an Belegungsdichterickgang (Ersatz- und
Auflockerungsbedarf) fur die Jahre 2019 bis 2030 wird entsprechend der Plausibilitatspriifung der
Bauflachenbedarfsnachweise?® mit 0,3 % Wachstum pro Jahr®® und damit ca. 5 Einwohner ermittelt.

davon im Alter von ... Jahren
Bwﬂkemng& )P&Fmﬂeﬁ’ A8 s 65 oder
stand am 31.12... fnsgesamt urter 18 bt 5 ltor
2017 1750 320 1070 - 360
2018 1 730 3140 1050 3vra
2019 1 750 310 1050 380
2020 1 760D 310 1050 400
2021 1 780 300 1050 42
2022 1 800 300 1 040 450
2023 1 810 300 1 040 450
2024 1 830 300 1 040 490
2025 1 840 300 1030 510
2028 1 850 300 1030 520
2027 1 870 aon 1030 540
2028 1 B8O 300 1020 560
2029 1 890 300 1020 5§70
2030 1 800 280 110 G590
203 1 800 290 1010 600

Abb. 3: Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Oberschweinbach?!

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
3.1. Ziele der Raumordnung
3.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018)

Die Gemeinde Oberschweinbach liegt im ,Verdichtungsraum“ von Minchen. Der Sitz der
Verwaltungsgemeinschaft, die Gemeinde Mammendorf, liegt in ca. 4 km Entfernung. Die Grofde Kreisstadt
Furstenfeldbruck in ca. 10,8 km Entfernung tbt eine mittelzentrale Funktion aus und verflgt tber die
notwendigen Versorgungsfunktionen.

Ferner sind folgende Grundsatze bzw. Ziele einschlagig:

— 1.2 Demografischer Wandel [1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen - Abstimmung auf die
Bevélkerungsentwicklung (Z) 1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen (G)]

— 2.2 Gebietskategorien [2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raumes (G)]

— 3 Siedlungsstruktur [3.1. Flachensparen (G) 3.2, Innenentwicklung vor AufRenentwicklung (Z), 3.3
Vermeidung von Zersiediung (G/Z)]

— 5.4 Land- und Forstwirtschaft [5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen (G)]

— 6 Energieversorgung [6.1 Um- und Ausbau der Energieinfrastruktur (G)] und

— 7 Freiraumstruktur.

2% Baden-Wurttemberg, Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilitétspriifung der Baufléchen-
bedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs, 2 BauGB, vom 15.02.2017

30 Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungsdichteriickgang auf der Basis der
Einwohnerzahi zum Zeitpunkt der Planaufstellung, i. d. R. mit 0,3% Wachstum p. a. des Planungszeitraums (z.B.
wie in unten aufgefiihrtem Beispiel 15 Jahre). (EWx0,3x12 Jahre/100 = EZ1)

81 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Heft 550 Demographie-Spiegel fiir Bayern, Berechnungen fir die Gemeinde
Oberschweinbach bis 2028, Jul 2019
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Abb. 4: LEP i.d.F. vom 01.03.2018 Anhang 2 - Strukturkarte

Am 20.02.2018 hat der Ministerrat die LEP-Teilfortschreibung zu den Themen Zentrale Orte, Raum mit
besonderem Handlungsbedarf, Anbindegebot, Einzelhandel und Héchstspannungsfreileitungen sowie zu
den Themen Alpenplan und Fluglarmschutzbereiche beschlossen. Diese LEP-Teilfortschreibung ist nach
ihrer Veroffentlichung® am 01.03.2018 in Kraft getreten.

et
U Salia

3.1.2. Regionalplan Miinchen (Region 14)

Von der Verbandsversammiung wurde am 14.06.2018 die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes
beschlossen. Mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 30.01.2019 wurde diese ,Achte
Verordnung zur Anderung des Regionalplans Minchen“ (Gesamtfortschreibung) fur verbindliche erklart.
Eine Verdffentlichung des Regionalplanes erfolgte im Amtsblatt der Regierung von Oberbayern am
08.03.2019, sodass der Regionalplan am 01.04.2019 in Kraft treten kann.

Der Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf wird als ,Grundzentrum* eingestuft.

\Jeqeribach 3 o n n [’
* - ™ Dira
heehersiien L600
|_r5||}a[::r] DBenweaishe i ‘-‘-@ﬁ
Qs Hermagi ol U
Oberdorf = e
- - Mittelstetten .
: Ul
' Vg Giinziofer Sé’n::embach N

Aufk:rcher

Abb. 5: Regionalplan Miinchen Karte 2 ,,Sledlung und Versorgung“ 25.02.2019 (rot: Lage des Geltungs-
bereichs)

32 Verordnung zur Anderung der Verordnung tiber das Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 21.02.2018
GVBI. 03-2018, S. 55
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Von Seiten der Regionalplanung sind folgende Grundsétze und Ziele einschlagig:

— Al Herausforderungen der Regionalen Entwicklung [G 1.1 Weiterentwicklung punkt-axiale, radialer
Raumstruktur, Siedlung und Mobilitat, Z 2.2, Schaffung far ausgewogene, identitatsstiftende
Strukturen (Z), 7 4.3 Erhaltung wichtiger Freifléchen],

- B Nattrliche Lebensgrundlagen [1.2.2.04 Landschaftsraum Furstenfeldbrucker Hiigelland mit
mittleren Ampertal und Dachauer Moos, 7 1.3.2 Aufbau eines regionalen Biotopverbundes, Z 2.2 .4
Sichern von Retentionsbereiche fiir den Hochwasserschutz],

— Bl Siedlung und Freiraum [Z 1.4 Abstimmung wohnbaulicher und gewerblicher Entwicklung, Z 1.7
Beachtung der verkehrlichen Erreichbarkeit, Z 2.2 organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung,
Z 3.1 Verkehrliche Erreichbarkeit, Z 3.2 Nutzung bestehender Flachenpotentiale, Z 4.1 Vorrangige
Nutzung der Innenentwicklung und im FNP dargestellten Flachen,

- B IV Wirtschaft und Dienstleistungen [G 6.1 Erhaltung von Fi&chen fur eine vielféltige und
leistungsféhige land- und Forstwirtschaft, G 7.4 Gewinnung von Sonnenenergie vorrangig auf Dach-
und Fassadenflachen] und

— BV Kultur, Freizeit und Erholung [ Erholungsraum 1 Dachauer Hugelland]]

Der Geltungsbereich schlielt direkt an die Darstellung der ,Wohnbauflache, gemischte Bauflache und
Sonderbauflache” an.

3.2, Réaumliche Entwicklungsstrategie Landkreis Fiirstenfeldbruck 2017 (RES)

Im Jahr 2017 hat der Landkreis Furstenfeldbruck in der RES verschiedene Ziele formuliert. Bei der
raumlichen Entwicklungsstrategie handelt es sich um eine informelle Planung des Landkreises ohne
Beteiligung der Verwaltungen der Gemeinde Oberschweinbach. Da diese Strategie nicht vom Gemeinderat
beschlossen wurde, handelt es sich um kein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept oder eine beschlossene sonstige stadtebauliche Planung.
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Abb. 6: R&umliche Entwicklungsstrategie (RES) - Strategieplan FFB2040% (rot: Geltungsbereich)
Der Strategieplan FFB 2040 stellt den Geltungsbereich als ,Potenzialflache/Wohnen“ dar.
3.3. Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan3* der Gemeinde Oberschweinbach i.d.F. vom 17.08.1983
wurde bereits neunmal geandert. Seit der Genehmigung?s der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes
i.d.F. vom 20.06.2016 wird der Geltungsbereich im Wesentlichen als ,Wohnbaufiache" am dstlichen Rand
Uberlagert durch ,Gehdélzpflanzungen*® dar. In der sidostlichen Ecke wird eine kleine Flache als , 6ffentliche
Grunflache* dargestellt, im Norden wird der Bereich der ,Brunnenstrale” als ,Landwirtschaft* dargestellt.
Der Bereich des geplanten Stralenanschlusses zur ,KreisstraRe" ist als ,Uberdrtliche
HauptverkehrsstralRe" dargestelit.

33 03 Architekten, Dr. Doris Zoller, Keller Damm Roser, Ernst Basler+Partner, TU Miinchen 08.02.2017

34 Planungsbiro Architekt Dipl.-ing. Eckhardt, Geltendorf

% | andratsamt Furstenfeldbruck: Schreiben vom 12.06.2019, AZ 21-6100.080-9.FNP And., genehmigt mit Auflagen
der Anpassung an den seit dem 01.04.2019 In-Kraft-Getretene Gesamtfortschreibung des Regionalplans).
Rechtswirksam seit 11.12.2019.
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Umgeben wird das Gebiet:

- im Osten durch die Darstellung ,Landwirtschaft* sowie ,6rtliche Hauptverkehrsstrafie®,

- im Suden durch die Darstellung ,uberdrtliche Hauptverkehrsstrae® und ,Verkehrsgriinflache"
Uberlagert durch ,Baume/Allee”, dartiber hinaus durch ,gemischte Bauflache" und ,eingeschrankte
gewerbliche Bauflache®,

- im Westen durch die Darstellung ,Wohnbauflachen® teilweise iberlagert durch ,Gehélzpflanzungen*
sowie , Uberértliche Hauptverkehrsstrafte® und

- im Norden durch die Darstellung ,private Grinflache* Uberlagert durch ,Gehélzpflanzungen® sowie
,Landwirtschaft’, und ,Brunnen”.

W b A" ¥ %
gl 3 #

Abb 7: Synopsenplan FNP mit Einarbeitung der Anderungen und Geltungsberelch (cyan)
3.4. Landschaftsplan

Die Gemeinde Oberschweinbach verfligt Gber keinen Landschaftsplan, sodass die Belange des

Naturschutzes und der Landschaftsplanung auf Ebene der Aufstellung des Bebauungsplanes abgearbeitet
werden.

3.5. Vorhandene Bebauungsplane
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Der Geltungsbereich greift im Bereich der ,KreisstraRe* dem beplanten Bereich des Bebauungsplanes
,Eichenschlag® i.d.F. vom 08.03.1999 zuzuordnen. Dieser setzt innerhalb des Geltungsbereichs eine
Loffentliche Verkehrsflache* mit ,Stralenverkehrsflache” und ,Verkehrsgrunflache® fest.

3.6. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Gemeinde Oberschweinbach hat folgende értliche Bauvorschriften bzw. Satzungen erlassen:
- 1. Anderung der Satzung der Gemeinde Oberschweinbach Uber besondere Anforderungen an bauliche
Anlagen fur Garagen, Carports, Nebengebaude und Dachgauben vom 17.05.2016.

3.7. Planungsrechtliche Beurteilung

Der Geltungsbereich ist dem AuRlenbereich (§ 35 BauGB), im Bereich der KreisstraBe dem beplanten
Bereich des Bebauungsplanes ,Eichenschlag” i.d.F. vom 08.03.1999 zuzuordnen. Dieser setzt innerhalb
des Geltungsbereichs eine ,6ffentliche Verkehrsflache® mit ,StraRenverkehrsflache* und
,verkehrsgrinflache" fest.

3.8. Weitere Rechtsvorschriften
3.8.1. Denkmalschutz

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege® sind im Geltungsbereich
keine Denkmaler kartiert bzw. in der Denkmalliste®” eingetragen.
Im naheren Umfeld sind folgende Denkmaler kartiert:

Bodendenkmal:

- D-1-7732-0149 nérdlich in ca. 165 m Entfernung, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert,
Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich von Schloss und Schlosskapelle Spielberg
und ihrer Vorgédngerbauten.

— D-1-7733-0001 suddstlich in ca. 315 m Entfernung, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert,
Grabhiigel vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung, daraus Funde der Bronzezeit, der Hallstattzeit der friihen
Latenezeit sowie der rémischen Kaiserzeit.

Landschaftspragendes Baudenkmal:

— D-1-79-140-5 nérdlich in ca. 205 m westlicher Entfernung, Benehmen hergestellt, nachqualifiziert,
Ehem. Schloss Spielberg, dann Franziskanerinnen-Altenheim, sog. Cajetansstift, auf der Grundlage einer
mittelalterlichen Burg errichtete Anlage: ehem. Schloss Spielberg, zweigeschossiger Walmdachbau mit Mittel- und
Seitenrisaliten auf Hochkeller, 1624 errichtet, 1695 erweitert und um 1750 im Sinne des Rokoko umgestaltet;
ehem. Schlosskapelle zur hl. Familie, spéatgotischer Saalbau mit dreiseitigem Chorschluss, Seitenkapelle und
schlankem Westturm mit Spitzhelm, 1588, barocker Ausbau 1690, ehem. Wohnhaus des Klosterspirituals oder
Torwéchterhaus, sog. Prélatenhaus, zweigeschossiger Satteldachbau mit Rundgiebel, wohl friihes 19. Jh.; ehem.
Wirtschaftgebdude des Schiosses mif Remise, Stallung und Heuboden, Ende 19. Jh., im Kem wohl 18. Jh.; ehem.
Stadel des Schlosses, zweigeschossiger Satteldachbau mit massivem Erdgeschoss, 2. Hélfte 19. Jh.; Teile der
ehem. Einfriedung, massiv.

3.8.2. Wasserwirtschaft

GemaR des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fir Umwelt®® befindet sich das Planungsgebiet

.aullerhalb eines "Uberschwemmungsgebietes” und auch auBerhalb des "Wassersensiblen Bereichs

(Moore, Auen, Gleye und Kolluvien)”. ,In der Regel sind diese Flachen nicht durch Uberschwemmungen

gefdhrdet, aul3er bei extremen Niederschlagsereignissen wie Wolkenbriichen. Diese Gefahr, die iiberall

besteht, ist in den Karten nicht berlicksichtigt.” Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten und

Risikogebieten auerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserentstehungsgebieten liegen

nicht vor.

Allerdings verweist das Wasserwirtschaftsamt Munchen in seiner Stellungnahme?® auf die planerische

Vorsorge gegen Uberflutung bei Regenereignissen:

»Im Bereich des Plangebietes existiert eine ausgepragte Geldndemulde in der sich bereits bei stérkeren
Niederschlagsereignissen das wildabflieBende Wasser sammein und weiter hangabwarts flieRen wird. Es
wird empfohlen die Planung darauf abzustimmen und dort einen Bereich zum Abfluss dieses Wassers
freizuhalten. Die Mulde befindet sich wohl im Bereich der Gebdude 6,10 und 11. Eine Anpassung der
Planung in diesem Bereich hilft, spatere Schdden bei stérkeren Niederschlagsereignissen zu reduzieren.”

36 Bayerischer Denkmal-Atlas auch unter www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema ,Planen und Bauen® -
,Denkmaldaten”, Datenabruf 04/2016

% Stand 03.04.2015

% Informationsdienst iberschwemmungsgefahrdeter Gebiete auch unter www.geodaten.bayern.de/bayernatlas
Thema ,Naturgefahren” - ,Hochwasser”, Datenabruf 04/2016

3% Formblatt WWA M eingegangen am 13.07.2016 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 bzw. nun Abs. 1
BauGB
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3.8.3. Anbauverbotszone

Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich die ,Kreisstralle" als Kreisstrale FFB2 (B2 - Kr FFB 1).
Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Strafleninformationssystem?® befindet sich der
Anderungsbereich auRerhalb der fur die ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt. Damit ist ein Anbauverbot auf eine Tiefe von 15 m gegeben (Art. 23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BayStrwWG) gegeben.

3.84. Naturschutz

GemaR Datenabruf beim Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (F1S-Natur)#! befinden sich im
naheren Umfeld weder kartierte Biotope, noch sind Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet,
Landschaftsbestandteil, Naturschutzgebiet oder Natura-2000-Gebiete) vorhanden.

4, VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigten Verfahren
gemall § 13b BauGB entschlossen. Nachdem es sich um einen Bebauungsplan handelt, der die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier die Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet" mit Ausschluss der
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen) auf Flachen begriindet, die sich 6stlich an die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile anschlielen*?, ist das beschleunigte Verfahren anwendbar.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei ca. 2.053 m? (inkl. der Flachen von
Terrassen ca. 2.258 m?) und liegt damit unter dem Schwellenwert des § 13b BauGB (Bebauungsplane, die
eine Grofle der Grundflache von weniger als 10.000 Quadratmetern im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB besitzen). Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, ist der Bebauungsplan ,Erweiterung Waldstrae“ dessen Konzept B
vom 06.11.2019 eine zulassigen Grundflache von ca. 1.800 m? (bzw. 1.980 m? inkl. der Flachen von
Terrassen) anzufiihren. In Summe ergibt sich eine zulassige Grundflache von34.853 m? (bzw. 4.238 m?
inkl. der Flachen) was unter der Grenze von GR 10.000 m? liegt.

Ferner wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes vor dem 31.12.2019 eingeleitet.

4.2, UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet/Storfall-Richtlinie

Durch die Uberplanung des Gebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfithrung
einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem UVP-Gesetz*?) oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet und nicht begriindet.

Ebenso wird mit dem Ausschluss der Ausnahmen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) sichergestellt, dass die zukinftigen
Wohnbauvorhaben keine hohe Umweltrelevanz besitzen.

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fir den Anderungsplan keine Umweltpriffung, da es
sich um ein kleines Gebiet (0,17% ,der Flache des Zusténdigkeitsbereichs der jeweiligen lokalen
Verwaltungsebenen” = Gemeindeflache ) auf lokaler Ebene im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL# handelt
und keine erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Da eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht erforderlich
(§ 13 Abs. 3 BauGB) sind, wird hiervon abgesehen.

Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass Natura-2000-Gebiete (Vorhaben die Erhaltungsziele
und Schutzgtter der FFH-Richtlinie*> oder der Vogelschutzrichtlinien6) durch die Planung beeintrachtigt
sind (§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

40 Bayerisches Straeninformationssystem unter www.baysis. bayem.de, Datenabruf 04/2016

41 FIN-Web auch unter www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema ,Umwelt" - ,Natur*, Datenabruf 12/2016

4 BT-Drs 18-10942 vom 23.01.2017 zu Nummer 1: ,...Als im Zusammenhang bebaute Ortsteile kommen sowoh!
nach § 34 BauGB zu beurteilende Fldchen in Betracht als auch bebaute Fldchen, die nach § 30 Absatz 1 oder 2
BauGB zu beurteilen sind.”

43 Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
gedndert durch Artikel 93 der Verordnung vom 23.05.2017 (BGBI. | S. 1245)

44 Richtlinie 2001/42/EG des Européaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 tber die Priifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plédne und Programme, (ABl. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

4 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7) zuletzt geandert durch die Richtlinie 2013/17
EU (ABI. L vom 13.05.2013 158 S 193)

4 Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 (ABI. L 103 vom 25.04.1979, S. 1)

Neufassung Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 iiber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)
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Ferner bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass im Hinblick auf Stérfalle das Abstandsgebot nach § 50
Abs. 1 BImSchG (i.V.m. Seveso-llI-/Storfall-Richtlinie*”) zu beachten ware.

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, welche die
Gestalt und die Nutzung von Grundflachen verdndern und die Leistungs- und Funktionsfzhigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt bei ca. 2.053 m? (inkl. der Flachen von Terrassen
ca. 2.258 m?) und liegt unter der Grundflache von 10.000 m? des § 13b Satz 1 BauGB; sie ist damit der
Fallgruppe 1 des § 13a Abs. 1 BauGB zuzuordnen. Damit gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig (§ 13a
Abs. 2 Nr. 4i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Damit ist kein Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Die gewahlten Festsetzungen zur Grunordnung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundsatze des
Naturschutzes und der Landschaft geeignet, den Eingriff zu kompensieren.

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stadtebauliches und verkehrliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die Bebauung am
ostlichen Ortsrand zwischen den nérdlich und stdlich
begrenzenden Strallen um zwei Baureihen zu ergénzen.
Im Anschluss an die einseitig bebaute ,Kreisstrae” im
Suden wird so der Siedlungsbereich nach Osten hin
abgerundet. Vorgesehen ist eine zweigeschossige
Bebauung aus Einzelhdusern, die sich in der
MaRstablichkeit (,Kérnung“) an der bestehenden
Bebauung des Umfelds orientiert. Bei der Ausrichtung
der Gebdude bzw. Dacher wurde darauf geachtet,
maéglichst gute Bedingungen fUr eine aktive bzw. passive
Solarenergienutzung (Klimaschutz) zu schaffen.

Die verkehriiche Erschlieung erfolgt ausgehend von der
bestehenden ,Kreisstralte* (Hauptverkehrsstralle) und
der ,Brunnenstrale®, wobei deren bisher unbefestigter
ostlicher Teil bis zur ,Klosterstralle* ausgebaut wird. Die
weitere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber eine
leicht verschwenkte Spangenverbindung zwischen den
beiden bestehenden Stralen.

5.2, Griinordnerisches Konzept

Das grinordnerische Konzept sieht eine Eingrinung durch einen Ortsrand in Richtung Osten zur
Einbindung in die Landschaft vor. Hier ist die Anordnung eines Grabens vorgesehen, der das Baugebiet
vor méglichem wild abflieBendem Wasser des &stlich anschlieBenden Hangbereichs schiitzt.

Um eine Verzahnung zwischen Wohngebiet und Landschaftsraum herzustellen, werden an zwei Stellen
Grunflachen als gliedernde Elemente in die Bebauung eingeflgt, welche die platzartigen Aufweitungen des
Straflenraumes optisch mit dem Ortsrand verbinden und so Identifikationspunkte im Baugebiet schaffen.

5.3. Alternativenpriifung

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene Alternativen in Bezug auf eine
verdichtete Bebauung (Anzahl der Grundstlicke), ErschlieBungsvarianten (Straenfthrung) und
ausschlieBlich der Errichtung des Gebdudetyps S (,E+D“) und ausschlieBlich der traditionelien
Satteldacher geprift.

47 Richtlinie 2012/18/EU des Européischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfélle mit geféhrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates, (ABl. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)
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5.4. Technische Versorgung

— Die Stromversorgung kann Uber das Netz der Bayernwerk AG erfolgen. Zur elektrischen Versorgung
ist eine Verlegung von Mittelspannungs- und Niederspannungskabel erforderlich.

— Die Wasserversorgung erfolgt Ober den Zweckverband zur Wasserversorgung der
Schweinbachgruppe, Unterschweinbach.

— Die Grundversorgung mit Loschwasser erfolgt Giber die Wasserversorgung. Hierzu werden folgende
Werte angesetzt: Fur das Allgemeine Wohngebiet mit einer Vollgeschosszah! von kleiner als 3, einer
rechnerischen Geschossflachenzahl zwischen 0,3 bis 0,7 und einem Léschwasserbedarf mit einer
kleinen Gefahr der Brandausbreitung.

— Die Fernmeldeversorgung kann tUber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung?® ist
mit 6 Mbit/s zu Gber 95 % gesichert. Ebenso ist eine breitbandunabhingige LTE-Technologie*® zu tiber
95 % verfugbar.

5.5. Technische Entsorgung

- Die Abwasserentsorgung (Schmutzwasser) erfolgt zentral im Trennsystem (ber den
Abwasserzweckverband Schweinbach-Glonngruppe, Oberschweinbach.

— Die Entsorgung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt zentral im Trennsystem tber einen
neu zu schaffenden Regenwasserkanal. So wird gemalR des Bescheides®® zur beschrankten
Erlaubnis, ,das auf der &ffentlichen Verkehrsflachen sowie auf privaten Dach- und Hoffliche des
Baugebietes anfallende Niederschlagswasser (iber Stralleneinldufe und Rohrleitungen gesammelt
und tGber einen im Siiden des Baugebiets neu geplanten Regewasserkanal in den bestanden Regen-
wasserkanal der KreisstraBe Firstenfeldbruck 2 geleitet.“ Zusatzlich hierzu wird bei starkeren
Niederschlagereignissen das wild abflieRende Wasser eines ca. 10,5 ha groBen
Fremdeinzugsgebietes gesammelt.

— Die Millentsorgung (Hausmull) erfolgt zentral (ber den Landkreis Firstenfeldbruck,
Abfallwirtschaftsbetrieb. Ein kieiner Wertstoffhof befindet sich in der ,Klosterstraie in ca. 300 m
Entfernung. Grolle Wertstoffhdfe liegen im Ortsteil Gunzlhofen (Gartenstrale) und in der
Nachbargemeinde Mammendorf (Nassenhausener Strale 1).

5.6. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaglige Er-
schlieBung und Zuganglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt. So ermoglicht die vorhandene 6ffentliche
Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der Kurvenkriimmungsradien usw., dass diese mit den
Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

Kenntnisse Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineralél- oder Gasfernleitungen)
liegen nicht vor. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Gebieten erkennbar.

Weitere Anforderungen fur die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
nachgewiesen.

6. PLANINHALT
6.1. Art der baulichen Nutzung
6.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Am ostlichen Ortsrandbereich wird ein ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Dies ermoglicht eine
,dorfliche® Wohnnutzung mit einer Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen und nicht stérenden
Handwerksbetrieben. Dies entspricht der charakteristischen, dorflichen Struktur von Oberschweinbach.

6.1.2. Ausgeschlossene Nutzungen

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
Nach § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (§ 4 Abs. 3

Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Dies begrundet sich wie foigt:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht zulassig, da es sich bei der Gemeinde
Oberschweinbach um keinen Fremdenverkehrsort handelt und damit eine entsprechende Nutzung
nicht mit dem angestrebten Gebietscharakter vereinbar ist,

48 Breitbandatlas unter www.bmvi.de, Datenabruf 12/2018

4 LTE (Long-Term-Evolution) ist ein neuer Mobilfunkstandard und UMTS-Nachfolger, der mit bis zu 300 Mbit/s
deutlich héhere Downloadraten erreichen kann. Das Grundschema von UMTS wird bei LTE beibehalten.

50 | RA FFB, Bescheid vom 27.11.2018 AZ 61-3-6326 pi2018/0393

FRANK BERNHARD REIMANN FAassuNG vom 30.11.2020
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 16/33



GEMEINDE OBERSCHWEINBACH BEBAUUNGSPLAN “SCHLOSSFELD SUD"

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nicht zulassig, da diese durch selbststandige Tatigkeit
ausgeibt und durch ein Gewinnstreben einen erhéhten Fahrverkehr auslésen wiirden,

— Anlagen fur Verwaltungen sind nicht zuléssig, da bereits ein Standort fur das Rathaus vorhanden ist
und weitere Anlagen fur die Verwaltung in zentraler Ortslage und nicht am Ortsrand entstehen sollen,

— Gartenbaubetriebe sind nicht zulassig, weil ihre Neuerrichtung durch Freiflachen und Gew&chshéuser
einen hohen Flachenverbrauch benétigt und diese bauliche Struktur nicht in die eines Ortsrandes
passt.

— Tankstellen sind nicht zulassig, weil eine Neuerrichtung ausschlieflich in Form von GroRtankstellen
mit Supermarkt und Waschanlage erfolgt. Der 24-stlindige Betrieb derartiger Tankstellen ist aus der
Sicht des Immissionsschutzes mit Einzelhandelsbetrieben vergleichbar und in der értlichen Struktur
nicht erwlinscht.

Trotz des Ausschlusses dieser ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen bleibt die Zweckbestimmung des

Allgemeinen Wohngebietes, das vorwiegend dem Wohnen dient erhalten, da - neben einer vorwiegend

vorhandenen Wohnnutzung - die dem Wohnen zugeordneten Nutzungsarten der Versorgung, der

gesellschaftlichen Kommunikation sowie der Daseinsfir- und -vorsorge fur die Wohnbevélkerung ebenfalis
mit relevantem Gewicht vorhanden sind und es sich so nach wie vor von einem ,Reinen Wohngebiet"
unterscheidet.

Mobilfunkanlagen

Mobilfunkanlagen im Sinne von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
und als Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nicht zulassig. Dies dient dem wesentlichen
Planungsziel der Gemeinde zur Erhaltung des Gebietscharakters des Wohngebiets, des Wohnfriedens und
des vorbeugenden Immissionsschutzess'.

Aufgrund des kleinen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und der Tatsache, dass im Gemeindegebiet
Baugebiete bestehen (z.B. GE sudlich der Kreisstralle), in denen Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlagen
zulassig sind, ist die flachendeckende angemessene und ausreichende Versorgung mit Telekom-
munikationsdienstleistungen nach wie vor moglich. Die aufgrund ihrer Lizenzvertrage auferlegte
Verpflichtung der Mobilfunkbetreiber, einen bestimmten Versorgungsgrad der Bevélkerung mit Mobilfunk
herzustellen, ist damit gegeben und entspricht dem LEP 2018 (Grundsatz 1.4.1 ,Flachendeckende
Versorgung mit Telekommunikationsdiensten®).

Ebenso wird die grundgesetzliche Verpflichtung (Art. 87 f Abs. 1 GG) der flachendeckenden ange-
messenen und ausreichenden Telekommunikationsdienstleistung weiterhin in der Gemeinde und vor allem
durch die vorhandene Anlage ermdglicht.

Ferner besteht nach wie vor die Mdglichkeit Mobilfunkanlagen zu errichten, die keine bodenrechtliche
Relevanz aufweisen. Dies wére bei ,drahtlose Zugangspunkte mit geringer Reichweite" 52 sogenannte small
cells der Fall, wenn das Gesamtvolumen des fir die allgemeine Offentlichkeit sichtbaren Teils 30 Liters3
nicht Ubersteigt.

Luftwdrmepumpen

Aufgrund des weltweit steigenden Energiebedarfs werden die Ressourcen der fossilen Energiequellen wie
etwa Ol oder Kohle schneller verbraucht als bisher angenommen. Der Einsatz und die Entwicklung
alternativer Energiequellen werden aus diesem Grund beschleunigt.

Der Einsatz von Luftwarmepumpen in Wohngebieten stellt dabei nur einen kleinen Bereich der alternativen
Energien dar. Diese Anlagen bereiten aus der Sicht des Larmschutzes immer wieder Probleme. Sie
emittieren insbesondere auch tieffrequenten Schall, der von den AuBenbauteilen der Gebaude, wie
Wanden oder Fenstern weniger stark gedammt wird als die Gbrigen Frequenzanteile. Infolgedessen treten
haufig Larmbelastigungen speziell durch tieffrequenten Schall in Wohnungen auf. So wurden vom
Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU) in einem Leitfaden die tieffrequenten Gerdusche bei
Biogasanlagen und Luftwarmepumpen54 untersucht und Schallschutzmafinahmen entwickelt. So erfolgt im
Bebauungsplan aus dem Belang des vorsorgenden Immissionsschutzes eine entsprechende Regelung.

51 So auch BayVGH Urteil vom 02.08.2007 1 BV 05.2105

52 Art. 57 der Richtlinie (EU) 2018/1972 des Européischen Parlaments und des Rates vom 11.12.2018 {iber den
européischen Kodex fiir die elektronische Kommunikation (ABI. L 321 vom 17.12.2018 S. 36)

53 Anhang A Nr. 1 Durchfiihrungsverordnung (EU) 2020/1070 der Kommission vom 20.07.2020 zur Festlegung der
Merkmale drahtloser Zugangspunkte mit geringer Reichweitet gemaf Art. 57 Abs. 2 der Richtlinie (EU)
2018/1972 des Européischen Parlaments und des Rates (ber den europaischen Kodex fiir die elektronische
Kommunikation (ABI. L 234 vom 21.07.2020, S. 11)

54 | eitfaden des Landesamtes fiir Umwelt ;, Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen
(Auszug Teil lIl)", Februar 2011
http://iwww.ifu.bavern.de/laerm/luftwaermepumpen/docttieffrequente_geraeusche _teil3 luftwaermepumpen.pdf
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6.2. MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflachenzahl (GRZ), der
Zahl der Vollgeschosse (Z) und der Hohe der baulichen Anlage (traufseitige AuBenwandhéhe und
Firsthéhe).

6.2.1. Grundfldchenzahl

Die Grofe der Grundflache wird mit dem relativen MaR (fur die Hauptanlage bestimmt) festgesetzt und
liegt mit einer GRZ von 0,25 unter den Obergrenzen fir die Bestimmung des Mafles fur ,Allgemeine
Wohngebiete“ (GRZ von 0,4) des § 17 BauNVO. Fir Terrassen wird eine maximale Uberschreitung der
Grundflache von 10 % im Sinne des § 16 Abs. 5 BauNVO?55 festgelegt.

Dabei wird die Obergrenze fur ,Aligemeine Wohngebiete" (vgl. § 17 Abs. 1 BauNVO) mit einer GRZ von
0,4 unterschritten.

Die Gemeinde erachtet das Nutzungsmal fir einen landlich gepragten Ort wie Oberschweinbach, auch
unter Bericksichtigung der Ortsrandlage flir angemessen.

6.2.2. Versiegelte Fldche - Uberschreitensregelung

Die ,Versiegelungszahl® wird durch die prozentuale Uberschreitung der Grundflache fur die
Uberschreitungsméglichkeiten der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefilhrten Anlagen bestimmt. Durch
das Vorhaben werden die gesetzlichen 50 % Uberschreitungsméglichkeiten auf eine Gesamtgrund-
flachenzahi von 0,50 angehoben. Dies ist erforderlich um die nétigen Garagen, Stellplatze, Zufahrten und
Flachen fur Nebengebaude unterzubringen. Dabei wird die baugebietsbezogene Kappungsgrenze von 0,8
(vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO i.V. mit § 17 Abs. 1 BauNVO) unterschritten.

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der GréRe der Grundflachen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in
erster Linie auf den Flachenbedarf des Hauptgebéudes ab. Der Bedarf fiir die Anlagen nach § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO wird aber zugleich durch die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
berticksichtigt. Dabei hat sie das nach den §§ 16 ff BauNVO erforderliche ,SummenmaRi* festgesetzt.

6.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen und ein vergleichbares NutzungsmaR bei
gleichzeitigem Verzicht auf Festsetzung der Geschossflaichenzahl zu erhalten, wird die Zahl der
Vollgeschosse mit zwei als Héchstmaf festgesetzt. Die Definition des Begriffes ,Vollgeschoss" nach Art. 2
Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007 geltenden Fassung gilt nach Art. 83 Abs. 7 BayBO in der seit
01.01.2008 geltenden Fassung unverandert. Sie lautet: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollsténdig
Uber der natiirlichen oder festgelegten Geldndeoberfldche liegen und (ber mindestens zwei Drittel ihrer
Grundflédche eine Héhe von mindestens 2,30m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren
Deckenunterkante im Mittel 1,20 m héher liegt als die natiirliche oder festgelegte Geléndeoberfléche.”

6.2.4. Héhen der baulichen Anlagen

Bei den Hauptgebduden wird die traufseitige AuBenwand- und die Firsthdhe bezogen auf den
Erdgeschoss-Rohfulboden im Eingangsbereich als unteren Bezugspunkt bestimmt, um das Orts- und
Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen.

Dabei werden zwei Geb&udetypen angeboten, die in ihrer Firsthdhenentwicklung gleich sind. Hierdurch
wird sichergestellt, dass sich die neue Bebauung mafistablich an den Bestand anpasst.

Gebaudetyp S (E+D) Gebaudetyp F (E+1)
SD: 35°-43° SD/WD/ZD/DPD: 15°-23° FD: 0°-15°
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Abb. 10: Systemschnitte Gebédudetyp S (spitzgiebliges Dach - ,,E+D“) und Geb#udetyp F (flachgeneigtes
Dach ,,E+1“) sowie Gelandeverdanderungen

% 8o auch BayVGH Urteile vom 03.08.2010 1 N 06.2438/1 N 07.1114
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So kann der Gebadudetyp S (,steiles Dach” - E+D: Erd- und Dachgeschoss, wobei das Dachgeschoss ein
Vollgeschoss sein kann) bzw. der Gebaudetyp F (,flaches Dach” - E+1: Erd-, und Obergeschoss z.B. mit
raumhaltigem Dach) verwirklicht werden. Um die Belichtung der Dachgeschosse beim Gebaudetyp S nicht
nur durch Gauben und Dachflachenfenster zu erméglichen werden Uberschreitungen der traufseitigen
AuBenwandhohe fur Zwerchgiebel® zugelassen. Die Festlegung eines zwingenden Mindestmales fur die
traufseitige AuBenwandhdhe des Gebaudetyp F ist erforderlich, um das Unterschreiten der Obergrenze zu
verhindern. Ohne diese Festsetzung wéare z.B. ein eingeschossiges Gebaude mit flachgeneigtem Dach
(15° bis 23°) planungsrechtlich méglich. Dies verwassert bzw. zerstort das geplante homogenes
Erscheinungsbild (mit der klaren zweigeschossigen Aullenwand) und das stadtebauliche Konzept.

Die traufseitige Aulenwandhthe und die Firsthdhe bestimmen im Zusammenwirken mit der Dachneigung
die Hohenentwicklung der Geb&aude, wobei ausgehend vom stadtebaulichen Konzept zwei Gebaudetypen
(S, F) fur zulassig gesehen werden.

Um die Unterordnung der Garagen, Carports und Nebengebaude zu gewahrleisten, wird fur diese ebenfalls
die traufseitige Wandhohe (gem. BayBO) festgelegt.

6.3. Hoéhenlage

Nach § 9 Abs. 3 BauGB kann bei allen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB auch die Hohenlage
festgesetzt werden. Die Festsetzung der Hohenlage erfolgt, da die natirliche Gelandeoberflache
Héhenunterschiede aufweist und die Geb&ude mit ihrer Eingangssituation der geplanten StraRe
zugeordnet sind. Die Hohenlage wird dabei auf das Straflenniveau der aktuellen Strallendetailplanung
(Steinbacher Consult i.d.F. vom 14.04.2019) als maximaler Wert tber Normalnull bestimmt. Die gewéhiten
Werte liegen dabei im einstelligen Zentimeterbereich Uber der geplanten Strale. Ausnahmen bilden die
Eck-Parzellen Nrn. 1, 8 und 9 (nach oben) und Parzelle Nr. 3 bei denen aufgrund ihrer besonderen Lage
ein anderer Niveauunterschied gewahlt wird.

Dieser wird, ausgehend von der Topographie, jeweils fiir die einzelnen tberbaubare Grundstiicksflache
und damit fur die Baugrundstticke einzeln bestimmt.

6.4. Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiickfliche - Bauweise und Hausform

Die Uberbaubare Grundsticksflache erfolgt durch die Festlegung der Baufenster durch Baugrenzen, die
den stadtebaulichen Entwurf einer offenen kieinteiligen Bebauung umsetzen. Die GréfRe der Baufenster
entspricht einer erweiterten Baukérperfestsetzung.

Fur Garagen einschliellich deren Nebenrdume und Carports (Stellplatze mit Schutzdach) sind innerhalb
der Baufenster und gesonderte festgesetzten Flachen zuldssig. Auf den nicht (iberbaubaren
Grundstlcksflachen sind Stellplatze und ein Nebengebdude bis 12 m? Brutto-Grundflache zugelassen.
Dies ist ausreichend, um entsprechende Gartengeratehduser unterzubringen. Um einer Verengung des
StralRenbildes entgegenzuwirken, werden sowohl fir Garagen einschliefllich deren Nebenraume, als auch
fur Nebengebaude Mindestabstande zum 6&ffentlichen StralBenraum festgesetzt.

Als zuldssige Hausform wird das Einzelhaus in der offenen Bauweise festgesetzt, da es planerisches und
stadtebauliches Ziel ist, ein funktional selbststandiges, frei auf einem ungeteilten Grundstiick stehendes
Gebaude zu erreichen.

Fur Garagen einschlieblich deren Nebenrdume und Carports (Stellplétze mit Schutzdach) wird bestimmt,
dass ein Stauraum (Zu- und Abfahrt § 2 Abs. 1 GaStellV) von mindestens 5 m eingehalten werden muss.
Dies dient dazu den StralRenraum zu entlasten.

6.5. Abstandsfldachen

Es werden die gesetzlichen Abstandsflaichen nach BayBO 2008 (i.d.F. der Bekanntmachung vom

14.07.2007) angeordnet. So gilt im ,Allgemeinen Wohngebiet*, neben dem sog. Schmalseitenprivileg (vgl.

Art. 6 Abs. 6 BayBO), den Regelungen zu den untergeordneten Bauteilen (vgl. Art. 6 Abs. 8 BayBO) bzw.

den abstandsflachenirrelevanten baulichen Anlagen (vgl. Art. 6 Abs. 9 BayBO), dass die Tiefe der

Abstandsflaiche 1 H, mindestens 3 m, betrdgt. Die Regelung dient den gesunden Wohn- und

Arbeitsverhéltnissen, der ausreichenden Belichtung und Belliftung sowie dem Brandschutz.

Der Bebauungsplan setzt die Hohenlage des Gebaudes so fest, dass das vorhandene (natiirliche) Gelande
bei Errichtung des Gebaudes aufgeschuttet werden muss, somit wird das kiinftige Gelénde als die fur die
Berechnung der Abstandflachen mafligebliche Geléndeflache angenommen?’.

6.6. Ortliche Verkehrsflichen

Als offentliche Verkehrsflache wird der Strallenraum mit einer Regelbreite von 6,5 m festgesetzt. Dies
ermdglicht auf Ebene der Stralendetailplanung einen dérflichen StraRenraum mit einer versiegelten

% Zwerchgiebel: Ein von der AuRenwand des darunter liegenden Geschosses hineinragendes Bauteil, dass dessen
Auflenwand biindig fortsetzt und als Giebel endet.
57 VGH Miinchen B. 17.11.1994 26 CS 94.3069
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StralRenbreite (von 4,00 bis 4,10 m RAST 06%) und einen baumtberstellen Stellplatzstreifen. Im Bereich
der Verschwenkung wird der Stralenraum dem stadtebaulichen Konzept entsprechend auf 9,5 m
aufgeweitet. Im Mundungsbereich in die Kreisstralle wird eine versiegelte Fahrbahnbreite von ca. 6,15 m
auf eine Tiefe von ca. 15 vorgesehen um das Warten von Fahrzeugen und das gleichzeitige Einfahren in
die ErschlieBungsstrae zu erméglichen.

Die Verkehrsfléache ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fir Rettungs-, Mull-, Bau- und
Mobelfahrzeuge zu gewahrleisten und das Begegnen von PKW/Radfahrer oder PKW/PKW (bei
verminderter Geschwindigkeit) zu ermdglichen. Auf die Festsetzung einer funktionalen Trennung
(Fahrbahn, Gehweg) wird verzichtet, da dies durch die Stralendetailplanung erfolgt. Somit wird an einer
pauschalen Festsetzung des Stralenraumes festgehalten.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Kreisstrae FFB 2 (,Kreisstrafie”) sicherzustellen,
wird mit Ausnahme des Anschlussbereichs der neu geplanten Anliegerstrale ein Verbot der Ein- und
Ausfahrt durch Planzeichen festgesetzt. Die betroffenen Grundsticke sind Uber die geplante
Anliegerstrale erschlossen.

6.7. Anzahl der Stellplatze

Fir die Ermittlung und Festsetzung der zu beriicksichtigenden Zahl der Stellplatze und Garagen zum Vollzug
des Art. 47 BayBO, werden fur Wohnungen je 2 Stellplatze festgelegt, da im landlichen Raum in der Regel von
zwei Fahrzeugen ausgegangen werden muss. Damit wird eine auf die ortlichen Gegebenheiten der
Gemeinde Oberschweinbach angepasste und auf die kommunalen Entwicklungsstrategie ausgerichtete
Stellplatzregelung geschaffen.

6.8. Bauliche Gestaltung

Zur Einfagung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild werden besondere Fest-
setzungen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (wie Hauptdachform, Haupftfirstrichtung,
Dachneigung, Deckungsmaterial und -farbe, Zwerchgiebel und Einfriedungen) getroffen. Diese
beschrénken sich auf ein gestalterisches Minimum und erméglichen den Bauwerbern einen hohen
Gestaltungsfreiraum.

Weitere Regelungen insbesondere zu Dachaufbauten sind in der gemeindlichen ,Satzung Uber die
Herstellung von Stellplatzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fir
Garagen/Nebengebaude und Dachaufbauten der Gemeinde Oberschweinbach* enthalten.

6.8.1. Hauptdeckungsmaterial

Im Ortsbereich herrschen geneigte Dacher mit kleinteiliger Ziegel- oder Betonsteindeckung in roten und
braunen Ziegeltdnen vor. Die Gemeinde erachtet dieses Material als ortstypisch und landschaftsgebunden
und sieht es ortsgestalterisch fur erforderlich an, eine entsprechende Regelung zu treffen. Dabei wird das
Deckungsmaterial entsprechend der festgelegten Hauptdachneigungen bestimmt und um den Grauton
erganzt. Durch die Festsetzung der Haupteindeckung werden die geneigten Dachflachen kleinteilig
strukturiert und damit gleichzeitig bauéasthetisch das Ortsbild beeintrachtigende andere Dachmaterialien
ausgeschlossen.

Mit dem Bezug auf das Hauptdeckungsmaterial wird es ermdglicht fir untergeordnete Anbauten und
Gebéaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Materialien, wie
Glas, Blech etc. zu verwenden.

6.8.2. Hauptdachform und Hauptdachneigung

Im Geltungsbereich wird das traditionelle Satteldach festgesetzt um den Anforderungen an die
unterschiedlichen Gebaudetypen, dem Gebaudetyp S (E+D) mit der steileren Dachneigung, dem
Gebaudetyp F (E+1) mit seiner flachen Dachneigung gerecht zu werden. Aufgrund des besonderen
Wunsches des Gemeinderates werden fur den Gebaudetyp F auch noch Flach-, Walm-, Zeltdacher, sowie
versetzet Pultdacher zugelassen. Auf das einfach geneigtes Pultdach wird verzichtet, da sich im
Firstbereich sonst tiberhohe Wandhéhen ergeben wiirden, das zu einer Stérung des Ortsbildes fithrt.

Fur Garagen einschlie8lich deren Nebenraume, Carports (Stellplatze mit Schutzdach) und Nebengebaude
werden abweichende Regelungen getroffen um eine optische Uberhéhung der untergeordneten Gebaude
zu vermeiden. Dabei werden die Regelungen der értlichen Bauvorschriften (Gestaltungssatzung) zugrunde
gelegt bzw. angepasst.

Mit dem Bezug auf die Hauptdachform bzw. -dachneigung wird es erméglicht fur untergeordnete Anbauten
und Gebd&udeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Dachformen
und Dachneigungen, wie flachgeneigtes Pultdach, Flachdach etc. zu verwenden.

% Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe StraRenentwurf — Empfehlungen fiir die
Anlage von StadtstraRen RASt 06
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6.8.3. Dachaufbauten

Das Dach einer baulichen Anlage ist hinsichtlich seiner Geschlossenheit, flachenhaften Wirkung aber auch
dem Fehlen von Aufbauten von besonderer Bedeutung. So sind Dachaufbauten in ihrer Anzahl, Gréfze und
Lage wesentliche Teile von Dachern. Da sie entscheidend das Gesamtbild des Gebaudes pragen wirken
sie sich auf das Orts- und Strafenbild aus. Um im Allgemeinen Wohngebiet eine optische Unterordnung
von Dachaufbauten zu erhalten wird bei den Dachgauben5® und Zwerchhausern (Zwerchgiebel)® an den
Regelungen der gemeindlichen Satzung®’ festgehalten.

6.8.4. Verhéltnis zur Gestaltungssatzung

Der Bebauungsplan verweist auf die ,Satzung der Gemeinde Oberschweinbach {iber besondere
Anforderungen an bauliche Anlagen fur Garagen und Dachgauben® vom 11.10.1994 bzw. der 1. Anderung
vom 16.04.2016. Diese gilt insoweit der Bebauungsplan keine abweichenden Festsetzungen trifft (§ 1 Nr. 3
der Satzung). So trifft der Bebauungsplan fur die Lage von Nebengebaude zum Straenraum eine
geanderten Abstand (3,0 m anstelle von 0,75 m des § 3 Nr. 8 der 1. Anderung der Satzung).

6.8.5. Einfriedungen

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu erhalten werden Regelungen zur Art (offene Einfriedung) und
Hohe (1,2 m) der Einfriedungen getroffen. Offen ist eine Einfriedung, wenn sie nicht als geschlossene Wand
ausgebildet ist oder optisch nicht als solche wirkt, also durchsichtig ist. Ebenso werden, aufgrund des
vorhandenen Gelandes, Stutzmauern im Bereich der Garagenzufahrten zugelassen

Dabei wird die genehmigungsfreie Vorgabe der BayBO (Art. 57 Abs. 1 Nr. 7c BayBO) und deren
Begrifflichkeit aufgegriffen.

Um das neue Gelande an die vorhandene westliche Bebauung anzubinden, werden Stutzmauern von 1,0
m Hoéhe zugelassen. Allerdings nur fur die Grundstucke, bei denen die zukinftigen Gelandehéhen mehr
als 0,90 m Hoéhenunterschied betragen. Um die Absturzsicherheit und den Nachbarschutz zu
gewahrleisten, wird zusétzlich eine transparente Einfriedung zugelassen. Wobei eine maximale
Gesamthohe der Stiitzmauer und dem Maschendrahtzaun von 2,0 m (im Sinne der abstandsirrelevanten
baulicher Anlagen Art. 6 Abs. 9 Satz 1 BayBO) bestimmt wird. Dabei ist, wie im Bauaufsichtsrecht tblich,
von geplanten Gelandeoberflache bis zur Oberkante der Einfriedung oder Stiitzmauer auszugehen ist.

6.8.6. Geldndemodellierungen

Um die Topographie an Geb&ude und Strale anzugleichen, werden Aufschittungen-bis zur festgesetzten
Hoéhenlage zugelassen, wobei hier ein Spielraum von 0,1 m bestehen soll. Dies ist erforderlich, um die
Gebaude in das Orts- und Straf3enbild einzubinden und dient der Hochwasservorsorge. Dennoch darf nicht
davon ausgegangen werden, dass die Baugrundsticke zukiinftig vollstédndig eben sind. Im Rahmen der
Anpassungsfestsetzungen mussen diese nach wie vor an die 6ffentliche Grin- und Verkehrsflache und an
das (bestehende bzw. geplante) Nachbargrundstick durch flach geneigte Bo&schungen angeglichen
werden. Aufgrund der vorhandenen Hanglage ergeben sich so zwischen den einzelnen Baugrundstticken
Hoéhendifferenzen in der Bandbreite von 0,0 m bis 0,6 m. Ausnahmen bilden die langgestreckten Parzelle
Nr. 1 zu Parzelle Nr. 2 mit 0,7 m und Parzelle Nr. 2 zu Parzelle Nr. 3 mit 0,9 m.

6.9. Flache fur die Abwasserbeseitigung

Die Flache fur Niederschlagswasserriickhaltung erméglicht an der topographisch ginstig gelegenen Stelle
ein zusétzliches Ruckhaltebecken im sudlichen Geltungsbereich. Dies dient der Sammlung und
Ruckhaltung der anfallenden gesammelten Niederschlagswasser der ErschlieRungsstrale. Ferner dient es
dem Schutz des Grundwassers, dem Hochwasserschutz und der Entlastung der Kanalisation.

6.10. Offentliche Griinflaichen
Hierzu werden &ffentliche Grunflachen in Form einer 5 m breiten, ortsrandbegleitenden Griinverbindung,

zweier fingerartiger" Verbindungen und einer Aufweitung im Bereich der ,Kreisstrae" mit dem Wohngebiet
festgesetzt.

Durch die Freihaltung des 5 m breiten Streifens zur landwirtschaftlichen Fiache ist gewahrleistet, dass die
Eingrinung des Plangebietes direkt angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen nicht beeintrachtigt, da
diesen keine Nachteile entstehen darfen. Solche negativen Einflisse auf die landwirtschaftlichen
Nutzflachen kdnnen durch Beschattung, Wurzeldruck und Laubfall entstehen. Um dies zu vermeiden, ist je
nach Bepflanzung ein entsprechender Abstand zu den angrenzenden Flachen einzuhalten. Die Anlieger

59 Dachgaube ist ein aus dem Dach heraus errichtetes senkrechtes Dachfenster, das dadurch gekennzeichnet ist,
dass es in allen Teilen auf dem Dach und nicht ganz oder teilweise an oder auf der Aulenwand errichtet ist.”

80 ... wadhrend das Zwerchhaus als BaukGrper zwar bis in den Dachbereich hinein begibt, jedoch optisch nicht als
Durchbrechung der Dachhaut, sondemn als eigenstandiger Bauk6mper wahrgenommen wird, der aus der Fassade
aufsteigt.”

61 Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen und besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fiir
Garagen/Nebengebaude und Dachaufbauten der Gemeinde Jesenwang" i.d.F. vom 23.-02.2006, geéndert durch
die Satzung i.d.F. vom 04.10.2007
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durfen durch die Bepflanzung in der Bewirtschaftung ihrer Flachen (evtl. durch Uberragende Aste) nicht
eingeschrankt werden. Spater notwendig werdende Pflegemaflnahmen der Anpflanzungen muissen auf
Dauer gesichert werden.

Auf der 5 m breiten und ca. 210 m langen Grunverbindung werden Schutz-/Trenngriin und Béschungs-/
Dammgrin festgesetzt. Diese Pflanzung dient als Ortsrandeingrinung und als Lebensraum fur Végel und
Kleintiere.

6.11. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Granordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, das
Baugebiet in die Landschaft einzubinden, sowie Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu vermeiden
und ein qualitatsvolles Orts- und Landschaftsbild neu zu schaffen und liegen in &ffentlichem Interesse.

6.11.1. Fléchen zum Anpflanzen von Strduchern

Ergdnzend wird auf der offentlichen Griinflaiche ein 4 m breiter Streifen, der zur 6&stlichen
landwirtschaftlichen Flache ein Abstand von 1 m einhélt. Hier ist eine zweireihige Bepflanzung mit
freiwachsenden heimischen Wildstrauchern auf 70% der Lange vorgesehen und als Fliche zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Pflanzungen festgesetzt. Dabei werden
Habitatstrukturen geschaffen, die den Lebensraum fur Végel und Kieintiere aufwerten und einen
strukturreichen Ubergang zu den offenen landwirtschaftlichen Flachen schaffen.

6.11.2. Zu pflanzende Bdume

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume tbernehmen wichtige strukturbildende Funktionen fur die
Ortsrand- und StralRenraumgestaltung.

Stralenbegleitend werden auf 6ffentlichem Grund innerhalb der Verkehrsflachen beidseitig 17 Laubb&ume
2. Ordnung festgesetzt, um in diesem Bereich eine wirksame und eine das Landschaftsbild pragende
Strallenraumgestaltung zu gewahrleisten.

In Hinblick auf eine optimale Standortfindung im Rahmen der ErschlieRungs- bzw. Detailplanung sind die
Baumstandorte in den Verkehrsflachen langs der Strafle variabel. Um ein gutes Anwachsen und Gedeihen
der Baumpflanzungen sicherzustellen, wird eine Mindestflache der Baumscheiben in den Verkehrsflachen
festgesetzt.

Auf den Parzellen Nrn, 10, 15, 16 und 17 ist per Planzeichen ein zu pflanzender heimischer Baum
2. Wuchsordnung als Hochstamm festgesetzt. Dies dient der aligemeinen Durchgriinung des Plangebietes
und sorgt gleichzeitig fiir eine Strukturierung des Strallenraums.

Auf den o6ffentlichen Grunflachen sind durch Planzeichen zu pflanzende heimische Baume 1. und 2.
Wuchsordnung festgesetzt, die zum Teil die freiwachsende Wildstraucher tiberstellen.

Auf der Flache der Aufweitung an der ,Kreisstrale" werden neben den vorhandenen Alleebdumen zwei
Laubbaume 1. Wuchsordnung zur Pflanzung festgesetzt.

Entlang der ¢stlichen Ortsrandeingriinung werden 13 Laubbdume 1. Wuchsordnung festgesetzt. Der
Abstand der Hochstdmme betragt ca. 15m.

Zusétzlich zu den durch Planzeichen festgesetzten Laubb&umen werden weitere Laubbdume (und sonstige
Bepflanzungen) auf den Privatgrundstiicken durch Text festgesetzt (vgl. ,Nicht Ulberbaute Flachen der
Grundstiicke®).

Zur dstlichen Ortsrandeingrinung tragt auch die Begriinung der Garagenfassaden in diesem Bereich bei.
Die nach Osten exponierten Garagenfassaden entlang des offentlichen StraBenraumes sollen mit
Kletterpflanzen begriint werden. Hierzu wird ein baulicher Abstand zwischen Garage und Gehweg von 0,50
m eingehalten. Diese Fassadenbegriinung dient insbesondere der Ortsbildgestaltung und
Ortsrandeingrinung, aber auch der Schaffung von Lebensrdumen. Durch die in der Pflanzenliste
aufgeflihrten unterschiedlichen Kletterpflanzen-Arten ist eine Vielfalt an Fassadenbegriinungen méglich.
Die Bandbreite reicht von ,dicht* iiber locker” bis ,punktuell®.

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen und zu bepflanzen. Hierdurch
wird u.a. dem Boden- und Grundwasserschutz bzw. der Grundwasserneubildung Rechnung getragen.

Um auf den Baugrundstiicken eine gute Durchgriinung zu sichern, wird die Anzahl der zu pflanzenden
Baume 2. bis 3. Wuchsordnung im Verhaltnis zur Grundstticksflache festgelegt. Je angefangene 300 m?
werden zwei Laubbdume 2. Bis 3. Wuchsordnung gepflanzt. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume
werden darauf angerechnet.

Durch diese Festsetzung wird ein Mindestmafl an Durchgriinung der Hausgarten erreicht. Diese dient
sowohl der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes als auch dem Arten- und Biotop- sowie dem lokalen
Klimaschutz (Frischluftproduktion, Staubfilterung) und tragt somit zu einem gesunden und attraktiven
Wohnumfeld bei.
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6.11.3. Belagsfldchen

Die Festlegungen zu den Belagsflachen schaffen bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstandig
versiegelt, sondern maglichst dauerhaft wasser- und luftdurchldssig sind. Somit werden die Auswirkungen
der notwendigen Flachenbefestigung minimiert und es wird ein oberflachennahes Versickern des
Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle erméglicht.

PKW-Stellplatzflachen sind mit versickerungsfahigen Bodenbeldgen zu versehen (z.B. Schotterrasen,
Rasenpflaster oder sog. ,Oko-Pflaster). Fahrbahnbereiche bzw. Ladezonen kénnen versiegelt werden,
falls dies erforderlich ist.

6.11.4. Artenauswahl

Eine ausfihrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zulassigen Pflanzenarten fir die
durch Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufgefuhrt. Die
Liste ist nach den verschiedenen Standorten gegliedert. Bei den Stralenbaumbepflanzungen wird
besonderer Wert auf robuste und stadtklimafeste Arten und Sorten gelegt.

Fur die Pflanzungen auf Privatgrund wird eine groe Auswahl an zum allergroten Teil heimischen,
standortgerechten und &kologisch wertvollen Arten und Sorten angeboten. Dadurch soll der
unterschiedlichen Flachen- und Standraumverfigbarkeit Rechnung getragen werden und eine optische
und okologische Vielfalt gewahrleistet werden.

6.12. MaBangabe

Die MaRangabe erfolgt fur die offentlichen Verkehrsflaichen sowie die Uberbaubaren Grundstiicksflachen.
Weitere, durch Planzeichen festgelegte Malle sind messtechnisch zu ermitteln. Eine volistandige
VermaBung aller Baurdume bzw. zu den Grundstlicksgrenzen wird stadtebaulich nicht fur erforderlich
gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des MaRstabes eindeutig erkannt werden. Nach § 10a
Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das Internet einzustelilen wodurch er in digitaler Form der
Offentlichkeit zur Verfugung steht. Somit ist es problemlos méglich auf die zeichnerischen Inhalte
zuriickzugreifen. Auch wird eine Vermafiung bauordnungsrechtlich fur nicht erforderlich gehalten, da die
Geltung der Abstandsflachen gemal der BayBO angeordnet wurde.

6.13. Weitere Planinhalte

Als Hinweis werden die Hohenschichtlinien (aus dem DGM1) und einzelne Héhenpunkte aus dem
vermessungstechnischen Aufmal® Obernommen. Ferner wird der aus dem Digitalen Orthophoto
nachkartierte Gehdlzbestand tbernommen. Im Bereich der Einmindung der Erschlieungsstrale in die
KreisstralBe wird das Sichtfelder (70 m Schenkelldnge) und die Anfahrtssicht aufgenommen. Dabei
kommen die Sichtfelder auf der 6ffentlichen Verkehersflache zu liegen.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG -

7.1. Flachenverteilung

Gebietsart. Fldche Verteilung

Flache fur die Landwirtschaft - Acker ca. 7.925 m? 65,1%

Flache fur die Landwirtschaft - Wiese ca. 3.585 m? 29,4%

Verkehrsfldche mit Begleitgriin ca. 665 m? 5,56%

Summe ca. 12.175 m? 100,0%

Tab. 2: Flachenverteilung - Bestand

Art Fldche | Verteilung _

Geltungsbereich ca. 12.175 m? 100,0%

Allgemeines Wohngebiet (Bauland § 19 Abs. 3

BauNVO) ca. 8.200 m? 67,4%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 2.050 m2 GRZ=0,25
Grundflachenuberschreitung durch Terrassen GR 205 m? 10,0%
Grundfiache (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 1.845 m2 82 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca.4.100 m? GRZ=10,50

StralRenverkehrsfliche davon 665 m? Bestand ca. 2.325 m? 19,1%

Offentliche Grunflache ca. 1.580 m? 13,0%

Flache fur die Abwasserbeseitigung ca. 70 m? 0,6%

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 4.170 m? 34,3%

Tab. 3: Flachenverteilung und Bauliche Nutzung - Neu
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7.2. Bodenordnung

Die Grundsticke befinden sich in privatem und 6ffentlichem Eigentum. Es wird Umlegungsverfahren
emah § 45 ff BauGB durchgefihrt.

i _ Lage _ e =T SOt ____QA____ | Flachen &
282 Streifen nordlich der LOffentliche Verkehrsfiache* ca. 170 m?
LBrunnenstraie” Bisher:
282/1 Streifen nordlich der AuBenbereich § 35, landwirtschaftliche Flache ca. 85 m?
Brunnenstralte“

Die Festsetzung als ,Verkehrsfidiche” (§ 40 Abs.1 Nr.5 BauGB) erfordert eine Entziehung des Eigentums.
Da dem Eigentimer die Durchfilhrung der Festsetzung wirtschaftlich nicht zuzumuten ist, wird eine Ubernahme
der Flache durch die Gemeinde angestrebt (§ 40 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Tab. 4: Fremdniitzige Festsetzungen
7.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die zusatzliche Zahl der Wohnungen umfasst bei der Bebauung von 17 Einzelhdusern mit
Einfamilienhausern 17 Wohnungen. Bei statistisch 2,61 Bewohner/MWohnung®? ergibt sich eine Anzahl von
ca. 44 bis 61 Einwohnern (wenn je Einzelhaus zusatzlich eine Einliegerwohnung errichtet wird). Hieraus
entsteht ein Bedarf von:

- bis zu 2 Kindergartenplatzen,

bis zu 3 Grundschulplatzen,

bis zu 3 Schulplatzen (weiterfihrende Schulen) und

bis zu 50 m? Friedhofsflache (bei Anlage von bis zu 10 Urnen- und 10 Erdgrabern mit 20 Jahren
Ruhezeit).

Dies kann durch die Kapazitat der vorhandenen Einrichtungen bzw. in der N&he liegenden Flachen
abgedeckt werden.

7.4. Verkehrsabschitzung

Im Rahmen der Erstellung des Angebots-Bebauungsplanes wurde eine Abschatzung des
Verkehrsaufkommens unter Verwendung des Programms Ver_Bau®? durchgefiihrt.

Beim FGSV-Vorgehen® wurde auf die statistisch abgeschéatzte Einwohnerzahl abgestellt. Daraus ergab
sich eine Tagesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 39 bis ca. 134 Fahrten/24h.
Bezogen auf die morgendliche Verkehrsspitzenstunde (6:00-7:00) und bei der abendlichen
Verkehrsspitzenstunde (16:00-17:00) ergeben sich je 6 Bewegungen.

7.5. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans wurden die von den zustandigen Behorden
eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der eingegangenen Steliungnahmen wird
davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die Verbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstofien wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf den
Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare
Eingriffe erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
kénnen fur Uberraschend bei der Planrealisierung oder wéhrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

7.6. Auswirkungen auf die Schutzgiiter
7.6.1. Schutzgut Fldche
Baubedingt

Hier kommt es zu einem erhéhten Flachenverbrauch, die Nutzung der bisherigen landwirtschaftlichen
Flache wird umgewandelt. Die Strafl3e bleibt versiegelt.

Wahrend der Bauphase wird darauf geachtet, dass sich die Baustellenzufahrt mit der spateren
Erschlieung deckt, damit nicht noch mehr Flachen in Anspruch genommen werden missen. Durch
Maschineneisatz und Materiallagerung werden angrenzende Flachen mit beansprucht.

Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden daher als von mittlerer bis hoher
Erheblichkeit eingestuft.

62 Datengrundlage fiir die Gemeinde Oberschweinbach, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

83 Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschétzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung, Gustavsburg 2016

64 FGSV: Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen
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Anlagenbedingt

Mit der Anlage des Baugebietes wird eine bisher offene Flache durch Gebaude, Zufahrten und 6ffentliche
Verkehrsfidche versiegelt. Es handelt sich hierbei um ca. 4.175 m2,

Bei der Planung wurde auf eine umweltgerechte VerkehrserschlieBung geachtet, die Bebauungsdichte
optimiert.

Die anlagebedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden daher als von mittlerer
Erheblichkeit eingestuft.

Betriebsbedingt

Betriebsbedingt werden keine weiteren nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Flache
festgestellt.

Betriebsbedingt ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Zusammenfassend ist aufgrund der genannten Umweltauswirkungen von einer mittleren
Erheblichkeit auf das Schutzgut Fliche auszugehen.

7.6.2. Schutzgut Boden

Baubedingt

Durch die BaumaRnahme entsteht ein Eingriff in bisher relativ unberthrten Boden. Es werden Oberboden
und tiefere Bodenschichten beseitigt. Um das zukiinftige Baugebiet vor wild abflieRendem Wasser aus
Nordosten zu schitzen, wird es aufgeschittet, entlang der 6stlichen Grenze entsteht eine Béschung.
Hierbei kommt es zu gréleren Erdbewegungen.

Die Materiallieferung erfolgt von Norden uber bereits befestigte Flachen bzw. (ber eine von Suden
kommende Baustralle, die spater zu befestigter Flache wird, so dass es deswegen zu keiner weiteren
Verdichtung kommen durfte.

Durch Maschineneinsatz und Materiallagerung sind in angrenzenden Flachen Bodenverdichtungen zu
erwarten.

Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden daher als von mittlerer Erheblichkeit
eingestuft.

Anlagenbedingt

Die Planung fahrt zum Verlust von Oberboden und einem dauerhaft erhéhten Versiegelungsgrad (bis zu
34,3 %).

Grundsatzlich wird dadurch die Funktionsféhigkeit des Bodens vermindert und die Bodenstruktur zerstért.
Da die anstehenden schluffigen Braunerden jedoch nur eine eingeschrankte Versickerung des Bodens
zulassen, kann auch nur von einer eingeschrénkten Beeintrachtigung der Bodenfunktionen gesprochen
werden.

Mit geeigneten Vermeidungsmalinahmen, wie z.B. der Reduzierung der Versiegelung auf ein Mindestmaf?
und der Verwendung versickerungsféhiger Belage fur Stellfiachen kénnen die Auswirkungen reduziert
werden. Auch wenn der Boden nur bedingt fur eine Versickerung geeignet ist die Festsetzung von
wasserdurchlassigen Belagen sinnvoll, da tber die Zeit das Wasser dem Boden zuriickgefithrt wird. Die
Versickerung von Niederschlagswasser von versiegelten Flachen wie des abflieRenden Dachwasser sollte
im weiteren Verfahren gepriift werden.

Anlagenbedingt ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingt

Zusatziiche Belastungen fur das Schutzgut Boden entstehen ggf. in den Randbereichen der StralRen und
Stellflachen durch Stoffeintrage (Tausalze, Abrieb von Reifen u.a.). Den ordnungsgemafen Umgang mit
Schadstoffen vorausgesetzt werden diese temporar betriebsbedingten Auswirkungen jedoch insgesamt
als gering erheblich eingestuft.

Zusammenfassend ist aufgrund der genannten Umweltauswirkungen von einer mittleren
Erheblichkeit auf das Schutzgut Boden auszugehen.

7.6.3. Schutzgut Wasser
Baubedingt
Die Funktion, Wasser zurlickzuhalten, wird durch diverse Erdbewegungen unterbrochen.

Die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden daher als von mittlerer Erheblichkeit
eingestuft.

Anlagenbedingt

Durch die angestrebte Planung erhéht sich der Versiegelungsgrad und die grundsatzliche Funktions-
fahigkeit wie z.B. die Grundwasserneubildung des Bodens und damit wird die Filterfunktion von
Schadstoffen entsprechend vermindert.

Um das Gebiet vor Starkregenereignissen mit wild abflieRendem Wasser zu schiitzen, wird es nach Osten
hin aufgeschittet, wodurch am &stlichen Rand ein Damm entsteht.

Anlagebedingt ist von einer mittleren Erheblichkeit auszugehen.
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Betriebsbedingt

Die geplanten Gebaude im Wohngebiet sind privat genutzte Wohnhauser. Das abflielende
Niederschlagswasser wird gesammelt und in den Dorfbach geleitet. Hier kommt es zu keiner Verwendung
von Schad- oder Schmierstoffen, es ist von keinerlei Gefahr auf das Grundwasser auszugehen.

Somit werden die betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als gering eingestuft.

Zusammenfassend ist von Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut
Wasser auszugehen.

7.64. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Baubedingt

Im Rahmen der Baumafinahmen der Verkehrsflachen und Gebdude entstehen Belastungen durch
Staubentwicklung sowie An- und Abtransport von Baustoffen. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung dieser
klimatischen Beeintrachtigung auf die Bauphase kann baubedingt von Auswirkungen geringer bis
mittlerer Erheblichkeit ausgegangen werden.

Anlagenbedingt

Da neben dem neuen Baugebiet weite Grin- und Ackerflachen angrenzen, kann von keiner starken
Reduzierung der kleinklimatischen Ausgleichsfunktion ausgegangen werden. Daher werden auch die
anlagebedingten Auswirkungen als gering eingestuft.

Betriebsbedingt
Die privaten Eigentumer der Parzellen werden voraussichtlich den PKW-Verkehr nutzen, aber durch die
geringe Anzahl ist auch hier nicht von Auswirkungen auf das Kleinklima auszugehen.

Auswirkungen auf das Klima und Anfélligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Die Nutzung und der Verbrauch fossiler Brennstoffe im neuen Baugebiet werden auch hier negative Folgen
auf das Klima mit sich bringen. Im Rahmen der zukiinftigen Nutzung sollen umweltfreundliche regenerative
Energien bevorzugt werden. Konkrete Festsetzungen wie Solaranlagen oder Elektrotanksaulen gibt es
jedoch im Bebauungsplan nicht. Allerdings wurde bei der Ausrichtung der Gebaude bzw. Dacher darauf
geachtet, méglichst gute Bedingungen fur eine aktive bzw. passive Solarenergienutzung zu schaffen.
Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengarden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme
wie Sturm, Niederschlage, Trockenheit zu rechnen.

Extreme Niederschldge wurden in den Planungen von Steinbacher Consult®® beriicksichtigt.

Gegeniber weiteren Folgen des Klimawandels ist eine Anfalligkeit des geplanten Wohn- und Mischgebiets
mit derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erkennen.

Die betriebsbedingten Auswirkungen werden als mittel eingestuft.

Zusammenfassend ist aufgrund der genannten Umweltauswirkungen von einer geringen-mittleren
Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene auszugehen.

7.6.5. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Baubedingt

Wie oben beschrieben, wird die Bedeutung der Flache als potenzieller Lebensraum als relativ gering
eingeschatzt, somit geht durch die neue Bebauung und die versiegelten Flachen kaum Raum fur Tiere und
Pflanzen verloren. Wegen des allgemeinen Verlusts von belebtem Boden werden die baubedingten
Auswirkungen als mittel eingestuft.

Anlagenbedingt

Durch die Planung und Pflanzung von StraRenbdumen und die Anlage von Gérten zu den Wohnhausern
mit Hecken und naturnahen Strukturen werden neue potenzielle Lebensrdume geschaffen. Ebenso werden
die festgesetzten Grinflachen standortgerecht bepflanzt. Mit gezielten Festsetzungen in dem neuen
Baugebiet kénnen qualitatsvollere Lebensraume fur Tiere und Pflanzen geschaffen werden als dies
momentan der Fall ist. Benachbarte Tiere kénnen sich in das Neubaugebiet ausbreiten.

Die anlagebedingten Auswirkungen werden als gering eingestuft.

Betriebsbedingt
Auch die betriebsbedingten Auswirkungen werden aufgrund der oben aufgefilhrten Gegebenheiten als
gering eingestuft.

Zusammenfassend ist aufgrund der genannten Umweltauswirkungen von einer geringen Erheblichkeit
auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt auszugehen.

Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden bei Umsetzung der vorgenannten
Vermeidungsmafnahmen voraussichtlich nicht erfiillt.

85 Steinbacher Consult: Entwurfsplanung, Projekt Nr. 116 375
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7.6.6. Schutzgut Mensch (Erholung)

Aufgrund der Bestandserfassung werden die baubedingten, anlagebedingten und betriebsbedingten
Auswirkungen als gering eingestuft.

Zusammenfassend sind unter Berlicksichtigung der geplanten Wohnnutzung und der bestehenden
Vorbelastungen Umweltauswirkungen von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch /
Erholung auszugehen.

7.6.7. Schutzgut Mensch (Gesundheit und Immissionsschutz)
AUSWIRKUNGEN UND ERGEBNIS

Baubedingt

Durch die Baumafinahmen und durch die dazugehorigen Anlieferungen entstehen Larmbelastigungen. Des
Weiteren kann es zu Staubentwicklung und -belastung im Umfeld kommen. Diese sind aufgrund der
zeitlichen Begrenzung als gering erheblich einzustufen.

Anlagebedingt

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen kann es zu stérenden, jedoch ortstblichen
Einwirkungen durch Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen kommen.

Durch die Nutzung des neuen Wohngebietes und dem damit verbundenen Verkehr sind geringe
Larmemissionen zu erwarten.

Die anlagebedingten Auswirkungen werden als gering eingestuft.

Betriebsbedingt
Das neue Wohngebiet bringt keine betriebsbedingen Auswirkungen mit sich.
Die betriebsbedingten Auswirkungen werden daher als gering eingestuft.

Zusammenfassend ist aufgrund der genannten Umweltauswirkungen von einer geringen
Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch / Gesundheit auszugehen.

7.6.8. Schutzgut Landschaftsbild
AUSWIRKUNGEN UND ERGEBNIS
Baubedingt

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild wahrend der Bauphase werden als nicht bis gering erheblich
eingestuft, da Baumaschinen, Kréne o.4. zur Beeintrachtigung des Landschaftsbildes fiihren.

Aniagen- und betriebsbedingt

Von Sudosten uber die Kreisstrale aus dem Wald kommend, wird das neue Baugebiet, genau wie bereits
derzeit bestehende Wohnbebauung, sichtbar sein. Der Blick darauf wird durch die bestehenden Gehélze
am zukunftigen Ortseingang und entlang der dstlichen Béschung abgemildert.

Die Sichtbeziehung zum oben erwahnten Schloss wird nicht gestort.

Erganzend binden Festsetzungen zur naturnahen Gestaltung der Wohnflachen die Landschatt ein.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

7.6.9. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
AUSWIRKUNGEN UND ERGEBNIS

Das Vorhandensein eines Denkmals ist im Vorhinein nicht abzusehen. Ist ein Bodendenkmal vorhanden,
wird die Erheblichkeit hoch sein, gibt es keinen Fund, ist von keiner Betroffenheit auszugehen

Es wird an dieser Stelle nachdriicklich darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaler und archéologische
Bodenfunde, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage treten, Schutzstatus nach Art. 7 DSchG
genieflen und der sofortigen Meldepflicht nach Art. 8 DSchG unterliegen.

Daher werden die baubedingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkungen als gering
eingestuft.

Zusammenfassend ist von einer geringen Erheblichkeit auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
auszugehen.

7.7. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wurde durch die 9. Anderung geandert. Danach wird der Bebauungsplan als aus
dem Fiachennutzungsplan entwickelt gesehen.
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7.8. Uberschlaglge Kosten

Bezoichnung  |anzanilange | ae [ €
Neubau der ErschlieBungsstralte Ste|nba cher Cons ult* 389.000,00 €
Voraussichtliché Kosten ErschiieBungsstrae | sss.00000€]
Baume als H, 3xv, StU 16-18 cm** ca. 17 Stick 800,00 € 800,00 €
Straduchern, 70% von 235 fmx 2,5 m, v. Str. 60-100

cm** ca. 380 m? 35,00 € 13.300,00 €
Rasenansaat** ca. 1.200 n? 6,00 € 7.200,00 €

) - e L_.._=_§°° OD"!&‘

Tab 5: Uberschlaglge Kostenschaizung ErschlieBung ohne Grunderwerb und Pflege
*) Kostenberechnung Steinbacher Consult vom 29.05.2018
**) Biiro Lohde vom 21.03.2019 (aus Kennzahlen fiir die Erstellung von Griinanlagen, GALK e.V.)

8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE

8.1. Flachenressourcen
8.1.1. Ausweisung von bestehenden Baufldchen im Fldchennutzungsplan

Auf Ebene der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes hat sich die Gemeinde bereits wie folgen damit
befasst:

,Im Fldchennutzungsplan sind fiir Oberschweinbach folgende Flachen dargestellt, die planungsrechtlich
durch einen Bebauungsplan fiir eine Bebauung entwickelt werden kénnten:

- Ostlich der Kreisstral3e (Kr FFB 2) ca. 0,529 ha,

- westlich der Kreisstralle (Kr FFB 2) ca. 1,013 ha,

- nérdlich der ,NeufeldstraRe“ ca. 0,739 ha,

- Quartier ,KreuthofstraRe/Lerchenfeldstralle” ca. 0,351 ha und

- rdckwértige ,HauptstraBe" im Bereich des ,Rambach” ca. 0,413 ha.
Wohnbaufldche ca. 3,045 ha

Diese bestehenden Ausweisungen stehen jedoch nicht im Eigentum der Gemeinde und kénnen aufgrund
gegenléufiger Eigenttimerinteressen einer gemeindlich geplanten baulichen Nutzung kurz- bzw. mittelfristig
nicht zugefihrt werden.”

Erkenntnisse, die eine Neubewertung der Sachlage bedurfen sind nicht erkennbar,

8.1.2, Aktivierung vorhandener Bauliicken
Im Ortsbereich von Oberschweinbach sind nach wie vor 10 Bauliicken vorhanden, die fur eine Bebauung
mit Wohnnutzung in Frage kommen. Diese untergliedern sich wie folgt:

—  Wohnbauflache
—  Allgemeines Wohngebiet

9 Bauliicken
1 Baulicke

Zusammen mit der Verwaltung, konnten folgende Griinde fiir das Bestehen der Baullicken ermittelt werden,

die deswegen dem Markt, aus Mangel an Verkaufsbereitschaft, nicht zur Verflgung stehen:

- sog. ,Enkelgrundstiicke®
Von der gegenwartigen Eigentimergeneration werden die Grundstiicke zur Bebauung fir
nachfolgende Familiengenerationen vorgehalten, liegen brach oder werden als Erweiterung des
Gartens genutzt.

- s0g. ,Landbanker‘/Kapitalreserve
Die Grundstlicke werden gehortet und liegen brach, denn die Preise fur Bauland steigen schnelier als
die fur fertige Wohngebaude. Daher ist es fir die Investoren sinnvoll diese brach liegen zu lassen und
mit ihnen zu spekulieren.

8.1.3. Bevélkerungsziel

Legt man die fir den Gemeinde Oberschweinbach als oberen Wert das Bevélkerungswachstum von 2010
bis 2019 von ca. 1,05 % zugrunde und als und Wert die im Demographiespiegel prognostizierte
Bevolkerungsentwicklung von jahrlich 0,59 %, sieht die Gemeinde dies als Entwicklungsziel vertretbar an.

Dies bedeutet fur die Gemeinde Oberschweinbach eine jahrliche Zunahme von ca. 11 - 19 Einwohnern
und damit fur das Jahr 2030 eine Bevélkerung von ca. 1.816 bis 1.948 Einwohnern (Demographiespiegel:
1.900 Einwohner) und entspricht einem Wachstum von ca. 95 bis ca. 238 Einwohnern bezogen auf das
Jahr 2019 (mit 1.718 Einwohnern).
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Unterstellt man, dass die Halfte des Bedarfs an Wohnbauflachen durch die Potentiale der Innenent-
wickiung/Nachverdichtung abgedeckt werden kénnen, entsteht ein Bedarf bis ins Prognosejahr 2030 fir
ca. 47 bis ca. 119 Einwohner.

Um den derzeit dringenden Bedarf an Wohnraum zu befriedigen und den Wohnstandort zu starken, hait
die Gemeinde ein Baugebiet in dieser GroRenordnung, auch unter dem Gesichtspunkt des
Bevélkerungswachstums der letzten Jahre, fur zwingend notwendig und damit begrindet.

So strebt die Gemeinde die Weiterentwicklung der Gemeinde als Wohnstandort an.

Im Hinblick auf die prognostizierte Bevoélkerungsentwicklung und das von der Gemeinde verfoigte
Entwicklungsziel mit einer jahrlichen Bevolkerungszunahme von ca. 11 - 19 Einwohnern wirde die neue
Bauflache den gesamten Bedarf der Gemeinde fiir ca. 2 Jahre 4 Monate bis ca. 5 Jahre 7 Monate decken.

Unter Berlcksichtigung einer organischen wohnbaulichen Siedlungsentwicklung (RP 14 Z 2.2) einer
Fortschreibung der jahrlichen Zuwanderung (2010-2019) von ca. 34 Einwohnern, einer Fortschreibung
der zensusbereinigten natdrlichen jahrliche Bevélkerungsentwicklung (2010-2019) von ca. -16 Ein-
wohnern und dem Bedarf an Ersatz- und Auflockerungsbedarf (2019-2031) von ca. 5 Einwohnern ergibt
sich ein Bedarf flr bis zu ca. 23 Einwohnern pro Jahr. Diesen gesamten Bedarf der Gemeinde deckt die
neue Bauflache fur in 1 Jahren 10 Monaten bis 2 Jahren 8 Monate deckt.

Aufgrund der Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise®® ergibt sich von 2019 bis 2031 ein
Bauflachenbedarf von ca. 6,48 ha. Abzuglich der vorhandenen Darstellung des Flachennutzungsplanes
von ca. 2,91 ha ergibt einen Bedarf von ca. 3,94 ha. Die Neuausweisung mit ca. 0,82 ha lediglich 21 % des
Bedarfes.

8.1.4. Neuausweisung

Die der Gemeinde zur Verfugung stehenden planerischen MalRnahmen sind nicht ausreichend, um auf die
Neuausweisungen ganz zu verzichten.

In Folge der gesellschaftlichen Entwicklung ist der Bedarf an Wohnbauflache in den letzten Jahren

gestiegen. Dies begriindet sich aus den gewachsenen Wohnbedirfnissen der Bevélkerung und einer

geanderten Familienstruktur. Die Ursachen in Bayern hierfur sind:

- der Einwohnerzuwachs, aufgrund des wirtschaftlichen Erfolges und der Abstimmung mit dem
Umzugswagen®?,

— die Abnahme der 3-5 Personenhaushalte und die Zunahme der 1 Personenhaushalte, wobei die Zahl
der 2-Personenhaushalte gleich bleibt,

— die Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache pro Person (von 37,4 m? im Jahr 1990 bis 47,8 m?im
Jahr 2018), welche auch in Zukunft weiter steigen wird.

Diese Erkenntnisse konnen sinngemaR auf die Entwicklung der Gemeinde Oberschweinbach tbertragen

werden.

Aufgrund der Planungsleitlinie des Baugesetzbuches ,...die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevélkerung...“ (§ 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB) entspricht dies einem ordnungspolitischen Grundsatz des
Stadtebaurechts. Ebenso enthalt das Wohnungsbauférderungs-Gesetz (WoFG) eine besondere
Verpflichtung der Gemeinden zu Beschaffung von Bauland (§ 4 Abs. 1 WoFG). Dazu solien u.a. ihnen
gehdrende Grundstiucke als Bauland fur den Wohnungsbau zu Eigentum oder in Erbbaurecht unter
Berucksichtigung des kosten- und flachensparenden Bauens der Bevélkerung Giberlassen werden.

8.2 Innenentwicklung — Agrar- und Bodenschutzklausel

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwickiung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” (BauGBAndG 2013) wurde ein Vorrang
der Innenentwickiung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen bei der
Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefilhrt.

Der in den Planungslinien formulierte Vorrang von Mafnahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
,Baulandsperre” und kein ,Versiegelungsverbot'®®. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fur andere
Nutzungsarten ist daher nicht ausgeschlossen und in Anbetracht der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung,
und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung trotzdem vertretbar.

8  Baden-Wurttemberg, Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilitatspriifung der Bauflichen-
bedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs, 2 BauGB, vom 15.02.2017

57 Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr: So werden in Bayern Flachen geschont — eine
Richtschnur fir den Wohnungs- und Stadtebau: ,Bayem ist bei Arbeit, Sicherheit und Lebensqualitét Spitze und
wéchst deshalb wie kein anderes Land. Innerhalb der vergangenen fiinf Jahre (2012-2016] stieg die Zahl der
Einwohner um knapp 500.000, die der Arbeitsplétze um 400.000.%, Ziff. 1 S. 1, Auflage 09-2018

68 so Mustererlass BauGBANndG 2013 Ziffer 2.1
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Far den Planungsbereich wird die vorhandene landwirtschaftliche Flache (ca. 11.510 m?) durch ein
JAllgemeines Wohngebiet", ,ortliche Verkehrsflache* und ,éffentliche Grinflache” nur im notwendigen
Umfang in Anspruch genommen und ist aufgrund des Planungsziels, den Bedarf der ortsansassigen
Bevdlkerung an Wohneigentum kurzfristig zu decken und dariber hinaus einen vertraglichen Zuzug zu
erméglichen, gerechtfertigt.

8.3. Hochwasservorsorge

Mit dem Hochwasserschutzgesetz Il wurden am 30.06.2017 die Belange der Hochwasservorsorge,
insbesondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden als Aufgabe der
Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont die gewachsene Bedeutung
des Hochwasserschutzes insbesondere des Schutzes vor Starkregenereignissen.

Durch die Lage des Geltungsbereichs am &stlichen Siedlungsbereich ist aufgrund der Entfernung von ca.
185 m vom ,Dorfbach” eine Gefahr durch Flusshochwasser aufgrund der Lage, Gré3e und Bedeutung des
Gewassers eher unwahrscheinlich.

in Bezug auf die Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten oder eine
Kartierung von wassersensiblen Bereichen vor. Aufgrund der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
ist wild abflieBendes Wasser aus einem ca. 10,5 ha groRen landwirtschaftlichen Flachen
(Fremdeinzugsgebiet) wahrscheinlich. In Bezug auf die Starkregenereignisse wurde auf Ebene des
Bebauungsplanes mit der Errichtung eines Dammes innerhalb der 6stlichen ,6ffentlichen Grunflache —
Béschungsgriin“ reagiert und auf Ebene des ErschlieBungsplanung mit der Ableitung in den
Regenwasserkanal reagiert. Ferner kann zur Eigenvorsorge mit einer hochwasserangepassten Errichtung
von Bauvorhaben reagiert werden, um Schéden zu weiter vermeiden bzw. zu minimieren.

Bezuglich des Grundwasserflurstandes wurde bei Bohrungen im Geltungsbereich mit einer Bohrtiefe von
ca. 6,0 m kein Grundwasser angetroffen. Sollte nach der eigenverantwortlichen Erkundung des
Baugrundes durch den Bauherrn ein héherer Grundwasserstand oder Schichtenwasser angetroffen
werden, kann auch mit einer angepassten Errichtung von Bauvorhaben (z.B. kein Kellergeschoss oder eine
auftriebssichere und wasserdichte Bauausfiihren) reagiert werden.

8.4. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Furstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis zum
Jahr 2030 vollstéandig aus erneuerbaren und moglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine sehr
ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein ,Integriertes Klimaschutzkonzept‘®® des Landkreises sowie
seiner Stadte und Gemeinden erarbeitet. Mittlerweile liegt ,Los 1“ mit der Untersuchung der stationdren
Warme- und Stromversorgung und das ,Los 2" mit der Untersuchung der Verkehrs- und der
Siedlungsentwicklung auf Landkreisebene vor.

Dieses wurde dem Gemeinderat Oberschweinbach in der Sitzung vom 04.02.2013 vorgestellt und
beschlussmanig behandelt.

Unabhéngig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, Klima

schonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf den Hauptort, hier Oberschweinbach,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen, Entwicklung von Siedlungsstrukturen der
kurzen Wege,

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer glinstigen Verkehrserschlieung
durch den OPNV und

- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung.

Allerdings kénnen aufgrund des Planungszieles der Gemeinde, der GroRe des Geltungsbereiches und der

ortlichen Standortbedingungen folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zurtckhaltende Neuausweisung unter Berlicksichtigung der vorhandenen Ressourcen,

- Wiedernutzung innerortlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von rdumlich entmischten Nutzungen,

- Attraktive Wegenetze fur den nicht motorisierten Verkehr,

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen,

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansatze,

- Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Warmeversorgung) und

- umfassende technischen Konzepte zu einer Energieversorgung (Nah-/Fernwarmenetz).

Um bei der Errichtung, Gestaltung und Betrieb der zukunftigen Geb&ude einen ausreichenden
Gestaltungsspielraum zu erméglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen
Bauwerbern:

89 Team fiir Technik Biiro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz,
- der Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und
Solarstromanlagen).

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (z.B. EnEG?°, EnEV7!, EEWarmG72, bzw. deren Vereinheitlichung im ab 01.11.2020
gultigen GEG?®) bei der (Neu-) Errichtung von Geb&uden bereits hoch angesetzt sind und regeimaiig dem
Stand der Technik angepasst werden. Ein Gber diese dynamischen technische Regelwerke hinausgehende
Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder verhéltnismaRig, noch wirtschaftlich zumutbar.

8.5. Grundsatz LEP 3.1 Flachensparen

Von Seiten des Landratsamtes Firstenfeldbruck wurde mit Schreiben vom 19.08.2019 eine
abschnittsweise Bebauung angeregt. Der Gemeinderat in der Sitzung am 30.11.2020 hierzu u.A.
Folgendes beschlossen:

,Die Gemeinde hat sich bewusst flir die Festsetzung von Einzelhdusern entschieden, da bei der
ortsanséssigen Bevélkerung im ldndlichen Raum fast ausschlieBlich eine Nachfrage nach Einzelhdusern
besteht. Auch aufgrund der Topographie und der Ortsrandlage ist dies seitens der Gemeinde gewiinscht.
Im Rahmen der Festsetzungen ist dariiber hinaus aber auch ein Mehrfamilienhaus mit zwei oder mehr
Wohnungen maéglich, da eine Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Baugrundsttick nicht
festgesetzt ist. An der Planung wird daher festgehalten.”

8.6. Dienstleistungsrichtlinie

Nach der Dienstleistungsrichtlinie im Binnenmarkt™ (DL-RL) durfen bestimmte nationale Vorschriften, die
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsfreiheit einschrénken, keine Diskriminierung aufgrund
der Staatsangehérigkeit oder des Wohnsitzes darstellen, missen durch zwingende Grinde des
Allgemeininteresses gerechtfertigt sein und dem Grundsatz der Verhaltnismafigkeit entsprechen.

Fur den EuGH?® stellt die Tatigkeit des Einzelhandels mit Waren eine Dienstleistung im Sinne des Art. 4
der DL-RL7® dar. Obwohl der Erwagungsgrund 977 der DL-RL keine Anwendung fir Vorschriften der
Bodennutzung bzw. der Stadtplanung und damit in Deutschland der Bauleitplanung vorsieht. So gelten als
Dienstleistungen im Sinne von Art. 50 des Vertrages zur Griindung der Europaischen Gemeinschaft™
insbesondere gewerbliche, kaufmannische, handwerkliche und freiberufliche Tatigkeiten.

Die Festsetzungen zum Ausschluss der ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen und der

Mobilfunkanlagen stellen

- weder eine direkte noch eine indirekte Diskriminierung aufgrund der Staatsangehorigkeit oder - bei
Gesellschaften - aufgrund des Orts des satzungsgemafen Sitzes dar (Nicht-Diskriminierung);

- sind durch einen zwingenden Grund des Allgemeininteresses, hier der stadtebaulichen Notwendigkeit
(siehe Ziffer 6.1.2) gerechtfertigt (erforderlich) und

- sind zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten stédtebaulichen Ziels einer Wohnnutzung (siehe Ziffer
1.2) geeignet; sie gehen auch nicht Gber das hinaus, was zur Erreichung dieses stédtebaulichen Ziels

70 Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieeinspargesetz - EnEG)

71 Verordnung (iber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik von Gebéuden

(Energieeinsparverordnung - EnEV)

Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz -

EEW&rmeG)

73 Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbare Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in
Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

74 Richtlinie 2006/123/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 12. Dezember 2006 Uber
Dienstleistungen im Binnenmarkt (ABI. L 376 vom 27.12.2006, S. 36)

7S EuGH U 30.01.2018 C-360/15 C-31/16

76 Art. 4 Satz 1 Nr. 1 Dienstleistungen-Richtlinie: ,‘Dienstleistung’ jede von Artikel 50 des Vertrags [zur Griindung

der Européischen Gemeinschaft] erfasste selbststdndige Tatigkeit, die in der Regel gegen Entgeilt erbracht wird;"

Erwagungsgrund 9 Satz 2 Dienstleistungen-Richtlinie: "Sie findet somit keine Anwendung auf Anforderungen

wie... ... Vorschriften der Stadtentwicklung oder Bodennutzung, der Stadtplanung oder Raumordnung,

Baunormen ..."

78 Art. 50 (ex-Art. 60) des Vertrages zur Griindung der Europaischen Gemeinschaft i.d.F. vom 02.10.1997 Zuletzt
geédndert durch den Vertrag Uber den Beitritt der Republik Bulgarien und Rumaniens zur Europaischen Union vom
25.04.2005 (ABI. L 157 vom 21.06.2005 S.11) m.W.v. 01.01.2007
,Dienstleistungen im Sinne dieses Vertrags sind Leistungen durch, die in der Regel gegen Entgelt erbracht
werden, soweit sie nicht den Vorschriften Uiber den freien Waren- und Kapitalverkehr und Uber die Freizlgigkeit
der Personen unterliegen. Als Dienstleistungen gelten insbesondere: a) gewerbliche Tatigkeiten, b)
kaufmannische Tatigkeiten, c) handwerkliche Tatigkeiten, d) freiberufliche Tatigkeiten. Unbeschadet des Kapitels
tiber die Niederlassungsfreiheit kann der Leistende zwecks Erbringung seiner Leistungen seine Téatigkeit
voriibergehend in dem Staat ausuiben, in dem die Leistung erbracht wird, und zwar unter den Voraussetzungen,
welche dieser Staat fiir seine eigenen Angehdrigen vorschreibt.*
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erforderlich ist. Weniger einschneidende Maflnahmen als die Festsetzungen zum Ausschluss der
ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen und der Mobilfunkanlagen, die zum selben Ergebnis fihren,
sind nicht erkennbar (verhaltnismaRig).

8.7. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung
8.71. Schutzgut Fldche und Boden

Nachteilige Auswirkungen kénnen durch die Festsetzung einer vergleichsweise geringen Versiegelung
von bis zu 34,3 %.und damit einer Begrenzung der versiegelten Flachen sowie durch die Festsetzung
versickerungsfahiger Belage minimiert werden. Auch wenn der Boden nur bedingt fuir eine Versickerung
geeignet ist die Festsetzung von wasserdurchléssigen Beldgen sinnvoll, da Gber die Zeit das Wasser dem
Boden zurlckgefiihrt wird.

8.7.2. Schutzgut Wasser

Die versiegelten Flachen werden durch die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25
bzw. der Gesamtgrundflachenzahl von 0,50 beschrankt.

Zusatzlich wird die Wasseraufnahme-, Speicher- und Pufferkapazitat des Bodens in Teilbereichen durch
die Verwendung versickerungsféhiger Beldge weitgehend erhalten und unterstiitzt.

Durch die Aufschattung und Anbéschung des gesamten Wohngebietes wird einer Hochwassergefahr
vorgebeugt.

Bei starkeren Niederschlagereignissen wird das wild abfliegende Wasser eines ca. 10,5 ha gro3en Fremd-
einzugsgebietes gesammelt und in den Regenwasserkanal abgeleitet.

8.7.3. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Zur Verminderung der Auswirkungen auf das Schutzgut Lokalklima und Lufthygiene tragen die
Festsetzungen zur Begrenzung der versiegelten Flachen bei. Standortgerechte Baum- und
Strauchpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgrinung wirken sich mittelfristig durch
Frischluftproduktion und Staubfilterung positiv auf das Lokalklima aus.

8.74. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die grinordnerischen MaBnahmen sehen Festsetzungen zu Baum- und Strauchpflanzungen sowie
MaRnahmen zur Durchgriinung des Stralenraumes und der Privatgrundstiicke vor. Von besonderer
Bedeutung ist auch die Eingrinung des Baugebietes am &stlichen Ortsrand. Festsetzungen zur
Pflanzenartenwahl, zur Pflanzenqualitat, Mindestpflanzgréfen und Mindestgréfen fiir Baumscheiben in
Verkehrsflachen sowie Vorgaben fur die zeitliche Ausfiihrung der PflanzmaRnahmen sichern eine zeithahe
und qualitativ hochwertige Umsetzung. Durch die Verwendung von arten- und krauterreichen
Saatgutmaterial im Bereich der ¢ffentlichen Grunflachen wird eine 6kologische und optische Aufwertung
dieser Flachen angestrebt.

Hinweise und Empfehlungen zum Verzicht auf Sockel bei Einfriedungen und zur Hinterpflanzung der
Einfriedungen sollen zu einer weiteren Verbesserung der Okologischen Gestaltung auf den
Privatgrundsticken beitragen.

Durch die Beachtung der Vermerke zum Artenschutz kénnen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.
mit Abs. 5 BNatSchG™ vermieden werden.

8.7.5. Schutzgut Mensch (Erholung)

Die Festsetzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung zur Gestaltung eines qualitatsvollen
Wohnumfeldes tragen zur Verbesserung der passiven Erholungsfunktion innerhalb des Gebietes bei.

8.7.6. Schutzgut Mensch (Gesundheit und Immissionsschutz)

Zum Schutz der kunftigen Bewohner vor diesen Beeintrachtigungen durch die Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Flachen (ortstibliche Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen) ist ein Pufferstreifen in
Form einer 5 m breiten, ortsrandbegleitenden Griinverbindung zur landwirtschaftlichen Flache ("6ffentliche
Grunfiache") vorgesehen.

Um die Bewohner vor Verkehrslarm-Beeintrachtigungen zu schitzen, kénnen die Bauwerber der Parzellen
Nrn. 8 und 9 im Rahmen des Bauvollzuges entweder passive SchallschutzmaRnahmen in Form von
gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-MaRen (im Rahmen der eingefuhrten Technischen
Baubestimmungen) der AuRenbauteile vornehmen und/oder schutzbediirftiger Aufenthaltsraume bzw.
deren Fenstern von der Schallquelle weg orientieren.

8.7.7. Schutzgut Landschaftsbild

Durch dauerhafte Eingrinungsmafnahmen im dstlichen Ortsrandbereich wie Baum- und
Strauchpflanzungen wird eine wirksame Einbindung der geplanten Baukérper in das Landschaftsbild
gewahrleistet.

7 _Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG voMm 30.11.2020
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 32/33




GEMEINDE OBERSCHWEINBACH BEBAUUNGSPLAN “SCHLOSSFELD SUD"

Granordnerische Malinahmen im Bereich offentlicher Grunflachen, im StraRenraum sowie Vorgaben zur

Begrinung privater Grundstiicksflachen sorgen zusatzlich fur eine Strukturierung, Durch- und Eingriinung
des Wohngebietes.

Die Festsetzungen zum Mafl® der Nutzung, zur baulichen Gestaltung (Zahl der Vollgeschosse,
Gebaudehdhen, Dachneigung, ...), zur Gelandemodellierung und zu Einfriedungen mindern ebenfalls die
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes.

8.7.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das Schutzgut Kultur- und Sachglter ist nicht betroffen. Daher gibt es keine Vermeidungsmanahmen.
8.8. Sonstige Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumsténde der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

Sonstige mehr als geringfugige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.
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