GEMEINDE SCHWABBRUCK LANDKREIS WEILHEIM-SCHONGAU

BEGRUNDUNG

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes der Gemeinde Schwabbruck fiir das Gebiet Nr. 4 "Am
Angerweg" in der Fassung vom 03.12.1995.

Der Geltungsbereich umfafit die Grundstiicke bzw. Teilflichen aus den Grundstiicken mit den
Flurnummern:

317/2,317/5, 318/14, 319/7, 320, 320/2, 320/3, 320/4, 323, 323/2, 323/3, 323/4, 345/44.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich iiber unbebautes Gebiet.

Das Plangebiet wird folgendermafien begrenzt:

Im Norden: von der Altenstidterstrae (WM 4).

Im Osten: vom nordéstlichen bis zum siidostlichen Grenzpunkt von Flurnr. 323.

Im Stiden: von der Strafle "Am Eschbach".
Im Westen:  von der neuangelegten Erschliefungsstrafie "Am Angerweg".
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Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1

1.2

1.3

Regionalplan

Der Regionalplan Oberland (Region 17), verbindlich erklirt am 01.09.1988, sieht bei
der Wohnsiedlungstitigkeit die Beriicksichtigung des Bedarfs der ortsamsdssigen
Bevélkerung und die Sicherung der dafiir benétigten Bauflichen im Rahmen der
Bauleitplanung vor (Teil B, II, 2.1); bei der gewerblichen Siedlungstétigkeit sollen auch
in kleinen Gemeinden Flichen entsprechend dem ortlichen Bedarf des ansissigen
Handwerks und mittelstindischer Betriebe ausgewiesen werden (Teil B, II, 3.1 und IV,
1.2). Weiteres Ziel ist die Erhaltung und Stirkung der bduerlich betriebenen
Landwirtschaft als Existenzgrundlage (Teil B, III, 1). Der vorliegende Bebauungspian
richtet sich nach diesen iibergeordneten Planungszielen.

Flichennutzungsplan

Die Gemeinde Schwabbruck hat am 01.03.89 beschlossen, einen Flichennutzungsplan
aufzustellen. Mit der Ausarbeitung des Flichennutzungsplanes wurde die
Kreisplanungsstelle am Landratsamt Weilheim-Schongau beaufiragt.

Die Beteiligung der Triger Offentlicher Belange ist abgeschlossen, der
Flichennutzungsplan wird in Kiirze zur Genehmigung vorgelegt. Der Bebauungsplan
wurde aus diesem Flichennutzungsplanentwurf emtwickelt und entspricht dessen
Zielsetzungen. Dementsprechend wurde dieses gebiet als Dorfgebiet festgelegt.

(siehe Planausschnitt S. 3)

Landschaftsplan

Die Gemeinde hat am 09.07.90 die Aufstellung eines Landschaftsplanes beschlossen.
Den Auftrag fiir die Erarbeitung des Landschaftsplanes vergab die Gemeinde
Schwabbruck an das Architekturbiiro Hofmann & Dietz in Irsee. Flichennutzungs- und
Landschaftsplan wurden parallel erarbeitet und abgestimmt. Es entstand ein
gemeinsamer Flichennutzungs- und Landschaftsplan. Gemi Landschafisplan befindet
sich das Baugebiet auBerhalb der Kaltluftstrome an einem leicht nach Siidosten
abfallenden Hang, an dem sich auch die Kemnsiedlung Schwabbrucks entwickelt hat.
Nach dem Landschaftsplan handelt es sich bei der Fliche um landwirtschaftlich
genutztes Griinland ohne besondere Artenvielfalt. Der Landschaftsplan weist
Ausgleichs- und Ersatzflichen fiir den Fall emer weiteren baulichen Entwicklung aus.
Da der Vollzug des § 8 a-c des Bundesnaturschutzgesetzes in Bayern noch bis
30.04.1998 ausgesetzt ist, wird von einer Engriffsregelung mit Ausgieichsmafinahmen
abgesehen. Zur innerortlichen Durchgriinung werden Pflanzfestsetzungen getroffen und
offentliche Griinflichen entlang der StraBlenflichen vorgesehen.
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1.4

Dorferneuerung

Die Erkenntnisse der Dorferneuerung beziiglich Hauslandschaft und Stellung der
Baukorper (Ostausrichtung mit Schaugiebeln), sowie Vorgabe von Nutzgirten und
Staffelung der StraBenriume (wechselnde StraBenraumbreiten) flieflen mit em.

Bebauungsplan

Da in Kiirze mit der Genehmigung des Flichennutzungsplanes gerechnet werden kann
und dieser sicherlich vor dem Bebauungsplan rechtskriftig wird, ist der
Bebauungsplan nicht genehmigungspflichtig.

Die Hilfte des Plangebietes befindet sich in Gemeindebesitz und soll nach dem
Einheimischenmodell vergeben werden. Allgemeiner Wohnbedarf durch Bewerber aus
der Gemeinde mit dringendem Wohnbedarf ist vorhanden. Die Voraussetzungen zur
Anwendung des Mafnahmengesetzes liegen somit vor.

GemiB dem am 15.03.90 vom Bundestag beschlossenen
Wohnungsbauerieichterungsgesetz wird von den verkiirzten Fristen (Axt. 2 § 2
MafnahmenG) und Verzicht auf vorgezogene Biirgerbeteiligung Gebrauch gemacht.

Das Plangebiet schlieft an das inzwischen grofiteils bebaute Gebiet
"AltenstidterstraBe” an und schlieft den Siedlungskérper vorlidufig nach Osten hin ab.
(siehe Luftbildausschnitt S. 5). Nach Auffassung des Gemeinderates sollen in den
Bereichen, die offen zur Landschaft liegen, iiber Bepflanzungsfestsetzungen eine
vorlidufige Ortsrandeingriinung durch die Gemeinde hergestellt werden, die langfristig
der innerortlichen Durchgriinung dient.

Konkurrierende Nutzungen wie Wohnen und Landwirtschaft oder Klemgewerbe mit
ihren unterschiedlichen Anspriichen, aber auch die Ausiibung von Freizeit
(Kleintierhaltung, Pferdehaltung), sollen iiber die Ausweisung eines Dorfgebietes
aufeinander abgestimmt und deren Bestand und Entfaltungsméglichkeiten gesichert
werden. BewubBt soll der Charakter des dorflichen Ortsbildes iiber Nutzungsvielfalt und
unterschiedliche Baukérper und Baudichte in die stidtebauliche Konzeption dieses
Neubaugebietes miteinflieffen.






2. Lage und Bestand

2.1  Lage und Groifle des Baugebietes
Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich ca. 350 m in norddstlicher Richtung von
der Pfarrkirche St. Walburga. Im Norden befindet sich em Mischgebiet mit
Gewerbebetrieb, im Westen schliefit ein Dorfgebiet an. Im Siiden und Osten grenzt das
Baugebiet an Bauerwartungsland. ’
Die angrenzende Bebauung weist sowohl zweigeschoflige, als auch eingeschoflige
Bauweise mit ausgebautem Dachgeschofl auf.
Das gesamte Plangebiet umfafit ca. 10.500 qm.
Die Entfernung zu folgenden Anlagen und Einrichtungen betrigt in etwa:
Bushaltestelle 0,35 km
Bahnhof Schongau 6,00 km
Kindergarten 0,45 km
Grundschule im Schulverband Schwabbruck-Schwabsoien 1,50 km
Weiterfiibrende Schulen in Schongau 6,00 km
Gemeindeverwaltung 0,45 km
VG Altenstadt 1,50 km
Einrichtungen der tidglichen Versorgung, Gaststitten usw.  0,35-0,75 km
Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,60 km

2.2  Geologische, hydrologische und topographische Verhiltnisse
Der Hohenunterschied von der hochst gelegenen Stelle (ca. 733,30 m) zur niedrigsten
(ca. 727,80 m) betrigt ca. 5,5 m. Von der hochsten Stelle fillt das Gelidnde
kontinuierlich in siid6stlicher Richtung ab. Die Baugrenzen wurden so gelegt, dal’ der
"steilste” Gelindeverlauf im siidlichen Bereich von Bebauung freigehalten wird.
Der Untergrund besteht aus kiesigen Schichten mit Lehmbeimengungen und macht
voraussichtlich keine besonderen MaBinahmen zur Herstellung eines tragfihigen und
sicheren Baugrundes notwendig.
Moglicherweise sind Wasserhaltungsmafinahmen, Abdichtungen der Keller gegen nicht
driickendes bzw. driickendes Wasser, Drammagen und Sickerpackungen erforderlich.

2.3  Bestand Gebidude, Biume, Geholze und Kleinstrukturen

Nenneswerte Vegetation ist nicht vorhanden. Zu erwihnen sind lediglich die
Wegesdume entlang der Schénachstralle, die iiber gemeindliche Schotterrasenstreifen
erhalten bleiben.



Der alte Ortskern Schwabbrucks besteht aus einer dem Moor abgewandten Zeile, an
der sich die Bauernhéfe grofteils mit Ostgiebel hinteremander aufreihten (siche Auszug
aus dem Extraditionsplan), wobei des Gebiaude sehr nahe an der Stralle stand und die
Parzelle sich handtuchartig nach Siiden erstreckte.

Auszug aus dem Extradltlonsplan von 1818

In der Phase des Nachswdlerausbaues entstanden Soldenviertel (Bereich Fuchsgasse
Am Eschbach), die ebenfalls ihren Schaugiebel nach Osten ausgerichtet hatten, nun
aber aufgrund ihres geringen Besitzes und aufgrund ihrer Entstehung nurmehr
mnerhalb fast quadratischer Parzellen Platz fanden.

Folgerichtig entwickelt sich auch die weitere Siedlungsentwicklung zunichst entlang
dieses hochwasserfreien Bereiches nach Osten.

Die typische Lage der Baukdrper im Grundstiick wurde versucht beizubehalten. Auch
die Anordnung der Nebengebiude im westlichen Teil des Gebédudes wurde angestrebt,
um den Ostgiebel freizuhalten.

3. Planung
3.4 Stidtebau
3.2 Verkehr

Das Baugebiet ist iiber die Anliegerstrafle "Am Eschbach", sowie iiber die
Hauptsammelstrale "Altenstiddterstrale” an den Ortskern angeschlossen. Der
Angerweg hat nur die Funktion eines Anliegerweges. Die Stichstrafle St. Martinsweg
wird im neuen Baugebiet fortgesetzt und soll spéter auch noch ihre Fortsetzung finden.
Belistigungen aus dem Verkehrsaufkommen, das aus dem Baugebiet resultiert, werden
picht erwartet.

Auf der StraBe "Am Eschbach" wird landwirtschaftlicher Verkehr und Viehtrieb
abgewickelt. Daher wird hier eine Fahrbahnbreite von 5,0 m fiir erforderlich gehalten.
Ansonsten sind Fahrbahnbreiten mit 4,50 m Breite mit unterschiedlich breiten
Seitenstreifen vorgesehen.



3.3

3.3

Bauliche Nutzung

Die Gemeinde méchte mit der Ausweisung des Gebietes als Dorfgebiet bewulit

die im alten Ortskern vorherrschende Mischstruktur fortfiihren. Der Planbereich
schliefit mittelbar an das Dorf an.

Die heute so oft getrennten Funktionen Wohnen, Arbeiten und Freizeit sollen wieder zu
einer Einheit verbunden werden. Dadurch soll eine familien-, insbesondere
kinderfreundliche Siedlungserweiterung mit hohem Wohnwert und lebendiger
Nachbarschaft entstehen. Als Beitrag zum flichensparenden Bauen wird die
Ausbildung eines hohen Kniestockes, der die seitliche Belichtung und somit die
Nutzung der gesamten ObergeschoBfliche erlaubt, gesehen. Hierzu dient auch die
relativ dichte Anordnung der Gebiude im nérdlichen Bereich und die Abweichung von
Abstandsflichen nach Art. 6 BayBO.

Um die Gefahr einer zu grofien Baumasse in zu kleinen Grundstiicken abzuwenden,
werden die Baugrenzen relativ eng gezogen und das Maf} der Nutzung im iiblichen
Rahmen vorgegeben (GRZ 0,3, GFZ 0,5).

Es wurden nur Einzelhiuser zugelassen, um sowohl dem hohen Bedarf an Eigenheimen,
als auch dem dorflichen Erscheinungsbild gerecht zu werden

Aufgrund der Lage am Ortsrand und der Topographie (Hangbereich) sind nur
Haustypen mit ausgebautem Dach zuliissig, um die Siedlung besser in die Landschaft
einzubetten.

Das Baugebiet umfaft ca. 10.500 qm und gliedert sich wie folgt auf:

Dorfgebiet 0,7986 ha 76,05 %
StraBen Bestand 0,0418 ha 03,98 %
StrafBen Planung 0,0842 ha 08,02 %
FuBwege Planung 0,0135 ha 01,29 %
Straflenbegleitgriin 0,0439 ha 04,18 %
Offentliche Griinfliche 0,0225 ha 02,14 %
Private Flichen zur Ortsrandeingriinung 0.0455 ha 04.33 %
Gesamtfliche 1,0500 ha 100 %
Baugestaltung

Zur Entwicklung eines dérflichen Ortsbildes und zur Einbindung in die umgebende
Landschaft werden im Bebauungsplan Gestaltungsvorschriften festgesetzt. Sie legen
u. a. Dachform, Dachneigung (in Anniherung an die Hauslandschaft des Lechrains
bzw. Ostallgiuer Flachdachhaus), Firstrichtung, Dachfarbe und Deckungsmaterial
sowie Dachiiberstinde fest. Die Hohe der Kniestocke wird differenziert behandelt.
Zwischen zwei Dachneigungen kann ausgewihlt werden. Die flache Dachneigung
bietet sich vor allem bei der Ausfilhrung eines hohen Kniestockes mit seitlicher
Belichtung an. Zugunsten einer ruhigen Dachlandschaft kann hier auf den Einbau von
Dachaufbauten verzichtet werden. Dieser Bautyp kommt dem urspriinglichen Haustyp
Schwabbrucks sehr nahe. Bei eingeschoffigen Hiusern mit ausgebautem Dach und
niedrigem Kniestock diirfen zur besseren Belichtung und Nutzung der Dachgeschofie
bei einer steileren Dachneigung Zwerchgiebel und Gauben eingebaut werden.

Auch die Baukérperform des Wiederkehrs wird erlaubt, da es sich hier ebenfalls um
eine typische Bauform des alten Dorfkerns handelt, sofermn er mit einem rdumlichen
Vorsprung verbunden ist.



5.1

5.2

Bodenordnende Mafinahmen

Da die Grundstiicke zur Hiilfte (ca. 6.000 qm ) im Besitz der Gemeinde sind und mit
dem betroffenen Grundstiickseigentiimer entsprechende Vereinbarungen getroffen
wurden, erscheint eine geordnete und zweckmiflige Gestaltung beziiglich
Grundstiickszuschnitt und ErschlieBung gesichert.

Eme Umlegung nach §§ 45 ff. oder grenzregelnde Mafinahmen nach §§ 80 £f.
BauGB sind voraussichtlich nicht erforderlich.

Umweltschutz und Umweltgestaltung

Verkehr

Das Baugebiet ist nur im Bereich Altenstidterstraie von iiberortlichem
Durchgangsverkehr betroffen. Aus dem geplanten Wegenetz sind daher keine
wesentlichen Lirm- und Geruchsbeldstigungen zu erwarten.

Mit landwirtschaftlichem Verkehr und Viehtrieb ist im gesamten Straflennetz

zu rechnen. Gewerblicher Verkehr wird sich vorwiegend auf der Altenstidterstrafle
bewegen, um die daraus resultierenden Lirmbeldstigungen abzumildern, wird
empfohlen bei der Grundrigestaltung darauf zu reagieren und Ruheriume an der
straBenabgewandten Seite zu situieren. Bei der Anordnung von Wohnriumen mufy
ein Abstand von 10 m zum Fahrbahnrand der Altenstidterstrafle einhalten werden.
Die Verkehrsflichen wurden auf das notwendige MaB} reduziert.

Landwirtschaft, Gewerbe, Immission, Versorgungsleitungen

Emissionen als Folge der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung miissen

geduldet werden.

Die Ortsrandeingriinung und die innerértliche Durchgriinung mit Feldgehélzen,
Biischen und Baumgruppen auf privaten sowie offentlichen Griinflichen sollen dazu
beitragen, mogliche Immissionen abzuschirmen.

Die geplante Nutzung sieht mittelstindisches Handwerk und
Dienstleistungsbetriebe vor, wie es bereits im Ortskern vorhanden ist. Aufgrund der
Erfahrungen im Ortskern ist nicht mit nennenswerten Lirmbelistigungen zu rechnen.
Auf die nordéstlich verlaufende 110 kV-Freileitung wird ausdriicklich hingewiesen;
Bauantriige, die den Schutzbereich der Hochspannungsleitung beriihren, sind den
LEW gemiB § 76 BayBO zur Uberpriifing und Stellungnahme zuzuleiten.



5.3

5.4

Griinordnung

Durch Pflanzung von standortgerechtem GroBgriin innerhalb des 6ffentlichen
Straenraumes , wird eine gewisse Durchgriinung des neuen Baugebietes erreicht.
Zusitzlich sollen lineare Strukturen entlang von FuBiwegen und Straflensdumen fiir eine
Vernetzung von Landschafts- und Siedlungsraum sorgen. Zur vorliaufigen
Ortsrandeingriinung wird ein 4 m breiter privater Griinstreifen vorgesehen, der im
Rahmen der ErschlieBung von der Gemeinde angelegt wird und in die
ErschlieBungskosten miteinflieft.

Fiir die Bepflanzung sind ausschlieflich nachfolgende Arten vorgesehen:

Comnus sanguinea Roter Hartriegel
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Cornus mas Komelkirsche

Rosa canina/multiflora Hundsrose/vielbliitige Rose
Vibumum lantana Wolliger Schneeball
Crataegus monogyna Weilldom

Prunus spinoza Schlehe

Ligustrum vulgaris Liguster

Ramnus catharticus Kreuzdom
Euonymus europaeus Pfaffenhut

Salix spec. Diverse Weidenarten
Rubus idaeus Himbeere

Syringa vulgaris Flieder

Corylus avellana Haselnuss

Sambucus racemosa/niger  Roter und Schwarzer Holunder
Amelanchier lamarckii Felsenbirne

Ribes sanguninea Blutjohannisbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Prunus avium Vogelkirsche

Acer campestre Feldahom

Pyrus communis Wildbime

Zusitzlich zu diesen 6ffentlichen Mafinahmen wird im Privatbereich die Pflanzung von
1 Obstbaum, bzw. 1 Grofibaum je 200 qm Grundstiicksfliche festgesetzt .

Abfallbeseitigung/Abfallverwertung
Die Abfallbeseitigung tibernimmt der Landkreis Weilheim-Schongau. Das Orts- und

Straflenbild soll durch Hausmiillanlagen im Zugangsbereich der Hiuser nicht entwertet
werden. Einrichtungen sind daher zu integrieren bzw. entsprechend einzupflanzen.



6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Erschliefflung
Straflen und Wege

Groflen Wert wird auf die einfache Bauweise der Straflen gelegt, die lediglich mit
Asphaltkante ausgefiihrt werden sollen. Der 6ffentliche StraBenraum soll vielgestaltig
und gestaffelt verlaufen, um parallele Grundstiicksfluchten zu vermeiden und
Aufenthaltsqualititen zu entwickeln. Daher wird bewufit Abstand von einer Planung
mit "Regelprofil" genommen. Die StraBenbreiten wurden bereits erwihnt (s. 3.2).
Bei der Fortfiihrung des St. Martinsweges wird auf die Ausbildung eines
Wendehammer verzichtet, da diese Stichstrale spiter weitergefiihrt werden soll.

Ein FuBlweg ist aufgrund der Ausweichméglichkeiten und des geringen
Verkehrsaufkommens nicht erforderlich; nur an der Altenstidterstralie wird aufgrund
des iiberértlichen Verkehrs ein von der Fahrbahn durch einen 2,0 m breiten
Griinstreifen abgetrennter FuBweg angelegt. Er stellt eine Fortfiihrung des bereits im
Baugebiet "Altenstidterstrale” vorgesehenen Fulweges dar.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Anschlu} an das zentrale dffentliche
Wasserversorgungsnetz gesichert. Dieses Netz wird in Zukunft von der
Wasserversorgung Schwabsoien gespeist.

Abwasserbeseitigung/Oberflichenwasser

Die Speicherung des Regenwassers in Zisternen zur Brauchwassernutzung soll
zugelassen werden, sofem je ein getrenntes Leitungsnetz fiir Trinkwasser und
Nichttrinkwasser gemil § 15 der Trinkwasserverordnung errichtet wird.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber den Mischwasserkanal zur gemeindlichen
Kliranlage mit ausreichender Kapazitit.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch den AnschluB an das Versorgungsnetz der
LEW Augsburg AG. Die kiinftigen Neubauten werden iiber Erdkabel versorgt.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung wird durch das Femmeldeamt Weilheim
ausgefiihrt. Die Neuverlegung der Anlagen soll aus Griinden des Ortsbildes
unterirdisch geschehen.

ErschlieBungstriger

Die Gemeinde Schwabbruck fiihrt die Erschliefung, mit Ausnahme der
Stromversorgung und der femmeldetechnischen Versorgung, selbst durch.



7. Kosten

Kommunale ErschlieBungsmafnahmen werden entsprechend der ortlichen Satzung
umgelegt.

Aufgrund dieser Erschliefungsbeitragssatzung vom 21.04.1981 in der jeweils giiltigen
Fassung legt die Gemeinde 90 % des beitragsfihigen ErschlieBungsaufwandes auf die
Anlieger um. Beitrige zur Deckung des Aufwandes fiir die Herstellung von
Entwiisserungsanlagen erhebt die Gemeinde aufgrund der Beitrags- und
Gebiihrensatzung zur Entwisserungssatzung von 29.07.1980 in der jeweils giiltigen

Fassung.

8. Karten

Das vom Vermessungsamt Landsberg zur Verfligung gestellte Kartenblatt SW. 15-24
vom 27.12.94, MaBstab 1 : 1000 stellt eine VergroBerung der Karte 1 : 5000 dar.
Ungenauigkeiten sind deshalb unvermeidlich.

9, Verfahren

AufstellungsbeschluB fiir den Bebauungsplian 20.03.95
Nr. 4 "Am Angerweg"

Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschluies 03.08.95
Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemil § 3 Abs. 1 BauGB entfillt
Beteiligung Triger offentlicher Belange 03.08.95
Offentliche Auslegung 11.08.95 - 12.09.95

Satzungsbeschiuf AMAZ55 .

Ortsiibliche Bekanntmachung A2y .‘;
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