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GEMEINDE SCHWABBRUCK BEBAUUNGSPLAN “BURGGENER STRASSE"

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich befindet sich am slidwestlichen Ortsrand von Schwabbruck, nérdlich der ,Burggener
Strale® (WM 3). Im Osten schliet er an den bebauten Ortsbereich an. Die Entfernung zum Rathaus betragt
ca. 750 m. Einrichtungen zur Kinderbetreuung (Kindertageseinrichtung) befinden sich im Rathaus. Die
Grundversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfes ist in Schwabbruck (Bécker, Metzger) und in der
Gemeinde Altenstadt in ca. 4,4 km bzw. Stadt Schongau in ca. 6,2 km sichergestellt.
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Abb. 1: Auszug aus dem Digitalen Ortskarte (DOK 2015), © BVV (rot: Geltungsbereich)
1.2, Anlass des Bebauungsplanes

Nachdem die Gemeinde Schwabbruck das letzte Wohnungsbaugebiet vor Gber 10 Jahren ausgewiesen
hat und nach einer Umfrage durch die Gemeinde 13 Anfragen von Gemeindebiirgern oder ehemaligen
Gemeindeblrgern zu Baugrundstiicken vorliegen, ist es Ziel und Zweck der Aufstellung des
Bebauungsplanes kurz- bis mittelfristig ein neues kleines Wohngebiet auszuweisen und so den
Gemeindebiirgern weiter den Lebensmittelpunkt in ihrer Gemeinde zu ermdglichen. Damit soll der Bedarf
der drtlichen Bevélkerung an Wohneigentum gedeckt und zugleich ein vertraglicher Riickzug von
ehemaligen Gemeindebirgern erméglicht werden, um so das soziale Zusammengehdérigkeitsgefithl und
die Bewahrung der ortsspezifischen Kultur, Tradition und des Brauchtums zu stérken.

Dariiber hinaus sollen die Belange der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1
Nr. 3 BauGB), die Belange der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), insbesondere
die Bedirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), der
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung sowie die Anforderung an kostensparendes Bauen (§ 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB), des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1
BauGB), die Belange des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) und des Hochwasser-
schutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) beriicksichtigt werden.

Hierzu wird ,Allgemeines Wohngebiet* (ca. 8.800 m?), ,Offentliche StraRenverkehrsflache* (ca. 2.180 m?)
.StralBenbegleitgrin® (ca. 665 m?) ,Private Granflache® (ca. 1.550 m?) und ,Flachen fir die Niederschlags-

wasserriickhaltung® (ca. 12.840 m?) festgesetzt.

2. AUSGANGSITUATION

21. Abgrenzung und Grofle

Das Planungsgebiet umfasst die FI.-Nr. 458, 461/3, 462/1 und die Teilflachen der FI.-Nrn. 402, 459 und
461/2 der Gemarkung Schwabbruck mit einer Flache von ca. 26.025 m? mit Kernabmessungen im Mittel
von ca. 205 m auf ca. 90 m Uber ca. 145 m bis ca. 110 m. Das Gelénde weist ein leichtes Gefille von
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GEMEINDE SCHWABBRUCK BEBAUUNGSPLAN “BURGGENER STRASSE®

Siiden nach Norden (ca. 1,1 %, 2,13 Héhenmeter) auf, wobei es von Westen nach Osten als eben zu
betrachten ist. Die Héhenlage liegt zwischen ca. 733,37 m G.NN'. (Kr WM 3 Siiden) und 731,24 m G.NN
(Norden).

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

— Im Norden durch eine ca. 6 m tiefe Parallele auf der Trasse der ehem. Bahnlinie ,Kaufbeuren-
Schongau® (Fl.-Nr. 402) bzw. einer ca. 145 tiefen Parallele zum begradigten Verlauf der éstlichen
,Burggener Strale® (KreisstraBe WM3, Fl.-Nr. 241/5),

— im Westen durch die dstlichen Grenzen der Fl.-Nrn. 461 und 462,

— im Sudwesten durch die nérdliche Grenze der F1.-Nr. 462 (PfeifenstielerschlieBung),

— im Saden durch die nérdliche Grenze der ,Burggener StralRe” (Kreisstrae WM3, FI.-Nr. 241/5) und

— im Osten durch die westliche Grenze der FI.-Nr. 457 bzw. 457/5 (Burggener Strale Nr. 23),

Der Geltungsbereich ist unbebaut, wird landwirtschaftlich genutzt (Griinland) und weist keinen
Gehélzbestand auf.

2.2 Umgebende Bebauung und Nutzung

Der Geltungsbereich schlieRt im Osten zum Teil an eine eineinhalbgeschossige Wohnbebauung mit
Satteldach an. Im Siiden grenzt die KreisstraRe ,Burggener Strale” an; dariiber hinaus schlieft sich im
Westen und Norden die freie Landschaft und im Sadosten der groRmaRstébliche Gewerbe-
/Handwerksbetrieb (Autohaus) mit seinem zweigeschossigen Wohnhaus und seinen ein- bis
eineinhalbgeschossigen Ausstellungs- und Werkstattgeb&uden an.
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Abb. 2: it DOP20 vom 04.06.2015 (rot: Geltungsbereich)
2.3. Eigentumsverhéltnisse
Die im Geltungsbereich liegenden Flachen befinden sich in gemeindlichem Eigentum.
24, Vorbelastung des Plangebietes
24.1. Altlasten/Altlastenverdachtsfidche

Von Seiten der Gemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse Uber Altlasten/Altstandorte vorhanden.
Im Rahmen eines durchgefiihrten Bodengutachtens wurde im Bereich des verfiliten ehem. Teichs
(westlicher Geltungsbereich vorwiegend auf FI.-Nr. 462/1) eine Schirfe (ScH1/17) durchgefihrt. Diese
Schirfgrube beinhaltete vereinzelt Steingut-, Ziegel- und Glasbruch. Im Herbst 2017 wurden in
Zusammenarbeit mit dem Biiro test2safe nochmals Bodenschirfen im Bereich des verfiliten ehem. Teichs
durchgefiihrt. Dabei wurden vereinzelt Auffillungen von Fremdmaterial (Reste von Ziegelbruch)
angetroffen, die als nicht relevant eingestuft wurden.

' Die Angaben in m 0. NN entsprechen dem DHHN92

FRANK BERNHARD REIMANN FAassunG vom28.11.2018
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 3/30



GEMEINDE SCHWABBRUCK BEBAUUNGSPLAN “BURGGENER STRASSE®

Aufgrund der Stellungnahme des Landratsamtes Weilheim-Schongau, Natur- und Umweltschutz2 und des
Wasserwirtschaftsamtes Weilheim?® sind die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs nicht im
Altlastenkataster (Stand 02.10.2018) enthalten. Ferner liegen keinen Informationen vor, dass sich auf den
Grundstticken Altlasten befinden.

2.4.2, Kampfmittel
Von Seiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt.
24.3. Verkehrsgerdusche

Das Gebiet wird durch den Verkehrslarm der ,Burggener StralRe® (KreisstraRe WM 3) beeintrachtigt.

StraRe |Zihlstelle Jahr DTV Kiz DTV SV ADTV | A Prozentuall
2015 861 27 -6 -0,7%
2010 867 65 -11 -1,3%
13097 !
WM3 | 81309760 2005 878 67 -139 -13,7%
2000 1.017 102 1017 31,1%
Tab. 1: StraBenverkehrszihlungen?

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch das Ingenieurbiiro Greiner eine
schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerausche)® erstellt, das zu
folgender Zusammenfassung kommt:

.Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren ist die Verkehrsgerdusch-
belastung an der geplanten Bebauung zu ermitteln und gemaf der DIN 18005 zu beurteilen.

Es sind die gegebenenfalls erforderlichen aktiven und passiven SchallschutzmalBnahmen auszuarbeiten,
sodass die einschldgigen Anforderungen an den Schallschutz eingehalten werden.
Untersuchungsergebnisse

Aufgrund der Verkehrsgerdusche der Burggener Strafle treten innerhalb der geplanten Baurdume
Beurteilungspegel von maximal ca. 54 dB(A) tags und ca. 44 dB(A) nachts auf.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir WA-Gebiete (565 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts) werden im Wesentlichen unterschritten bzw. eingehalten.

Lediglich in einem kleinen Bereich der Bauparzelle 7 werden Beurteilungspegel von maximal 56 dB(A) tags
und 47 dB(A) nachts erreicht. Hier treten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte von
bis zu 1 dB(A) tags und 2 dB(A) nachts auf. Die fassadenabhdngig berechnete Gerduschbelastung fir ein
dort beispielhaft gewéhites Wohngebdude zeigt, dass die Uberschreitungen ausschiielich an der
straBenzugewandten Sddostfassade auftreten. An den Ubrigen Fassaden werden die Orientierungswerte
eingehalten bzw. unterschritten.

SchallschutzmalBnahmen

Die Festsetzung von aktiven und/oder passiven Schallschutzmallnahmen ist aufgrund der vorliegend
wesentlichen Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte nicht notwendig.

Trotzdem sollten Empfehlungen fir einen erhohten Schallschutz der Bauparzellen Nr. 2 bis 7 in die Satzung
des Bebauungsplanes aufgenommen werden (vgl. Punkt 6 Textvorschlag fir die Safzung [der schall-
technischen Vertraglichkeitsuntersuchung]).

Eazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
.Burggener StralBe" in der Gemeinde Schwabbruck, sofern die unter Punkt 6 [der schalltechnischen
Vertraglichkeitsuntersuchung] genannten Empfehlungen zum Schallschutz entsprechend beachtet werden.

24.4, Landwirtschaftliche Immissionen

Von den noérdlich, sidlich und westlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen kénnen durch
Windverfrachtung Emissionen, auch bei der ordnungsgeméafRen Bewirtschaftung in Form von Geruch,
Gerausch, Staub etc. auftreten.

Da der angrenzende AuBenbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben wie diesen
landwirtschaftlichen Betrieben unterzubringen, miissen Eigentimer von Wohnhausern, wie hier vorhanden,
im Randgebiet zum AuBenbereich generell mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist ihre
Schutzwiirdigkeit und Schutzbedurftigkeit gegeniiber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage
befindet, deutlich herabgesetzt.

2 Schreiben vom 02.10.2018 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

8 Schreiben vom 15.10.2018 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

4 Bayerisches Stralleninformationssystem unter www.baysis.bayern.de, Thema ,Verkehrsdaten®, Auswahl
.Strallenverkehrszéhlungen SVZ)", Datenabruf 06/2018

5 IB Greiner, Bebauungsplan ,Burggener Stralle" Gemeinde Schwabbruck, Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerdusche) Bericht Nr. 217191/2 vom 06.04.2018
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2.5. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

- fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die ,Burggener Strae" (Kr WM3) im Suden,

- fur den Radfahrverkehr tiber die Mischnutzung mit dem MIV,

- fur den OPNV dber die im Mittel ca. 950 m entfernte einzige Haltestelle ,Schwabbruck® auf Hhe der
Schwabsoiener Strale Nr. 2a (Bus-Linien 9660 Schongau - Lechbruck am See und 9821/9657
Schongau - Ingenried).

Eine Trennung der Verkehrsarten ist fur die angrenzende ,Burggener Stra®e” nicht vorhanden.

Eine verkehrsrechtliche Anordnung besteht nicht, sodass auRerhalb der geschlossenen Ortschaft auf der
.Burggener Stralle" (Kr WM 3) eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 100 km/h gilt.

2.6. Energie-Atlas Bayern®

— Potentiale aus Biomasse, Wasserkraft und Abwérme sind in n&herer Umgebung nicht kartiert.
Allerdings wird von einem Landwirt (dstlich in ca. 250 m Luftlinie) die Errichtung eines
Blockheizkraftwerkes angedacht.

- Fur Geothermie wird das Gebiet fiir Erdwarmesonden als ,méglich (bedarf aber einer Einzelfallprifung
durch die Fachbehdrde) bewertet. Das geothermischen Potential wird bei einer Ersteinschatzung? fir
oberflachennahe Entzugssysteme am Standort (Burggener Strale Nr. 23) bei Erdwarmesonden und
Grundwasser-Warmepumpen als ,mdéglich  (Einzelfallpriifung) méglich® und  hinsichtlich
Erdwarmekollektoren als ,méglich” bewertet.

— Fur Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.195 - 1.209 kWh/m?2 und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel} von ca. 1.750 - 1.799 h/Jahr angegeben.

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

2.7. Demographie?®

Am 31.12.2016'° waren 371 Wohnungen mit einer Belegungsdichte von 2,56 Einwohnern je Wohnung mit
48,5 m* Wohnflache/Einwohner bzw. 130,6 m* Wohnflache/Wohnung in Ein-/Zweifamilienhdusern
gegeben. Dabei wohnten 70,74 % der Einwohner in Einfamilienhausern, 22,96 % in Zweifamilienh&usern
und 6,30 % in Mehrfamilienhdusern,

In der Gemeinde Schwabbruck existiert zum 01.03.2017 eine Kindertageseinrichtung mit 50 genehmigten
Platzen und 38 betreuten Kindern.

Von den 948 Einwohnern beléuft sich der Anteil der unter 18-jahrigen auf 20,57 %, der 18 bis unter 65-
jahrigen auf 55,70 % und der der Uber 65-jahrigen auf 23,73 %.

Das Billeter-MaR stellt die Altersstruktur der Bevélkerung mit Hilfe einer Malzahl (J'') dar. In den
westeuropéischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der iber 50-jahrigen
gréRer, als der der Kinder unter 14 Jahren. In Schwabbruck betragt der errechnete Wert im Jahr 2015
- 0,51. Damit ist die Bevolkerung jinger als die Durchschnitte von Bayern (-0,63), Oberbayern (-0,54) und
des Landkreises Weilheim-Schongau (-0,75).

2.8. Natiirliche Grundlang
2.8.1. Bodenbeschaffenheit

Gemaf der Ubersichtsbodenkarte Bayern gliedert sich der Geltungsbereich in:

- Vorherrschend Niedermoor und gering verbreitet Ubergangsmoor aus Torf (ber Substraten
unterschiedlicher Herkunft mit weitem Bodenartenspektrum” im westlichen Teil (hellgriin Nr.78),

- ,Bodenkomplex: Gleye, kalkhaltige Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Bdden aus
Talsedimenten mit weitem Bodenartenspekirum verbreitet skelettfithrend; im Untergrund
carbonathaltig” im zentralen Teil (Nr. 71) und

,Fast ausschliefilich Braunerde und Parabraunerde aus flachem, kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder

Verwitterungslehm) (iber Carbonatsand- bis -schiuffkies (Schofter)” im &stlichen Teil (Nr. 22a).

Energie-Atlas Bayern unter www.geoportal.bayern.de/energieatlas-karten, Datenabruf 06/2018
www.eneraieatlas.bavern.defthema geothermie/oberflaeche/anleitung.html, Datenabruf 06/2018

u.A. ,Aus Grinden des Grundwasserschutzes ist eine Bohrung nicht erlaubt.”

www statistik.bavern.de/statistik/aemeinden/ Datenabruf 16/2018

www.statistik.bayern.de/ Datenabruf 06/2018

J von Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevélkerung (Po-14)
abziglich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der der Bevélkerung (Pso+) dividiert durch den
reproduktionsfahigen Teil der Bevélkerung (P4s-4s).

Bk - BN )

o

FrRANK BERNHARD REIMANN FassunGg vom 28.11.2018
DIPL.~ING. UNIV. ARCHITEKT +STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 5/30



GEMEINDE SCHWABBRUCK BEBAUUNGSPLAN “BURGGENER STRASSE®

Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung’'? bestitigen die Darstellungen der Ubersichtsbodenkarte
jedoch nicht. Demnach stehen nach einer bis zu 30 cm starken Oberbodenschicht aus Uberwiegend
humosen feinsandigen Schiuffen
- im Norden quartére Talflillungen aus sandigem (schwach schluffigem) Kies,
- im Siidosten an der Burggener Strale am derzeitigen Siedlungsrand wirmzeitliche Morénen-
ablagerungen aus schwach sandigem, schiuffigem Kies
- im Sudwesten im Bereich des ehemaligen Teiches Auffilllungen aus Kies (schwach sandig, aber tonig
und schiuffig) und schwach kiesigem Schluff, vereinzelt auch Steingut-, Ziegel-, und Glasbruch an.
§ D > PR~ TTegende:
. Bohrsondierung (BS00X) .
mit geplanter Echriiefe F

Schwere Rammsondisrung (RHO0X) [}
mit geplanter Tiefe o

Schirigrube (SCHX/17) b
mit gepianter Tiafe

Umriss Planungsgebiet

Umriss ehemaliger Teich
{ungefihre Lage und Groe gemal
historischer Karte) ]

o .1)1! ?‘5

o= 2 — ;=.J-—IJL_B§ / . = :'.. | I S . O
Abb. 3: Baugrunduntersuchung iiberlagert mit DOP, Katengrundlage © BVV (rot: Geltungsbereich)
2.8.2. Natiirliche Radon-222-Aktivitét

»Radon [Radon-222/?22Rd], ist ein natiirliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht iiberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebdude. Erhohte
Radonkonzentrationen in der Raumluft kénnen zu gesundheitlichen Belastungen fiihren. Das Einatmen
von Radon zéhit neben dem Rauchen zu den gréBten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen
kleine MaBnahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern.“13
,Wenn Radon aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossraume
eines Gebiudes eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichemn. In geschlossenen Riaumen werden
gewdhnlich héhere Radonkonzentrationen gemessen als in der AuBleniuft. 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 betrégt 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. “14

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie'®> wurde zum Schutz fiir Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in
Innenrdumen erstmalig ein Referenzwert fur die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitats-
konzentration in der Luft mit 300 Bg/m?® (§ 124 StriSchG'6) festgeschrieben.

12 test2safe AG: ,ErschlieBung des Neubaugebietes ,Burggener Strale" in der Gemeinde Schwabbruck,
Geotechnischer Bericht” Projektnummer R2052, 28.04.2017

13 hito://www.bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon_node.html

4 Bayerischen Landesamt firr Umwelt (LfU): ,Radon in Geb&uden*'* vom, 04-2018,
www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf

15 Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fir den
Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegentber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung der Richtlinien
89/618/Euratom, 80/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABI. L 13 vom
17.01.2014, S. 10)

16 StriSchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2017 (BGBI. | S. 1966)
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Nachdem die zusténdige Landesbehérde noch bis zum 01.10.2019 Zeit hat Gebiete festzusetzen, fur die
erwartet wird, dass die Uiber das Jahr gemittelte Rodon-222-Aktivitaskonzentration in der Luft in einer
betrachtlichen Zahl von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen die Referenzwerte nach
§ 124 StrISchG oder § 126 StrlSchG iiberschreiten, liegen diese Gebietsinformationen noch nicht vor.

Fir den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziet die Radonkarte des Bundesamtes fir
Strahlenschutz'? eine Radon-222-Aktivitatskonzentrationen von 29.421 Bg/m? in der Bodenluft, damit lasst
sich das Gebiet in das Radonvorsorgegebiet 1'® einstufen. Zum vorsorgenden Schutz vor erhéhter
Strahlenbelastung durch Zutritt von Radon in Aufenthaltsraumen wird empfohlen, bei geplanten Neubauten
MaRnahmen zur Senkung der Radonkonzentration vorzusehen. Auf die Broschiire ,Radon in Geb&uden“1®
des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) vom 04-2018 und die aufgefiihrten Malnahmen zur
Senkung der Radonkonzentration wird verwiesen.

2.8.3. Gewdsser lll. Ordnung

Es befinden sich keine Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Nordwestlich in ca. 55 m
Entfernung befindet sich der von Stiden kommenden ,Viehweidgraben” an. Der bis zum Beginn der FI.-Nr.
461/2 verrohrte ist. Dann ftritt er als Graben an die Oberfliche und wird in seinem weiteren Verlauf,
wiederum verrohrt unter der ehem. Bahnlinie gefiihrt, bevor er wieder als offener Graben in den
.Reigerbach® und dann in die ,Schénach” flie3t.

Nérdlich in ca. 50 m Entfernung befindet sich der Verlauf der ,Schénach® und westlich in ca. 80 m
Entfernung der Verlauf des ,Reigerbaches”.

2.8.4. Grundwasser

Durch das Biro test2safe wurde im Zuge der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes eine
Baugrunduntersuchung?® durchgefithrt. Dabei wurde ein hoher Grundwasserstand von West nach Ost mit
1,05 m (GOK: 731,49 m (.NN - BS001), 1,25 m (GOK: 732,48 m (4.NN SCH1/17), 1,0 m (GOK 732,23 m
.NN - SCH2/17) und 0,87 m (GOK: 731,76 - BS002) nur ca. 0,5 bis 1,2 m unter Geléandeoberkante ermittelt.
Es wird eine lokale GrundwasserflieRrichtung in Richtung Norden, zur ,Schénach“ angenommen.

2.8.5. Klimadaten
— Mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshéhe in 2 Meter Héhe an lhrem Standort:

— Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr21): 12 bis <13 °C

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

— Mittlere Niederschlagshdhe (Sommerhalbjahr*): >700 bis 750 mm
— Mittlere Niederschlagshthe (Winterhalbjahr*): >450 bis 500 mm
2.9. Schutzgiiter

2.9.1. Schutzgut Mensch / (Nah-) Erholung

Die ,Burggener StraBe", die stdlich an den Geltungsbereich anschiefit, ist als Radweg des Landkreises
Weilheim-Schongau (Radwege-Nr. 13899) ausgeschildert und fihrt nach Burggen und weiter bis zum
Forggensee. Im Planungsgebiet selbst sind keine Wander- oder Flurwege vorhanden, die sich fiir die
Naherholung eignen wiirden. Durch den Geltungsbereich fihrt im Winter jedoch eine Langlaufloipe. Deren
Verlauf ist aber nicht zwingend auf die derzeitige Trasse festgeschrieben und kénnte auch etwas nach
Suden verschoben werden. Die ,Burggener StralRe” wird in ihrer Funktion als Radwegeverbindung nicht
beeintrachtigt. Lediglich das derzeit von der Grinlandnutzung gepréagte Landschaftsbild andert sich durch
die kunftige Bebauung.

Nordlich der geplanten Wohnbauflache ist auf der ehemaligen Bahntrasse die Anlage eines Rad- und
Wanderweges geplant.

Schutzgut Mensch / Immissionen

Die sudlich an den Umgriff des Bebauungsplanes angrenzende Kreisstrale WM 3 (,Burggener Strale")
weist geman BAY SIS?22 nur eine maRige Verkehrsbelastung auf. Die Verkehrszéhlung aus dem Jahr 2015
ergab eine Verkehrsbelastung von insgesamt 941 KFZ taglich. Davon fahren tagsiiber stiindlich 55 Kfz und
nachts pro Stunde 9 Kfz, wobei der Anteil des Schwerverkehrs tagsiiber 3,3% betragt und nachts 0,7 %.
Die derzeitige die zuldssige Héchstgeschwindigkeit von 100 km/h (bzw. 60 km/h fiir LKW) soll jedoch im
Rahmen der Baugebietsausweisung auf 50 km/h reduziert werden, da der Beginn der geschlossenen

17 www.imis.bfs.de/geoportal/Auswahl Radon -222- in der Bodenluft (Prognose), Datenabruf 04-2018

18 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fiir Strahlenschutz: Radonvorsorgegebiete I: 20.000
bis 40.000 Bg/m?, Radonvorsorgegebiete II: 40.000 bis 100.000 Bq/m?®, Radonvorsorgegebiete Il uber 100.000
Bg/m?,

9 www.lfu.bavern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf

20 ghenda

21 Sommerhalbjahr: Mérz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Méarz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)

22 Bayerisches StraBeninformationssystem, Internetseite der Oberste Baubehérde im Bayerischen
Staatsministerium des Innem, fur Bau und Verkehr
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Ortschaft dann nach Stiden verschoben wird. Somit befindet sich das geplante Baugebiet kunftig innerhalb
der Ortslage.

29.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Geltungsbereich selbst sind weder kartierte Biotope noch Schutzgebiete oder Natura-2000-Gebiete
vorhanden?3.Das nordwestlich des Umgriffs des Bebauungsplanes liegende ,Griindletsmoos” und die
Schénach mit Uferbereichen haben jedoch eine hohe Bedeutung als Lebensraum fir europarechtlich und
gemaR nationaler Gesetzgebung geschitzte Tier- und Pflanzenarten.

Das ,Griindletsmoos” ist dariiber hinaus als Biotop Nr. 8130-0149-001 amtlich kartiert. Der Umgriff umfasst
auch die nérdlich des Planungsgebietes befindliche Schénachschleife. Zur Zeit der Kartierung war das
Biotop nach Art. 6d Abs.1 BayNatSchG) gesetzlich geschiitzt. Nach heutiger Rechtslage besteht ein
gesetzlicher Schutz nach § 30 BNatSchG Abs. 2, Unterpunkt 1 und 2.

Charakteristisch fiir das Biotop ist geméaR der Biotopbeschreibung ,der Reichtum unterschiedlicher, in der
Regel brachliegender Streuwiesenausprégungen (...)".

Derzeit werden der Geltungsbereich und die daran angrenzenden Fléchen landwirtschaftlich intensiv
genutzt, mit der Gefahr von Stickstoffeintragen in den Flusslauf der ,Schénach®, das ,Grundletsmoos” mit
.Reigerbach* bzw. den teilweise verrohrten ,Viehweidbach*, was vermutlich zu einer randlichen
Degenerierung des wertgebenden Biotops fuhrt.

Wertgebende Vegetationsstrukturen sind auf der Flache des Bebauungsplanes nicht vorhanden.
AuBerdem besteht aufgrund der strukturarmen Ausstattung der Flache und der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung nur eine sehr untergeordnete Bedeutung als Habitat fiir gesetzlich und
europarechtlich geschiitzte Tierarten.

In der Artenschutzkartierung Bayern wird der Lebensraumtyp ,Pfeifengraswiesen” im Bereich des ,Griind-
letsmooses” dargestellt. Diese Darstellung reicht im Siidwesten teilweise in das Plangebiet hinein. In
diesem Lebensraumtyp wurden neben verschiedenen seltenen und/oder gesetzlich geschitzten
Pflanzenarten auch verschiedene Schmetterlinge, wie Wiesenknopf-Ameisenblduling oder
Schachbrettfalter, aber auch verschiedene Heuschrecken-Arten kartiert.

Die Kartierungen stammen aus den 1990er Jahren. Zwar ist im angrenzenden ,Griindletsmoos” tatséchlich
noch die Lebensraum-Ausstatiung fir die aufgefuhrten Arten vorhanden, das Plangebiet selbst weist
jedoch durch die landwirtschaftlich intensive Nutzung keine Habitateigenschaften fir diese Arten mehr auf,
sodass auf der Flache des Geltungsbereichs keine wertgebende Vegetationsstrukturen vorhanden sind.
Somit besteht nur eine sehr untergeordnete Bedeutung als Habitat fir gesetzlich und europarechtlich
geschitzte Tierarten.

Die Ergebnisse des Baugrundgutachtens?* zeigen, dass im Planungsgebiet kein Moorboden vorhanden ist
und somit auch kein besonderes Standortpotenzial fur die natirliche Vegetation besteht.

2.9.3. Schutzgut Boden/Flédche

Durch eiszeitliche Verfrachtungs- und Ablagerungsprozesse entstand das unregelmaRig relefierte Gelande
im Gemeindebereich mit Mordnenhigeln, Talrdumen mit Schmelzwasserrinnen (die heute von ,Schénach”
und dem ,Reigerbach” durchflossen werden) sowie Moorbereichen.

Die Auswertung der standortlichen Bodenkarte in Verbindung mit der Bodenschétzungskarte lie den
Schluss zu, dass im Planungsgebiet tiberwiegend feuchtebestimmte Bodentypen aus Niedermoor, bzw.
kalkgriindigem Gley und Parabraunerde vorkommen.

Das Baugrundgutachten im Rahmen der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes hat diese Vermutung
nicht bestétigt.
Demnach stehen im Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes unter einer maximal 30 cm starken
Oberbodenschicht aus humosen, feinsandigen Schiuffen
- im Norden quartare Talfullungen aus sandigem (schwach schiuffigen) Kies,
- im Sudosten an der Burggener Strafle am derzeitigen Siedlungsrand wiirmzeitliche Morénne-
ablagerungen aus schwach sandigem, schiuffigem Kies
- im Sudwesten im Bereich des ehemaligen Teiches Auffiillungen aus Kies (schwach sandig, aber tonig
und schluffig) und schwach kiesigem Schluff, vereinzelt auch Steingut-, Ziegel-, und Glasbruch an.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes treten wiirmeiszeitliche Moranenablagerumgen (Kies, schwach
sandig, schiuffig bis stark schluffig, schwach tonig) sowie im Stidwesten Auffiillungen aus Kies auf.

Die landwirtschaftliche Nutzungseighung der im Planungsgebiet anstehenden Béden ist gemaR der
Bodenschétzungskarte als Griinland angegeben. Der Bodentyp Moorboden wurde jedoch nicht erkundet.

23 Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz - FIN-WEB (Online-Viewer), Datenabruf vom 06/2018
2 test2safe AG: ,ErschlieRung des Neubaugebietes ,Burggener Stralke” in der Gemeinde Schwabbruck,
Geotechnischer Bericht* Projektnummer R2052, 28.04.2017
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Der ehemalige Teich im sGdwestlichen Geltungsbereich, in dessen Bereich in der Bodenschéatzungskarte

Moorboden (Molib5) angegeben ist, wurde mit kiesig-schluffigem Material mit Beimischungen aus Steingut,

Ziegel- und Glasbruch verfillt. Die landwirtschaftliche Bedeutung lasst sich folgendermafien ermitteln25:

Bodentypen:

- Lehmboden, Gberwiegend, (LIIb2), 20 - 30 cm méchtige Krume, mittlere Ertragsfahigkeit

- lehmiger Sand (ISIb2) im Stiden, humusreiche Krume von 30 - 40 cm Stérke, hohe (- héchste)
Ertragsfahigkeit.

Die Bedeutung als Standortpotenzial fiir die natlrliche Vegetation, d.h. die Arten- und
Biotopschutzfunktion kann dagegen folgendermalien bewertet werden:

Bodentypen:

- Lehmboden, (LIIb2), mittel

- lehmiger Sand (ISIb2), mittel

Insgesamt haben alle im Planungsgebiet vorkommenden Bodentypen eine hohe Schutzwiirdigkeit.

294, Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der ehemalige Teich?® bzw. die
nasse Mulde im sidwestlichen Planungsgebiet wurde mit standortfremdem Material verfullt. Nérdlich des
Planungsgebietes befindet sich der Flusslauf der ,Schénach® und nordwestlich bzw. westlich liegt das als
Retentionsbereich bedeutende Grindletsmoos mit dem ,Reigerbach® bzw. teilweise verrohrten
,Viehweidbach“ und dem ,Kaltenbach‘. GemaRt dem Informationsdienst ,Uberschwemmungsgefahrdete
Gebiete in Bayern"?” ist der-stidwestliche Bereich als wassersensibler Bereich” dargestellt.

Nach der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim2® zur 7. Anderung des Flachennutzungs-
planes wurde vermutet, dass sich der Anderungsbereich und somit auch der gegenstandliche
Planungsumgriff in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet der ,Schénach” und des ,Reigerbaches”
befindet. Deswegen wurde eine ,hydraulische Betrachtung des gesamten Gebietes zum 100-jahrigen
Regenereignis“?® beauftragt.

Die hydraulische Berechnung zur Ermittiung der Uberschwemmungsflachen wurde auf Basis des digitalen
Gelandemodells durchgefiihrt und macht Aussagen zu Uberflutungsflachen und Wassertiefen. Dabei zeigte
sich, dass sich der Geltungsbereich nérdlich und stidwestlich in drei kleinen Teilbereich innerhalb des
Uberschwemmungsbereichs bei einem 100-jahrigen Hochwasser (HQiow) befindet. Wobei sich das
Baugebiet (,Allgemeines Wohngebiet*, ,éffentliche Verkehrsflachen® und ,private Grunfléache*) vollstandig
auRerhalb des Uberschwemmungsbereichs eines 100-jahrigen Hochwassers befindet und lediglich mit der
,Flachen fir Regelung des Wasserabflusses - Niederschlagswasserriickhaltung’ mit ca. 290 m? innerhalb
des errechneten HQuoo befindet.

Bei Baugrunduntersuchungen?® im Mérz 2017 wurde ein hoher Grundwasserstand von nurca. 0,5bis 1,2 m
unter Geléndeoberkante festgestellt. Zwar sind die im Plangebiet erkundeten Bodenarten stark durchléssig,
so dass die Versickerung von Niederschlagswasser gewabhrleistet ist, da jedoch ein niedriger Grundwasser-
Flurabstand vorherrscht, ist eine Versickerung voraussichtlich nur tber Mulden méglich.

2.9.5. Schutzgut Klima/ Luft

Im Umfeld des Geltungsbereichs befindet sich gemaR dem Landschaftsplan der Gemeinde3! eine
Kaltluftabfluss- Leitlinie entlang der ,Schénach” und ein Kaltluftentstehungsgebiet. Die landwirtschaftlich
genutzte Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wirkt als Kaltluft-Produktionsflache, die
Feuchtgebiete und Moore im Siidwesten und Norden haben jedoch eine deutlich starkere Bedeutung fir
die Kaltluftproduktion.

2.9.6. Schutzgut Orts-/ Landschaftsbild

Die weitere Umgebung nérdlich des Planungsumgriffs ist durch das ,Grindletsmoos® mit seinen
Wiesengesellschaft - Seggenrieden3?- und Gebiischen sowie dem an dieser Stelle maandernden Flusslauf
der ,Schénach® gepragt und als besonders hochwertig zu bezeichnen, auch wenn die intensiv genutzten
landwirtschaftlichen Flachen als Beeintrachtigung in diesem Umfeld wirken. Nach Norden und Westen wirkt
das kleinteilige und strukturreiche Landschaftsbild, nach Siiden wirkt die Alpenkette als Panorama.

26 ygl. Historische Karte 1808-1864 © BVV, Datenabruf 06/2016

27 Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdeter Gebiete in Bayern, http://aeoportal.bavern.de/bayernatlasf/iug/,
Datenabruf 06/2018

28 Schreiben vom 13.05.2016 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB

28 Mooser Ingenieure GmbH & Co. KG vom 09.11.2016

3 ErschlieBung des Neubaugebietes ,Burggener Straie” in der Gemeinde Schwabbruck, Geotechnischer Bericht”
Projektnummer R2052, test2safe AG, 28.04.2017

31 Landschaftsplan Schwabbruck, Textteil, Textfassung vom 27.01.1995, geéndert: 09.05.1995, Architekturbtro
Hofmann und Dietz, Irsee

32 Seggenried: Hauptsachlich mit Sauergrasern (Seggen) bewachsene Feuchtflache (Ried)
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Der jetzige westliche Ortsrand von Schwabbruck ist jedoch nur unzureichend in die Landschaft
eingebunden, eine wirksame Eingrlinung fehlt. Auch der Ortseingang ist nicht besonders hervorgehoben
und markiert, so dass zumeist mit hoher Geschwindigkeit in den Ort gefahren wird.

2.9.7. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Eine Datenabfrage beim Landesamt fiir Denkmalschutz ergab, dass im Planungsumgriff und in der Nahe
der geplanten Wohnbaufiéche keine kartierten Bau- und Bodendenkmaler bekannt sind.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
3.1. Gemeindliche Pldne
3.1.1. Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan3® der Gemeinde Schwabbruck i.d.F. vom
09.05.1995 wurde vom Landratsamt Weilheim-Schongau3* genehmigt. Seither wurde der Fléchen-
nutzungsplan siebenmal geéndert (1. bis 7. Anderung). Die Aussagen des Fachgutachtens Landschafts-
plan wurden in den Flachennutzungsplan ibernommen, abgewogen und genehmigt3®.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt seit der 7. Anderung den (iberwiegenden Teil des
Geltungsbereichs als ,Wohnbaufléche* und im Stdwesten, Westen und Norden ein Streifensymbol als
,Bepflanzung und Eingriinung des Ortsrandbereiches* dar. Uberlagert wird der siidliche Bereich mit dem
Symbol ,Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen® (z.B. Manahmen
des aktiven oder passiven Schallschutzes fur Wohnbauflachen), der die Verkehrsgerausche der
Kreisstrafle WM 3 (,Burggener StraBe") beriicksichtigt. Nachrichtlich lbernommen wurde die Uberlagerung
LAnbaufreie Zone" der ,Ortsdurchfahrtsgrenze bei Kilometer 2,365" und als Vermerk wurde die ,Grenze
des wassersensiblen Bereichs" (ibernommen. Der kieinere Teil des Geltungsbereichs ist als ,Fl&achen fur
Landwirtschaft, Griinland - Bestand" dargestellt, (berlagert mit der ,Grenze des errechneten HQ1oo -

e

v =Hls

. v, i = = % \ o L [ I'
Abb. 4: Synopsenplan FNP Geltungsbereich mit Einarbeitung der 7. Anderung (cyan: Geltungsbereich)

Umgeben wird der Geltungsbereich:

- im Siuidwesten und Nordwesten durch die Darstellung ,Flachen fur Landwirtschaft, Griinland - Bestand”
Uberlagert durch ,Schutzstatus von Flachen und Elementen und sonstige Erhebungen,
Naturschutzgebiet (Art. 7 BayNatSchG) — Planung” und ,Landschaftspflegerische, griinplanerische und

33 Kreisplanungsstelie im LRA WM-SOG, Weilheim mit Architekturbiro/Landschaftsplanung Hofmann&Dietz, Irsee
34 Bescheid vom 31.10.1995 (Az: 610-2/3 Sg. 40-S Me/Ha) genehmigt
35 Ziffer 1.3 der Begrindung zum Flachennutzungsplan:
JZusammen mit der Planung der kinftigen baulichen Entwicklung in der Gemeinde Schwabbruck soll auch die
Nutzung des gesamten (brigen Gemeindebereiches als Rahmenplanung geregelt werden.
Dies hat bei den Gemeinden des Alpenvoriandes wegen der grof3enteils 6kologisch sehr wertvollen Flachen durch
einen Landschaftplan [sic] zu erfolgen. Dieser Landschaftsplan ist in den Fldchennutzungsplan zu integrieren.
Somit entsteht ein gemeinsames Planwerk, in dem alle Belange beriicksichtigt sind."
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gestalterische MalRhahmen, Aufbau von Pufferzonen entlang von Stillgewéssern und Mooren (Aufbau
flachiger Strukturen) — Planung®,

- im Norden durch die Darstellung ,Flachen fir Landwirtschaft, Griinland - Bestand®,

- im Osten durch die Darstellung ,Flachen fiir Landwirtschaft, Griinland - Bestand“ und ,Baufléchen,
Dorfgebietsflachen — Bestand” und

- im Sliden durch ,Verkehrsflichen, Kreisstrale des Landkreises Weilheim-Schongau — Bestand” und
.Flachen fur Landwirtschaft, Griinland - Bestand“ z.T. Uiberlagert durch ,Naturausstattung, Einzelbaum
- Planung®.

3.1.2. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Gemeinde Schwabbruck hat folgende driliche Bauvorschriften bzw. Satzungen erlassen:
- Satzung uber die Herstellung von Stellplétzen i.d.F. vom 13.01.1995 mit Anlage der Richtzahlen fur
den Stellplatzbedarf.

3.2. Planungsrechtliche Beurteilung
Der Geltungsbereich ist dem AuRenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

3.3. Weitere Rechtsvorschriften
3.3.1. Denkmalschutz

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege3® sind innerhalb des
Geltungsbereichs und in der unmittelbaren Umgebung keine Boden- bzw. Baudenkmaler kartiert.

3.3.2. Wasserwirtschaft

GemaR Datenabruf beim Informationsdienst ,Uberschwemmungsgefshrdete Gebiete in Bayern“¥ liegt der
Geltungsbereich nicht in einem amtlich festgesetzten "Uberschwemmungsgebiet”, im westlichen Teil
jedoch innerhalb des ,wassersensiblen Bereichs (Auen und Niedermoore)". ,Diese Standorte werden vom
Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier zum Beispiel durch zeitweise hoch anstehendes Grundwasser
beeintrédchtigt werden. Im Unterschied zu amllich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Fldche nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind. Die Fldchen kénnen je nach értlicher Situation ein kleines oder auch ein
extremes Hochwasserereignis abdecken. “%8

Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten liegen nicht vor.

b

! i
7/ i [
e v \‘.‘f & |

Abb. 5: Hydraulische Betrachtung Ermittlung der Uberschwemmungsfliichen (rot: Geltungsbereich)

% www.geoportal.bayern.de/bayernatlas/, Thema ,Planen und Bauen®, Auswahl ,Denkmaldaten”, Datenabruf:
06/2018

37 auch www.geoportal.bayern.de/bayernatlas/, Thema ,Naturgefahren®, Auswahl ,Hochwasser”, Datenabruf:
06/2018

38 geoportal.bayern.de/bayernatlas/ Objekt-Information: Wassersensible Bereiche
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Aufgrund der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim3® wurde vermutet, dass der
Geltungsbereich sich in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet der ,Schénach“ und des
.Reigerbaches” befindet. Deshalb wurde von der Gemeinde das Biiro Mooser Ingenieure mit der
,Hydraulischen Betrachtung des Gebietes zum 100-jdhrigen Regenereignis“® beauftragt.

Zur Ermittlung der Uberschwemmungsflachen wurden eine hydraulische Berechnung auf Basis des
digitalen Gelandemodells durchgefiihrt und Aussagen zu Uberflutungsfléchen und Wassertiefen getroffen:
LFtir die Ermittlung der Uberschwemmungsfiédche wurde das Programm FLUSS der Fa. Rehm, Version 13.0.129
verwendet.

Die hydraulische Berechnung erfoigte (ber die FLUSS-2D Wasserspiegellagenberechnung mittels eines
Berechnungsnetzes, dass auf Basis eines digitalen Geldndemodells {DGM) im 1m-Raster, sowie der
vermessenen Gewdsserquerprofile erstellt wurde. Des Weiteren flieBen entsprechende Gebietsdaten in das
Modell mit ein.

Als Ergdnzung zum FLUSS-2D wurde fiir die grafische Bearbeitung, Auswertung und Darstellung das Programm
BricsCAD von MERVISOFT GmbH, Version 15.3.05 verwendel, woriiber sich Aussagen iber Uberflutungs-
fidchen, Wassetrtiefe, FlieSgeschwindigkeiten und Flierichtung treffen lassen.

Fiir die Berechnung der maximalen Uberschwemmungsfldche wurden die Abflussmengen aus dem N-A-Modell
[Niederschlags-Abfluss-Modell] genutzt. Das Berechnungsergebnis ist im Lageplan maximale
Uberschwemmungsfiéche (Unterlage 3.1) dargestellt.”

Aufgrund obiger Erkenntnisse muss bei der Flache des errechneten HQ1o0-Abfluss von einem faktischen

Uberschwemmungsgebiet im Sinne von § 76 WHG*! bzw. von einer zu erhaltenden Riickhaltefl&che im

Sinne des § 77 WHG#*? ausgegangen werden. Ein generelles Verbot jeglicher Bauleitplanung besteht auch

nach § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG43 nicht.

Durch den Geltungsbereich wird nérdlich und siidwestlich in drei kleinen Teilbereich insgesamt eine Flache
von ca. 295 m? des errechneten HQuo0-Abfluss durch den Bebauungsplan (iberplant,

3.3.3. Anbaubeschrénkungszone

Sidlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich die KreisstraRe (WM 3). Nachdem die
Kreisstrale zum Teil auBBerhalb der fir die ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile
der Ortsdurchfahrt (Art. 4 Abs. 1 BayStrWG) liegt, ist ein Anbauverbot auf eine Tiefe von 15 m, gemessen
vom Fahrbahnrand, (Art. 23 Abs. 1 BayStrWG) gegeben. Ferner gibt es eine Anbaubeschréankung mit einer
Tiefe von 30 m (Art. 24 Abs. 1 BayStrWG). Des Weiteren sind Sichtdreiecke auBerhalb geschlossener
Ortslagen freizuhalten (Art. 26 BayStrWG).
3.3.4. Biotopflachen
Gemanl Datenabruf beim Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)* befindet sich
folgendes kartiertes Biotop im naheren Umfeld des Geltungsbereichs:
- 8130-0149-001 ,Grundletsmoos” (westlich in ca.45 m und nordéstlich in ca. 50 m)
,Das in ruhigem landwirtschaftlichen Umfeld gelegene Grundletsmoos liegt in der ausgedehnten
Niederung des Reiger- und Kaltenbaches. Charakteristisch ist der Reichtum unterschiedlicher, in der
Regel brachliegenden Streuwiesenauspragungen:
- ertragsarme Rasenbinsenmoore auf sauren Torfenbéden (Rasenbinse, Sumpfveilchen)
- Mehlprimel-Kopfried - Rasen auf basenreichen Torfen (Stengelloser Enzian, Mehiprimel, Kopfried)
- Pfeifengrasstreuwiesen auf wechselfeuchten, meist basenreichen Torfen (Heilziest, Silge, Pracht-
nelke).
Folgen der ausbleibenden Mahd ist z.B. Bultenbildungen von Pfeifengras, Kopfried und Rasenbinse.
Bei guten Nahrstoffverhdlinissen kommen v.a. auf wechselfeuchten Torfen Hochstauden (v.a.
Médesif3 sowie Wiesenraute, Spatelblittriges Greiskraut und Bachkratzdistel) auf. Auf néhrstoffarmen

3 Schreiben vom 13.05.2016 im Rahmen der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes

40 Mooser Ingenieure GmbH & Co. KG vom 09.11.2016

41§ 76 WHG ,Uberschwemmungsgebiete an oberirdischen Gewéssemn
(1) Uberschwemmungsgebiete sind Gebiete zwischen oberirdischen Gewéssern und Deichen oder Hochufern
und sonstige Gebiete, die bei Hochwasser eines oberirdischen Gewéssers berschwemmt oder durchflossen
oder die fiir Hochwasserentlastung oder Riickhaltung beansprucht werden.”

42§ 77 WHG ,Riickhaltefidchen
Uberschwemmungsgebiete im Sinne des §76 sind in ihrer Funktion als Riickhaitefidchen zu erhalten. Soweit
{iberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit dem entgegenstehen, sind rechizeitig die notwendigen
Ausgleichsmalnahmen zu treffen. Friihere Uberschwemmungsgebiete, die als Riickhaltefidchen geeignet sind,
sollen so weit wie méglich wiederhergestellt werden, wenn iberwiegende Grinde des Wohls der Allgemeinheit
dem nicht entgegenstehen. ..."

43§ 78 WHG ,Bauliche Schutzvorschriften fiir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
(1) In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich in
Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch untersagt. ..."

44 FIN-Web auch unter www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema ,Umwelt" - ,Natur*, Datenabruf 07/2018
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Torfen ist insbesondere die Entwicklung von Moosteppichen von Aulacomnium palustre zu
beobachten. Verbuschung ist auffélligerweise kaum gegeben.

Entlang des unverbauten, héufig stark gewundenen Reigerbaches haben sich wegen der
Schlicksedimentierung nach Hochwasser eutraphente Uferfluren mit Brennessel gebildet. Im Wasser
sind u.a ein fadenférmiges Laichkraut, Aufrechter Merk und Brunnenkresse héaufig. Der stark
wasserfiihrende Bach ist ca. 6 m breit und besitzt schlammiges Sediment. Der westlich einmiindende,
kiesige und von Hochstauden sowie Schilf gesdumte Kaltenbach ist hingegen begradigt. Dichtes
Laichkraut verweist hier auf die ndhrstoffarmen Wasserverhéltnisse.

Ostlich der Einmiindung des Kaltenbachs siedeln in einem kleinen Gehélz die Strauchbirke und die
Blaue Heckenkirsche...”

3.3.5. Grenzbebauung

Das Wohngebéude FI.-Nr. 457/5 (Burggener StraBe Nr. 23) wurde auf eine Tiefe von ca. 8,0 m an der
seitlichen Grundstiicksgrenze zu FI.-Nr. 458 errichtet. Uber eine Ubernahme der Abstandsflachen liegen

keine Unterlagen vor.

4, VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
gemaR § 13b BauGB entschlossen. Nachdem es sich um einen Bebauungsplan handelt, der die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen hier ein ,Allgemeines Wohngebiet” mit Ausschluss der ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen auf Flachen begriindet, die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil (m
Osten anschlieBen, ist das beschleunigte Verfahren anwendbar.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei ca. 2.200 m? (bzw. 2.530 m?, inklusive
der Uberschreitungen fir Terrassen) und liegt damit unter dem Schwellenwert des § 13b BauGB
(Bebauungspléne, die eine GréRke der Grundflache von weniger als 10.000 Quadratmetern im Sinne des §
13a Abs. 1 Satz 2 BauGB aufweisen). Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden sind nicht vorhanden. Ferner wurde das
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes vor dem 31.12.2019 eingeleitet.

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

Durch Uberplanung des Gebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach VP-Gesetz*®) oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet und nicht begriindet.

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

Auch gebietet das européische Gemeinschaftsrecht fir den Geltungsbereich keine Umweltpriifung, da es
sich um ein kieines Gebiet (0,18% ,der Flache des Zustindigkeitsbereichs der jeweiligen lokalen
Verwaltungsebenen“ = Gemeindeflache) auflokaler Ebene im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL46 handelt
und keine erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

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

Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass Natura-2000-Gebiete (Vorhaben die Erhaltungsziele und
Schutzgiter der FFH-Richtlinie” oder der Vogelschutzrichtlinien*®) durch die Planung beeintrichtigt sind
(§ 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte, dass im Hinblick auf Stérfalle das Abstandsgebot nach § 50 Abs. 1
BImSchG (i.V.m. Seveso-llI-/Stérfall-Richtlinie*?) zu beachten wére.

45 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
geandert durch Artikel 93 der Verordnung vom 23.05.2017 (BGBI. | S. 1245)

46 Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABI. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

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

48 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 Européischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 iiber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)

49 Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlament und des Rates vom 1. Juli 2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfille mit gefahrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Authebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates, (ABl. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)
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4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, welche die
Gestalt und die Nutzung von Grundfléchen veréndern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) bleibt gegeniiber der bisherigen Festsetzung
unverédndert. Da der Bebauungsplan aufgrund der GréRe der Fallgruppe 1 zugeordnet ist, gelten die
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Damit ist kein Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).
Die gewahlten Festsetzungen zur Grinordnung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundséatze des
Naturschutzes und der Landschaft geeignet, den Eingriff zu kompensieren.

5. PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stéddtebauliches und verkehrliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, als 1. Bauabschnitt, die bestehende einzeilige Bebauung am
westlichen Ortsrand fortzufithren und um eine zweite Bauzeile im riickwértigen Bereich zu ergénzen. Die
Héhenentwicklung stuft sich vom Ortsbereich zum nérdlichen bzw. siidwestlichen Ortsrand, vom Haustyp
E+1 zum Haustyp E+D hin ab. Dabei orientiert sich die Bebauung an der MaRstablichkeit (,Kérnung®) der
bestehenden Bebauung des Umfelds.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iiber eine Ringstrale, die an zwei Stellen von der bestehenden
.Burggener Strale” Kr WM 3 (Hauptverkehrsstralie) anbindet. Auf diese Weise sind keine Grundstiicksein-
und -ausfahrten an der KreisstraRe erforderlich. Die Fihrung der FuBgénger erfolgt Gber einen neuen
straBenbegleitenden Gehweg, der éstlichen Einfahrt in das Baugebiet beginnt, nérdlich der ,Burggener
Strale” bis auf Hohe des Gebaudes Burggener Stralle Nr. 19 (FI.-Nr. 457/6) weitergefithrt wird und dann
die Strale quert und an den sidlich der ,Burggener StraRe” vorhandenen Gehweg (FI.-Nr. 241/13)
anschliefit.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene Alternativen im Bezug auf die
GroRe der Bebauung (13, 22 und 27 Parzellen), verdichtete Bebauung (GréBe der Baugrundstiicke,
Doppelhausbebauung), ErschlieBungsvarianten (StraRenfilhrung), ausschlieBlicher Haustyp (,E+D") und
ausschlieBlich traditionelle Satteldécher geprift.

Aufgrund des Bedarfs, der lockeren Bebauung und insbesondere des Wunsches nach maximaler
Gestaltungsfreiheit sowie unter Beriicksichtigung von aktuellen Bautrends wurde, als 1. Bebauungsschritt,
die vorliegende Variante gewéhit,

s @ ~ |
g
7
X ,
/ 3 ‘é}, _‘ !
Abb. 6: Stédtebauliches Konzept des 1. Bauabschnitts
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5.2, Griinordnerisches Konzept

Durch den vorgelagerten Standort des neuen Baugebietes an den westlichen Siedlungsrand und die direkte
Angrenzung an die landwirtschaftlichen Flachen im Norden gilt der Einbindung in die Landschaft ein hohes
Augenmerk. Um der Wahrnehmung der neuen Baukérper auf weite Sicht entgegenzuwirken, wird am Nord-
und Westrand des Gebietes eine Strauchpflanzung festgesetzt. Um das Baugebiet Uber diese
Strauchpflanzung hinaus noch weiter in die Landschaft einzubinden und héhenméaBig zu staffeln, wird die
Pflanzung mit heimischen Baumen tiberstellt. Zur KreisstralRe hin sédumt ein baumbestandener Griinstreifen
das Baugebiet. Die Baumpflanzung tragt zu einer optischen Fihrung und Verengung des StraRenraums
bei und dient somit der Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit.

Die nérdliche Teilfliche dient der Riickhaltung des gesammelten Niederschlagswassers.

Die Grundstiicksflaichen werden durchgrint um einen Mindeststandard einer o©kologischen und
gestalterisch wertvollen Durchgriinung zu gewahrleisten.

5.3. Technische Versorgung

— Die Stromversorgung kann tber das Netz der Lechwerke AG, LEW erfolgen.

— Die Wasserversorgung erfolgt Uber die Gemeinde Schwabbruck.

— Die Grundversorgung mit Léschwasser wird durch Bereitstellung aus der &ffentlichen Trinkwasser-
versorgung sichergestellt. Hier werden folgende Werte angesetzt: Fir das Allgemeine Wohngebiet mit
einer Vollgeschosszahl von kleiner als 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahl zwischen 0,3 bis
0,7 und einem Loéschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ergibt sich ein
Loschwasserbedarf von 48 m*/h%0,

— Die Fernmeldeversorgung kann tber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung®! ist
mit bis zu 6 Mbit/s und eine LTES2 Versorgung mit bis zu 2 Mbit/s gesichert.

5.4. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt zentral im Trennsystem Gber die Gemeinde Schwabbruck. Da die
bestehende Klaranlage ihre rechnerische AusbaugréRe (ca. 980 EWS3) Uberschritten hat, ist der
Anschluss an die Klaranlage der Stadt Schongau (Betreiber: Stadtwerke Schongau) bis zum
31.12.2019 geplant. Solange dieser Anschluss nicht erfolgt, ist davon auszugehen, dass die bauliche
Anlage nicht benutzt werden darf (Art. 78 Abs. 2 Satz 3 BayBO).

— Die Entsorgung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt zentral. So wird das Niederschlags-
wasser der Baugrundstiicke und der ErschlieBungsstraie in einem Regenwasserkanal gesammelt und
dann zentral in das nérdliche Regeriickhaltebecken eingeleitet und danach gedrosselt Uber einen
verrohrten Kanal in den Graben des ,Viehweidbaches" und dariiber hinaus Gber den ,Reigerbach” in
die ,Schonach” eingeleitet. Ein dafiir erforderliches wasserrechtliches Verfahren wird hierzu gesondert
beantragt.

— Die Mullentsorgung erfolgt zentral iber das Entsorgungssystem des Landkreises Weilheim-Schongau

5.5. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmabBige Er-
schlieBung und Zugénglichkeit der Grundstiicke berticksichtigt. So ermdglicht die vorhandene 6ffentliche
Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese mit den
Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

Kenntnisse Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Minerai6l- oder Gasfernleitungen)
liegen nicht vor. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und den
umliegenden Gebieten erkennbar.

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

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

Am westlichen Ortsrandbereich wird ein ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Dies ermdglicht eine
Jandliche* Wohnnutzung mit einer Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen und nicht stérenden
Handwerksbetrieben. Dies entspricht der charakteristischen, dérflichen Struktur von Schwabbruck.

50 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW

51 www.bmvi.de/DE/Themen/Digitales/Breitbandausbau/Breitbandatlas-Karte/start.html, Datenabruf: 05-2017

52 | TE: Long Term Evolution, Mobilfunkstandard der dritten Generation

53 EW: Einwohnerwert. Damit ist die Anzahl der Einwohner gemeint, die im Einzugsgebiet einer Klaranlage leben.
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6.1.2. Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird mit maximal zwei festgesetzt. Dies dient dazu, neben
einer ,Hauptwohnung® eine untergeordnete ,Einliegerwohnung” zuzulassen. Dies entspricht der dérflichen
Struktur der Ortschaft Schwabbruck. Die Festsetzung der héchstzuldssigen Zahl von Wohnungen
begriindet sich aus dem Ziel familiengerechte Einzelhduser zu schaffen. Bei einer rechnerischen
Geschossflache von 325 m? bis 350 m? ergibt sich eine Wohnflache von ca. 260 m? bis 280 m2 Wohnfidche
je Wohnung. Bei zwei Wohnungen liegt dieser Wert im Bereich des statistischen Wertes fir Ein- und
Zweifamilienhauser von 130,6 m? Wohnflache je Wohnung im Gemeindegebiet.

6.1.3. Ausgeschlossene Nutzungen

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

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

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

Dies begriindet sich wie folgt:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht zulassig, da es sich bei Schwabbruck nicht um keinen
Fremdenverkehrsort handelt und diese somit mit dem angestrebten Gebietscharakter nicht vereinbar
sind.

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nicht zulassig, da diese durch selbststandige Tatigkeit
ausgelibt werden und ein damit verbundenes Gewinnstreben einen erhéhten Fahrverkehr auslésen
wirde,

-~ Anlagen fir Verwaltungen sind nicht zulassig, da bereits ein Standort fir das Rathaus vorhanden ist
und weitere Anlagen fiir die Verwaltung in zentraler Ortslage entstehen sollen und nicht am Ortsrand,

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

— Tankstellen sind nicht zuldssig, weil eine Neuerrichtung ausschliellich als Grofitankstelle mit
Supermarkt und Waschanlage erfolgt. Der 24-stiindige Betrieb einer derartigen Tankstelle ist aus der
Sicht des Immissionsschutzes mit Einzelhandelsbetrieben vergleichbar und in der 6rtlichen Struktur
nicht erwiinscht.

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 fir die Wohnbevélkerung ebenfalls
mit relevantem Gewicht vorhanden sind und es sich damit nach wie vor vom einem ,Reinen Wohngebiet*
unterscheidet.

Mobilfunkaniagen

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

Aufgrund des kleinen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und der Tatsache, dass im Gemeindegebiet
Baugebiete bestehen (z.B. Dorfgebiete), in denen Sende- und Empfangsanlagen fr den Mobilfunk zuléssig
sind, ist die flachendeckende angemessene und ausreichende Versorgung mit Telekommunikations-
dienstleistungen nach wie vor maoglich. Die Versorgung erfolgt =zurzeit vom Standort
(Standortbescheinigungs-Nr. 571336) in ca. 2 km Entfernung westlich von Schwabsoien. Die aufgrund ihrer
Lizenzvertrage auferlegte Verpflichtung der Mobilfunkbetreiber, einen bestimmten Versorgungsgrad der
Bevélkerung mit Mobilfunk herzustellen, ist damit erfullt und entspricht dem LEP 2013 (Grundsatz 1.4.1
,Flachendeckende Versorgung mit Telekommunikationsdiensten®).

Ebenso wird die grundgesetzliche Verpflichtung gemafl Art. 87 f Abs. 1 GG zu einer flachendeckenden
angemessenen und ausreichenden Telekommunikationsdienstleistung in der Gemeinde weiterhin in erster
Linie durch die vorhandene Anlage ermdglicht.

Luftwérmepumpen

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 La&rmschutzes immer wieder Probleme. Sie
emittieren insbesondere auch tieffrequenten Schall, der von den Aullenbauteilen der Gebaude, wie
Winden oder Fenstern weniger stark gedammt wird als die Gibrigen Frequenzanteile. Infolgedessen treten
haufig Larmbelastigungen speziell durch tieffrequenten Schall in Wohnungen auf. So wurden vom

54 So auch BayVGH Urteil vom 02.08.2007 1 BV 05.2105
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Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU) in einem Leitfaden die tieffrequenten Gerdusche bei
Biogasanlagen und Luftwirmepumpen® untersucht und Schallschutzmafnahmen entwickelt. Sie sind in
einer Infobroschiire des Landesamtes fur Umwelt ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen“s¢ zusammen-
gefasst. Im Bebauungsplan erfolgt aus dem Belang des vorsorgenden Immissionsschutzes deshalb eine
entsprechende Regelung.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflachenzahl (GRZ), der
Zahl der Vollgeschosse (Z) und der Hohe der Geb&ude (traufseitige Aulenwandhéhe und Firsthéhe).

6.2.1. Grundfldchenzahl
Die GroRe der Grundfléche wird im mit einer relativen MaBzahl (GRZ 0,25) festgesetzt, wobei fir Terrassen
eine maximale Uberschreitung der Grundflache von 15 % im Sinne des § 16 Abs. 5 BauNVO¥ festgelegt

wird.

Dadurch wird die Obergrenze fir ,Allgemeine Wohngebiete® (§ 17 Abs. 1 BauNVO) mit einer GRZ von ca.
0,25 (bzw. 0,288) unterschritten.

Die Gemeinde erachtet das gewdhite Nutzungsmal fiir eine landlich gepragte Ortschaft unter
Beriicksichtigung der Ortsrandlage fur angemessen.

6.2.2. Versiegelte Fldche

Die ,Versiegelungszahl® wird durch die prozentuale Uberschreitung der Grundfliche fur die
Uberschreitungsmdglichkeiten der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen bestimmt. Durch
die Vorhaben werden die gesetzlichen 50 % Uberschreitungsméglichkeit auf eine Gesamtgrundflachenzahl
von 0,50 angehoben. Dies ist erforderlich um die nétigen Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Fiachen fir
Kellerersatzraume und Nebengebdude unterzubringen. Dabei wird die baugebietsbezogene
Kappungsgrenze von 0,6 fiir ,Allgemeines Wohngebiet* (§ 19 Abs. 4 BauNVO i.V. mit § 17 Abs. 1 BauNVO)
unterschritten.

6.2.3. Zahl der Vollgeschosse, Héhe der Gebéude

Um ein ,Einfigen” in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen, wird die Zahl der Vollgeschosse,
ausgehend vom umliegenden Bestand, auf zwei und die Hohe der Geb&ude mit der traufseitigen
AuBRenwandhdhe und der Firsthéhe festgelegt.

Die traufseitige AuRenwandhéhe und die Firsthdhe bestimmen im Zusammenwirken mit der Dachneigung
die Hohenentwicklung der Gebaude, wobei ausgehend vom stédtebaulichen Konzept zwei Haustypen
(E+D und E+1) erméglicht werden.

Haustyp (E+D) Haustyp (E+1)
SD: 22°-28°/ 35° SD: 22°-28°/ 35°

O‘Fiivi!_é "

Deerchgiebet Standgictel ek
Ubarszhrebong s 210 m

OK roues Gatinds OK neusm Geltinde
et arnfiioh R heawbeodonGatinds
B R KG T T e
Vs _11_!0__ = | 0 + 3
Abb. 7: Haustyp ,,E+D“ (TGH: 4,3 m FH: 8,2 m, Haustyp ,, E+1“ (TGH: 6,3 m FH: 9,6 m)

Der untere Bezugspunkt der Gebdude wird dabei mit der Oberkante des Erdgeschoss-RohfuBbodens
definiert und {ber die geplante StraRenverkehrsfléache fir jedes vorgesehenen Baugrundstiick mittig mit
Symbolpunkt bestimmt. Fir die oberen Bezugspunkte wird bei der traufseitige AuRenwandhéhe” auf die
Formulierung des Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO zur bauordnungsrechtlichen Wandhéhe zuriickgegriffen.
Beim Haustyp E+D kénnen bei allen Dachneigungen mit einer Geb&udebreite von 11,0 m sowohl die
traufseitige AuRenwandhéhe als auch die Firsthéhe eingehalten werden. Beim Haustyp E+1 kann nur bei
einem Dachneigungsbereich von 22° bis 28° sowohl die traufseitige AuBenwandhéhe als auch die

5% | eitfaden des Landesamtes fur Umwelt :, Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwirmepumpen
(Auszug Teil 1), Februar 2011
http://www.lfu.bavern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffreauente geraeusche teil3 tuftwaermepumpen.pdf

5 Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU): La&rmschutz bei Luft-W#rmepumpen - Fur eine ruhige Nachbarschaft -
Juli 2016,

57 So auch BayVGH Urteile vom 03.08.2010 1 N 06.2438/1 N 07.1114
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Firsthdhe eingehalten werden. Bei einer Dachneigung von 35° bestimmt die Firsthdhe die
Héhenentwicklung, sodass die traufseitige AufRenwandhéhe nur 5,75 m betragen kann.

Da es sich bei der Festsetzung zur Héhe um die traufseitigen AuRenwand- und Firsthéhe handelt, sind -
im Gegensatz zu der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen wie Schornsteine,
Antennen etc. nicht mit in die Héhenfestsetzung einbezogen. Dabei handelt es sich bei der Traufe um die
untere Begrenzung der geneigten Dachfléche. Beim Begriff ,Firsthéhe* handelt es sich um den allgemeinen
und fachspezifischen Sprachgebrauch im Sinne der oberen Begrenzung einer geneigten Dachfléache.

Far die sog. Annex-Nutzungen wie Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume, Carports (Stellplitze mit
Schutzdach), Kellerersatzrdume und Nebengeb&ude wird eine Hohenbeschrankung (WH bzw. FH)
eingefiihrt um eine Unterordnung zu den Hauptgeb&uden zu gewéhrleisten, wobei bei der Wandhéhe auf
die Begrifflichkeit fir untergeordnete Gebaude (Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO) zuriickgegriffen wird.

6.3. Hdhenlage

Nach § 9 Abs. 3 BauGB kann bei allen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB auch die Hohenlage
festgesetzt werden. Aufgrund der vorhandenen Topographie, der Lage im wassersensiblen Bereich und
des hohen Grundwasserstandes, ist es stédtebaulich gewiinscht, die Baugrundstiicke auf das Niveau der
vorhandenen ,Burggener Strafle” anzuheben und mit einer flach geneigten Béschung wieder in die
Landschaft einzubinden. So ist das Gelande (als selbststéndige Aufschittung) bis 0,2 m unter der
festgesetzten Oberkante des Erdgeschoss-Rohfulboden aufzuschitten, wobei die zuldssige Abweichung
0,2 m betrégt.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass sich aufgrund der Zwangspunkte der ErschlieBungsplanung im
westlichen Bereich (Parzelle 8) Aufschiittungshéhen von bis zu 2,14 m ergeben kénnen. Dieser Eingriff in
das Landschaftsbild wird durch die flach geneigte Béschung und Flachen zum Anpflanzen von B&umen,
Strauchern und sonstiger Bepflanzung abgemildert, sodass er nicht mehr als nachteilig empfunden wird.
Im Rahmen der Einzelbaumafinahmen muss von den Eigentiimern das Gelande z.B. mit abgeschobenem
Oberboden oder &hnlichem Material aufgefillt werden. Uberschldgig betrégt das Aufschiittungsvolumen
eines gemittelten Grundstiicks mit einer Grundstiicksgréfie von 675 m?, einer Grundflache von 169 m?,
einer Aufschittungshéhe von 1,5 m und einer Keller-Unterkante von 2,8 m, ein durchschnitiliches
Aufschittungsvolumen von 550 m® das angefahren werden muss. Fir ein ebenes Grundstiick gleicher
GroBe entsteht ein Abgrabungsvolumen von 470 m®. Somit muss ca. das 1 1/6-fache Volumen angeliefert,
statt abgefahren werden.

6.4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiickfliche - Bauweise und Hausform

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ergibt sich durch die Festlegung der Baufenster durch Baugrenzen.
Der stadtebauliche Entwurf wird am Ortsrand mit einem Bebauungsband parallel zu der
ErschlieBungsstrale umgesetzt. Diese Regelung wird ergénzt um einzelne Flichen fir Garagen
einschlieflich deren Nebenrdume und Carports (Stellplatze mit Schutzdach), die als
abstandsflachenrechtlich privilegiert gelten.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellpldtze allgemein zugelassen sowie darliber
hinaus nur kleinere Nebengebéaude (10 m? Brutto-Grundfléche im Sinne von Art. 2 Abs. 6 BayBO). Neben
der GréfRenbeschrénkung erfolgt noch eine Lagebeschrankung um den Vorgartenbereich von gestalterisch
anspruchslosen Bauwerken freizuhalten und gleichzeitig den StraRenraum nicht zuséatzlich zu verengen.
Die GroRenbegrenzung ist ausreichend um entsprechende Gartengeratehauser unterzubringen.

Klargestellt wird, dass die Kellerersatzraume nur innerhalb der berbaubaren Grundsticksflachen zulassig
sind.

Fur Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume und Carports (Stellplatze 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 StraRenraum zu entlasten und damit die Leichtigkeit des Verkehrs zu erhéhen.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt um frei auf dem Grundstiick stehende Baukérper zu erreichen.
Die zulassige Hausform wird als Einzelhaus festgesetzt. Damit wird das Ziel von funktional selbststéndigen,
frei auf einem ungeteilten Grundstiick stehenden Baukérpern erreicht.

6.5. Abstandsflichen

Es werden die gesetzlichen Abstandsfldchen nach der BayBO 2008 angeordnet. So gilt im ,Allgemeinen
Wohngebiet®, neben dem sog. Schmalseitenprivileg (Art. 6 Abs. 6 BayBO), den Regelungen zu den
untergeordneten Bauteilen (Art. 6 Abs. 8 BayBO) bzw. den abstandsflachenirrelevanten baulichen Anlagen
(Art. 6 Abs. 9 BayBO), dass die Tiefe der Abstandsflache 1 H, mindestens 3 m, betragt. Die Regelung dient
den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und Bellftung sowie dem
Brandschutz und dem ausreichenden Sozialabstand.
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Der Bebauungsplan setzt die Hohenlage des Gebaudes so fest, dass das vorhandene (natirliche) Gelande
bei Errichtung des Gebadudes aufgeschittet werden muss; somit wird das kiinftige Gelande als die fur die
Berechnung der Abstandflachen malgebliche Gelandeflache angenommen?58,

6.6. Ortliche Verkehrsflichen

Als éffentliche Verkehrsflache wird der StraBenraum mit einer Regelbreite von 8,5 m festgesetzt. Dies
erméglicht auf Ebene der StraRendetailplanung einen doérflichen StraBenraum mit einer versiegeiten
StraRenbreite von 5,00 bis 5,55 m (RAST 06)% und einer Versickerungsmulde von ca. 2,25 m Breite mit
entsprechendem Schutzstreifen.

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

Um die Sicherheit fir die FuRganger entlang der Kreisstralle zu gewahrleisten, wird der bestehende
Stralenraum vergréBert um eine Flache fiir einen Gehweg mit bis ca. 2,5 m Breite zu schaffen. Da auf
dem Grundstiick der Kreisstralle (FIl.-Nr. 241/5) nérdlich der Fahrbahn eine ausreichende Flache fir die
Weiterfuhrung des Gehwegs in Richtung Ortsmitte zur Verfigung steht, wird auf die Erweiterung des
Geltungsbereichs mit Festsetzung einer Verkehrsflache verzichtet, da dies als stadtebaulich fur nicht
erforderlich gesehen wird.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der KreisstraBe WM 3 sicherzustellen, wird mit
Ausnahme des Anschlussbereichs der neuen Ringstrale ein ,Stralenbegleitgrin festgesetzt, sodass
keine direkte Zufahrt von der ,Burggener Strafte* (Kreisstrale WM 3) méglich ist.

6.7. Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser - Hochwasserschutz

Die Niederschlagswasserriickhaltung setzt sich aus dem Retentionsbecken im nérdlichen Geltungsbereich
und einer linearen Verbindung am nordwestlichen Geltungsbereich zusammen. Dies dient der Sammlung,
Kanalisierung und Riickhaltung der anfallenden gesammelten Niederschlagswasser des ,Allgemeinen
Wohngebietes" und der ErschlieBungsstrale. Ferner dient es dem Schutz des Grundwassers, dem
Hochwasserschutz und der Entlastung der Kanalisation. Hierbei werden die topographisch glinstig
gelegenen nérdlichen Teilflachen der FI.-Nrn. 458, 459, 461/2, 461/3 und 462/1 herangezogen, sodass das
gesammelte Niederschlagswasser Uber einen Kanal in das neue Riickhaltebecken (mit flachen
Aufwallungen) und dann gedrosselt (ca. 20 I/s) Uber einen verrohrten Kanal in den Graben des
.Viehweidbaches" und dariber hinaus Uber den ,Reigerbach® in die ,Schénach* abgeleitet wird. Bei der
Dimensionierung des Beckens wird auf ein 10-jahriges Regenereignis, sowohl fir den jetzigen 1. Bau-
abschnitt als auch der zukiinftige 2. Bauabschnitt abgestelit.

Im erforderlichen gesonderten wasserrechtlichen Verfahren wird auf das Thema HQie (mit dem
entsprechenden Retentionsausgleich) und das kartierte Biotop léngs des ,Reigerbaches” und der
~Schénach” eingegangen.

Da die Grundstiicke im Eigentum der Gemeinde stehen und ein wasserrechtliches Verfahren durchgefiihrt
wird, wird es stadtebaulich nicht fur erforderlich gesehen fir den marginalen Retentionsausgleich (ca.
5,7 m®) und den verrohrten Kanal entsprechende Festsetzungen zu treffen.

Um Hochwasserschaden zu vermeiden bzw. zu verringern wird bestimmt, dass bei der Errichtung von
Kellern bauliche MaRnahmen (hier wasserdichte Keller) getroffen werden miissen. Explizit aufgefihrt
werden hier die Kellerdffnungen wie Lichtschachte, Kellerfenster und Kellerauentiren und vor allem die
(nachtraglichen) Sparteneinfihrungen.

6.8. Bauliche Gestaltung

Zur Einfugung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und zur positiven
Gestaltungspflege werden besondere Festsetzungen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (wie
AuRenwénde, Hauptdachform mit Hauptfirstrichtung, Hauptdachneigung, Deckungsmaterial und -farbe,
Dachaufbauten und Einfriedungen) getroffen. Diese beschrénken sich auf ein gestalterisches Minimum und
ermdglichen den Bauwerbern einen hohen Gestaltungsfreiraum.

6.8.1. AuBBenwiénde

Hier wird der Werkstoff der AuBenwénde in Form von Putz oder mit senkrechter Holzverkleidung naher
bestimmt. Im Ortsbereich herrscht die verputzte Lochfassade oder die senkrecht Uberluckte
Holzverschalung vor.

58 VGH Munchen B. 17.11.1994 26 CS 94.3069
5 Forschungsgeselischaft fur StraRen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Stralenentwurf — Empfehlungen fiir die
Anlage von StadtstraBen RASt 06
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Ausgeschlossen werden stérende Zier- und Kunstputze, sowie grelle und besonders kontrastierende
Farben.

6.8.2. Hauptdach

Im Geltungsbereich wird das traditionelle Satteldach mit seiner typischen mittelsteilen Dachneigung
festgelegt, da im Ortsbereich geneigte Dacher mit kleinteiliger Ziegel- oder Betonsteindeckung in Erdténen
und Dachiiberstand vor herrschen. So wird neben der Farbe rot auch noch die Farbe grau fiir zulassig
erklart, um eine zeitgemaRe Gestaltung zu erméglichen. Um einen knappen, untypischen Dachiiberstand
zu verhindern, wird ein Mindestabstand von 0,5 m bestimmt.

Die Bestimmung der Hauptdachform und Hauptdachneigung erméglicht es, fur untergeordnete Anbauten
und Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Dachformen
und Dacheindeckungen umzusetzen.

For Garagen einschlieBlich deren Nebenrédume, Carports (Stellplétze mit Schutzdach), Kellerersatzraume
und Nebengebiude werden abweichende Regelungen getroffen, um eine Uberhéhung der unter-
geordneten Gebaude zu vermeiden.

6.8.3. Dachaufbauten

Das Dach einer baulichen Anlage ist hinsichtlich seiner Geschlossenheit, flaichenhaften Wirkung aber auch
dem Fehlen von Aufbauten von besonderer Bedeutung. So sind Dachaufbauten in ihrer Anzahl, GréRe und
Lage wesentliche Teile von Dachern, da sie entscheidend das Gesamtbild des Geb&udes pragen und sich
dadurch auf das Orts- und StraBenbild auswirken. Um im Allgemeinen Wohngebiet eine optische
Unterordnung von Dachaufbauten zu erhalten, werden Dachgauben®® erst bei einer Dachneigung von 35°
zugelassen, da geringere Dachneigungen zu einer Uberhéhung der optisch wirksamen traufseitigen
Aullenwand fuhren.

Um eine Unterordnung aller Dachaufbauten, insbesondere der Stand-/Quer-/Zwerchgiebel®! sowie,
Widerkehren zu erreichen, werden diese in ihrer Lange und Lage (Frist und Giebel) festgelegt. Fir in das
Hauptgebéude einschiftende Garagendéacher (beim Haustyp E+D) wird eine Sonderregelung getroffen.

6.8.4. Einfriedungen

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu erhalten werden Regelung zur Art (offen) und Héhe (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. Um das dérfliche Erscheinungsbild zu erhalten
werden zum Straenraum nur senkrechte Lattenzéune zugelassen. Dabei wird die genehmigungsfreie
Vorgabe der BayBO (Art. 57 Abs. 1 Nr. 7c BayBO 2008} und deren Begrifflichkeit aufgegriffen.

6.8.5. Verhéltnis zu értlichen Bauvorschriften

Der Bebauungsplan verweist auf die ,Satzung tiber die Herstellung von Stellplédtzen®i.d.F. vom 13.01.1995,
sowie deren Anlage mit den ,Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf®. Diese gilt, soweit der Bebauungsplan
keine abweichenden Festsetzungen trifft (§ 1 der Satzung). Lediglich einzelne Regelungen iiber die
Gestaltung und Ausstattung von Stellplatzen (§ 3 der Satzung) werden geéndert:

— Abweichend von § 3 Abs. 2 der Satzung wird die Lange der Zu- und Abfahren von 3 m auf 5 m
vergroflert (Festsetzung Ziffer B 4.5).

6.9. Griinfldchen

Um das Baugebiet in die Landschaft einzubinden, wird eine private Grinfldche mit der Zweckbestimmung
Béschungsgriin festgesetzt. Diese dient dem Ubergangsbereich zwischen Bebauung/Ortsrandeingriinung
und Landschaft. Zugleich kann sich die festgesetzte Orntsrandeingrinung freiwachsend entwickeln, ohne
die Nutzung landwirtschaftlicher Nutzflichen zu beeintréchtigen.

6.10. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Griinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, das
Baugebiet in die Landschaft einzubinden, sowie den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes zu verbessern
und liegen im &ffentlichen Interesse.

6.10.1. Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der sidlichen, westlichen und ostlichen Grenze des Aligemeinen Wohngebietes wird auf der
Béschung zum umliegenden Gelénde ein 4 m breiter Streifen auf den zum Ortsrand hin orientierten
Baugrundstiicken als Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Pflanzungen
festgesetzt. Vorgesehen ist die gruppenweise Bepflanzung mit freiwachsenden heimischen Wildstrauchern
auf 60% der Flache. Uberstellt werden die Straucher alle 15 m mit je 1 Laubbaum oder einem Obstbaum
als Hochstamm. Dabei werden Habitatstrukturen geschaffen, die den Lebensraum fur Végel und Kleintiere

60  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 Auenwand errichtet ist.”

61 Zwerchgiebel: ein von der AuRenwand des darunter liegenden Geschosses hineinragendes Bauteil, dass dessen
Auflenwand bindig fortsetzt und als Giebel endet.
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aufwerten und einen strukturreichen Abschluss der privaten Grundstiicke im Ubergang zu den offenen
landwirtschaftlichen Flachen schaffen. Zudem werden die Baugrundstiicke in die Landschaft eingebunden
und ein wirksamer Ortsrand aufgebaut.

6.10.2. Zu pflanzende Bédume und Stréducher

Auf dem é&ffentlichen Stralenbegleitgriin zur ,Burggener Strale" sind durch Planzeichen zu pflanzende
heimische Laubb&ume der 1. Wuchsordnung festgesetzt. Hierdurch wird zum einen eine optische
Abschirmung der Gartengrundstiicke zur Kreisstral3e erreicht, zum anderen dienen die B&ume auch der
Geschwindigkeitsreduzierung des Durchfahrtsverkehrs, da die Fahrbahn optisch verengt wird. Zudem wird
die bisher nicht markierte Ortseinfahrtssituation gestalterisch aufgewertet.

Die ErschlieRungsstraien im geplanten Wohngebiet werden durch Baumpflanzungen auf privaten
Gartengrundstiicken begriint. Pro Grundstiick ist die Pflanzung eines Laub- oder Obstbaumes der 2. oder
3. Wuchsklasse an der geplanten ErschlieBungsstrale festgesetzt. Dabei diurfen neben heimischen
Laubbaumarten auch zierende Arten oder Obstbdume verwendet werden.

Insgesamt ist auf privaten Gartengrundstiicken pro angefangene 450 m* mindestens ein Laubbaum 1. bis
3. Wuchsordnung als Hochstamm oder ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen. Die Badume,
die an den ErschlieBungsstralen gepflanzt werden miissen, kénnen auf das Pflanzgebot angerechnet
werden. Somit sind auf den Grundstlicken mind. 2 Laubb&ume zu pflanzen, was eine Mindestdurchgriinung
des Baugebietes sicherstellt. Die Durchgriinung und die Pflanzung straenraumwirksamer Baume tragt zu
einem attraktiven Wohnumfeld mit hoher Aufenthaltsqualitét bei und wird dem Standort des Wohngebietes
am Rand naturnaher Fléchen gerecht.

6.10.3. Belagsflédchen

Die Festlegungen zu den Belagsflachen schaffen bodenschonend befestigte Flachen, die nicht volistandig
versiegelt, sondern dauerhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Somit werden die Auswirkungen der
notwendigen Flachenbefestigungen minimiert und ein Versickern des Niederschiagwassers weitgehend an
Ort und Stelle erméglicht.

6.11. MaRangabe

Die MaRangabe erfolgt zuriickhaltend fir die 6ffentlichen Verkehrsflichen und strafenseitigen
iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zum Ortsrand. Weitere Male, durch Planzeichen festgelegte
Uberbaubare Grundstiicksflachen, sind messtechnisch zu ermitteln. Eine vollstédndige VermaRung aller
Baurdume bzw. zu den Grundstiicksgrenzen wird stadtebaulich nicht fiir erforderlich gesehen. So kann der
Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des MaRstabes eindeutig erkannt werden. Nach § 10a Abs. 2 BauGB ist der
Bebauungsplan in das Internet einzustellen wodurch er in digitaler Form der Offentlichkeit zur Verfigung
steht. Somit ist es problemios méglich auf die zeichnerischen Inhalte zuriickzugreifen. Zudem wird eine
VermaRung bauordnungsrechtlich fiir nicht erforderlich gehalten, da die Geltung der Abstandsfléchen
gemaR der BayBO angeordnet wurde.

6.12. Weitere Inhalte

Von Seiten des Staatlichen Bauamtes Weilheim Abtlg. Strakenbau wurde im Rahmen der 7. Anderung des
Flachennutzungsplanes eine Reduzierung der Anbauverbotszonen zugestimmt®2, Nach telefonischer
Rucksprache der Verwaltung mit der unteren Verkehrsbehdrde im Landratsamt Weilheim-Schongau wiare
eine Verlegung des Ortsschildes méglich. Aufgrund dieser Zustimmung wird eine reduzierte Tiefe von 10 m
im Sinne von Art. 23 Abs. 3 BayStrWG eingehalten und das Baufenster um mind. 10 m vom Fahrbahnrand
abgeriickt (vorgesehen sind ca. 12 m).

Da die Sichtfelder (70 m Schenkellange) der Anfahrtssicht auf der dffentlichen Verkehrsflache bzw. dem
Strallenbegleitgrin (innerhalb des Geltungsbereichs) und der gewidmeten Kreisstrallenflache (auferhalb
des Geltungsbereichs) zu liegen kommen, werden diese nachrichtlich tbernommen®s,

Ferner werden die aus dem DGM1 ermittelten Ho6henschichtlinien, die Grenze des wassersensiblen
Bereichs (als Grundlage fiir die Eigenvorsorge), die Grenze des errechneten HQ1oo-Abflusses und einzelne
vermessungstechnische Punkte lbernommen.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1. Flidchenverteilung

Gebietsart Flache Verteilung
Flache fur die Landwirtschaft - Wiese ca. 26.025 m? 100,0%
Summe ca. 26.025 m? 100,0%
Tab. 2: Flachenverteilung - Bestand

62 eMail vom 14.12.2016 (09:27)
83 Planungshilfen 2016/17 — Arbeitsblatter fir die Bauleitplanung: IV 4.3 Nr. 25
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Art Flache Verteilung
Geltungsbereich ca. 26.025 m? 100,0%
Allgemeines Wohngebiet (Bauland § 19 Abs. 3
BauNVO) ca. 8.800 m? 33,8%

Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 2.200 m? GRZ=0,25
Grundflachendberschreitung durch Terrassen GR 330 m?2 15%
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 1.870 m2| 74 vom Hundert
Summe Versiegelung Bauland ca.4.400 m? GRZ =0,50
StraRenverkehrsfliche ca. 2.180 m? 8,4%
Strafd enbegeleitgriin ca. 655 m? 2,5%
Private Gunflache ca. 1.550 m? 6,0%
Flache fur die Niederschlagswasserriickhaltung ca. 12.840 m? 49,3%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 6.580 m* 25,3%
errechnete Geschossflache (§ 20 Abs. 2 BauNVO) GF 4.400 m* GFZ=0,50
Tab. 3: Bauliche Nutzung - Neu
7.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Bei der Bebauung mit 13 Einfamilienhdusern kénnen ca. 13 bis ca. 26 Wohnungen (auch in Form einer

Einliegerwohnung) entstehen. Bei statistisch 2,6 Bewohner/Wohnung® ergibt sich somit eine Anzahl von

ca. 34 bis ca. 50 Einwohnern. Hieraus entsteht Gberschlagig ein Bedarf von:

- bis zu 2 Kindergartenpléatzen,

- bis zu 4 Grundschulplatzen,

- bis zu 1 Schulplatz (weiterfihrende Schulen) und

- bis zu 30 m? Friedhofsflache (bei Anlage von bis zu 6 Urengrabplétzen und 6 Erdgrabern mit 20
Jahren Ruhefirst).

Dies kann durch die Kapazitdt der vorhandenen Einrichtungen bzw. in der Nahe liegenden Flachen

abgedeckt werden.

7.3. Abschétzung des Verkehrsaufkommens

Im Rahmen der Erstellung des Angebotsbebauungsplanes wurde eine Abschatzung des
Verkehrsaufkommens unter Verwendung des Programms Ver_Bau®5 durchgefiihrt.

Beim FGSV-Vorgehen® wurde auf die statistisch abgeschétzte Einwohnerzahl abgestellt. Daraus ergab
sich eine Tagesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 29 bis ca. 107 Fahrten/24h.
Daraus lasst sich eine richtungsbezogene morgendliche (6:00-7:00 Uhr) und abendliche Verkehrsspitze
(16:00 - 17:00 Uhr) von ca. 5§ Kfz/h ermitteln. Diese Verkehrsmenge Iasst sich zu je 50 % auf die beiden
Zufahrten von der Burggener Stralle aufteilen.

7.4. Auswirkungen auf die Schutzgiiter

7.4.1. Schutzgut Mensch/(Nah-) Erholung

Die ,Burggener StraBe" wird in ihrer Funktion als Radwegeverbindung nicht beeintrachtigt. Lediglich das
derzeit von der Grunlandnutzung gepragte Landschaftsbild &ndert sich.

Die nordlich der geplanten Wohnbauflache auf der ehemaligen Bahntrasse geplante Anlage eines Rad-
und Wanderweges wére an die Bauflache angebunden, was die Freizeitqualitaten des Standortes enorm

erhéhen wirde.
Die Trasse der derzeitim Geltungsgebiet verlaufende Loipe kann nach Siiden verschoben werden; dadurch

sind auch im Winter keine Beeintrachtigungen de Naherholungsfunktion zu erwarten.

Far das Schutzgut Mensch — Naherholung sind insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

7.4.2. Schutzgut Mensch / Immissionen

Gemal der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung®’ treten Beurteilungspegel von maximal ca.
54 dB(A) tags und ca. 44 dB(A) nachts auf. Somit werden die schalltechnischen Orientierungswerte der

84 Datengrundlage fir die Gemeinde Schwabbruck, Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung

65 Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung, Gustavsburg 2016

66 FGSV: Farschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen

87 Ingenieurblro Greiner: Bebauungsplan ,Burggener Strafle” Gemeinde Schwabbruck ,Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerdusche) Bericht Nr. 217191/2 vom 06.04.2018
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DIN 18005 fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) im Wesentlichen unterschritten bzw.
eingehalten.

Lediglich in einem kleinen Bereich der Bauparzelle 7 werden Beurteilungspegel von maximal 56 dB(A) tags
und 47 dB(A) nachts erreicht. Hier treten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte von
bis zu 1 dB(A) tags und 2 dB(A) nachts an der straRenzugewandten Siidostfassade auf. An den Ubrigen
Fassaden werden die Orientierungswerte eingehalten bzw. unterschritten.

Die suidwestlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden Flachen sowie die Flachen
gegeniiber der ,Burggener Strale" im Siiden werden landwirtschaftlich intensiv genutzt. Dadurch kann es
zu Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen kommen. Diese sind jedoch ortsiiblich und hinzunehmen.
Auch die Auswirkung der geplanten Wohnnutzung mit ca. 13 neuen Einzelhausern auf die angrenzende
Bebauung kann nach derzeitigem Kenntnisstand als unerheblich eingestuft werden.

Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.
7.4.3. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die festgesetzte Ortsrandeingrinung mit Bepflanzung hat neben der Funktion der Landschaftseinbindung
auch eine Strukturanreicherung und eine Erhéhung der Habitatqualitéten fiir Kleintiere und Vogel zur Folge.
Die am Siedlungsrand entstehenden Heckenstrukturen kénnen als Riickzugs- und Lebensraum dienen und
vernetzen die privaten Gartengrundstiicke mit dem Landschaftsraum. Durch die festgesetzten
Baumpflanzungen auf privaten Gartengrundstiicken ist ebenfalls davon auszugehen, dass eine
Strukturanreicherung mit einer Erhéhung der Lebensraumausstattung erfolgt.

Andererseits kénnen insbesondere von Naherholungssuchenden vermehrt Stérungen auf die hochwertigen
Niedermoorflachen ausgehen. Im Rahmen der Herstellung des geplanten Rad- und Wanderwegs auf der
ehemaligen Bahntrasse ndérdlich des Planungsgebietes kénnen die Naherholungsnutzungen jedoch
gebindelt werden, so dass in Verbindung mit Informationen der Bevélkerung bzgl. der Empfindlichkeit der
Lebensraume die méglichen Beeintrachtigungen vermindert werden kénnen.

Somit ist unter Berlicksichtigung der Vermeidungsmafnahmen, wie der Herstellung eines strukturreichen
Ortsrandes mit heimischen Strauchern und Baumen im Sudwesten, Nordwesten, Norden und Osten und
einer Durchgriinung des Wohngebietes mit Baumen sowie in Verbindung mit dem geplanten FuRR- und
Radweg auf der ehemaligen Bahntrasse (Biindelung der Naherholungssuchenden) flr die Schutzgiter
Tiere und Pflanzen von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

7.4.4. Schutzgut Boden/Flédche

Durch das geplante Baugebiet werden insgesamt 13.195 m? bisher unbeeintrachtigte Flache neu in
Anspruch genommen und der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Die bisher unbeeintrachtigte Flache
von 11.675 m? als ,Flache fur Niederschlagswasserriickhaltung” kann aufgrund der geringen Modellierung
des geplanten Erdbeckens weiterhin als Grinland genutzt werden.

In den letzten 10 Jahren hat die Gemeinde Schwabbruck kein Bauland ausgewiesen; somit ist der
Flachenverbrauch in der Gemeinde im Vergleich mit den Umlandgemeinden insgesamt gering.

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,25 ist zudem nur eine geringe Versiegelung/Uberbauung
zulassig, auch wenn die zuldssigen Uberschreitungen nach § 19 BauNVO von 50 % mit beriicksichtigt
werden (dadurch kénnen max. 50 % des Baugrundstiicks versiegelt werden).

Aufgrund der baubedingten Bodenabschiebungen und Umlagerungen von Bodentypen mit Uberwiegend
mittlerer Schutzwiirdigkeit ist jedoch von einer hohen Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden auszugehen.

7.4.5. Schutzgut Wasser

Fir die kinftige Bauflache ist von einer geringen Versiegelungsrate auszugehen, da hier eine lockere
Wohnbebauung mit einer geringen baulichen Dichte (GRZ 0,25) geplant ist. Unter Beriicksichtigung der
nach § 19 BauNVO zulassigen Uberschreitungen von 50 % k&nnen somit max. 50 % des Baugrundstiicks
versiegelt / bebaut werden.

Da eine zentrale Ableitung des gesammelten Niederschlagswassers mit Rickhaltung und Drosselung
vorgesehen ist, wird der bisherige Abfluss von ca. 20 I/s des Oberflaichenwassers beibehalten.

Bei der Bauausfihrung wird es zudem notwendig werden, bei einer Unterkellerung mit baulichen
MaRnahmen, wie einer wasserdichten Wanne, auf die hohen Grundwasserstande zu reagieren.

Es ist von einer mittleren bis hohen Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser auszugehen.

7.4.6. Schutzgut Klima/ Luft

Da sich die ,Schénach” als Frischluft-Leitbahn auRerhalb des Umgriffs des Bebauungsplanes befindet, sind
keine Barriere-Effekte zu befurchten und die Funktion als Kaltluft-Abflussbereich kann weiterhin erfullt
werden.

Die Funktion der landwirtschaftlich genutzten Flachen mit Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet geht
bei der Entwicklung zu einem Wohngebiet in einem gewissen Umfang verloren. Aufgrund der Lage im
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landlichen Umfeld und angrenzend an grof¥flichige Bereiche mit erheblicher Bedeutung fur die
Kaltluftproduktion (Feuchtgebiete und Moore im Sltdwesten und Norden sowie Griinlandflachen) ist jedoch
nur das Mikroklima geringfligig betroffen, zumal bei der geplanten Wohnbebauung von einer umfassenden
Durchgriinung der Garten auszugehen ist. Dadurch sind auch keine nennenswerten Aufheizungseffekte zu
erwarten.

Es ist von einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

7.4.7. Schutzgut Orts-/ Landschaftsbild

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet rundet den Siedlungsbereich von Schwabbruck nach
Siuidwesten hin ab und bindet die Bebauung durch die Festsetzungen zur Eingriinung im Stden, Norden
und Westen in die Landschaft ein. Dadurch und durch die straRenbegleitenden B&ume an der ,Burggener
Strale” wird die bisher unzureichend ausgebildete Ortsrandeingriinung und die sidwestliche Ortseinfahrt
deutlich aufgewertet.

Durch die Festsetzungen zur Durchgriinung des Wohngebietes (Baumpflanzungen auf privaten
Grundstiicken) ist davon auszugehen, dass das geplante Wohngebiet eine gewisse Attraktivitat und einen

hohen Wohnwert erhalt.
Die bisherigen Sichtbeziehungen in das Niedermoor werden nach der Bebauung an dieser Stelle nicht
mebhr vollsténdig vorhanden sein, kénnen aber weiter stdlich noch erlebt werden.

Die Erheblichkeit ist unter Beriicksichtigung der wirksamen Eingriinung somit als gering bis mittel
einzustufen.

7.4.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Da keine Bau- und Bodendenkmaler im Umgriff des Bebauungsplanes oder direkt daran angrenzend
bekannt sind®, ist voraussichtlich keine Erheblichkeit vorhanden.

7.5. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird davon ausgegangen, dass bei dessen
Verwirklichung 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 Durchfiihrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger
kénnen fur Uberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende
Umweltschadigungen und damit verbundene Einschrénkungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht
werden.

7.6. Uberschligige Kosten

Bezeichnung Anzahl/Linge |  &/€ €
Stralenbau It. Mooser Ingenieure* 434.350,00 €
StraRenbeleuchtung It. Mooser Ingenieure* 20.000,00€
Pflanz- mit Pflegearbeiten It. Mooser Ingenieure* 33.650,00€
Voraussichtliche Kosten Strafebau (brutto) 488.000,00 €
SW-Kanal It. Mooser Ingenieure* 180.000,00 €
RW-Kanal mit Regenriickhaltebecken It. Mooser Ingenieure* 208.000,00 €
Wasserleitung It. Mooser Ingenieure* 106.000,00 €
Voraussichtliche Kosten Ver{/Entsorgung (brutto) 494.000,00 €

Tab. 4: Uberschligige Kostenschitzung ~ ErschlieBung ochne Grunderwerb
*) berichtigte Kostenberechnung Mooser Ingenieure GmbH&Co0.KG, 05.10.2018 /

7.7. 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 geringflgige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

68 Bayerischer Denkmalatlas des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege,

www.blfd.bayern.de/denkmalerfassung/denkmalliste/bayemviewer/, Datenabruf 04-2018
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8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE

8.1. Ausweisung von bestehenden Baufldchen im Flichennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich bereits als Wohnbauflache dargestellt.
Damit handelt es sich um eine noch nicht beplante bzw. noch nicht bebaute Wohnbauflache. Aus diesem
Grund wird keine Alternativpriifung von anderen Fidchen durchgefiihrt.

8.2. Innenentwicklung — Agrar- und Bodenschutzklausel

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts* (BauGBAndG 2013) wurde ein Vorrang
der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen bei der
Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefiihrt. Durch diese
Schutzgebote wird die Planungsleitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft® besonders hervorgehoben.
Eine Inanspruchnahme dieser Fléchen fir andere Nutzungsarten ist allerdings nicht ausgeschlossen.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird die im Geltungsbereich vorhandene
landwirtschaftliche Flache (ca. 13.185 m?) durch das Baugebiet (,Allgemeines Wohngebiet®, ,&ffentliche
Verkehrsflache®, ,private Griinflache®) nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen, wobei die
Flache fur die Niederschlagswasserriickhaltung weiterhin als Wiese landwirtschaftlich genutzt werden
kann.

Dieser in den Planungsleitlinien formulierte Vorrang von MaRnahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
,Baulandsperre” oder ,Versiegelungsverbot“®®. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine
Umwandlung bisher landwirtschafilich genutzter Flachen durch Neuinanspruchnahme nur im notwendigen
Umfang. Bestehende gréRere Potentiale der Innenentwicklung werden aus Sicht der Gemeinde nicht
gesehen, insbesondere da deren Aktivierung nicht realistisch ist, der Fldchenbedarf der Wohnbebauung
kurz- und mittelfristig befriedigt werden soli und die Aktivierung gréerer Innenentwicklungspotentiale einen
langeren Zeitraum bendtigt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache im Geltungsbereich ist in Anbetracht der Bediirfnisse
der Wohnbevélkerung und der Gberwiegend mittleren bis geringsten Ertragsféhigkeit (Unterteilung in
Griinland mit den Bodenschatzwerten LIIb2 56/527° bzw. Molllb5 -/471) vertretbar.

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.

Wegen der Lage des Geltungsbereichs am westlichen Siedlungsbereich und damitin einer Entfernung des
JAllgemeinen Wohngebietes" von ca. 65 m vom verrohrten ,Viehweidbach®, ca. 85 m von der ,Schénach®
bzw. ca. 125 m vom ,Reigerbach“ wurde eine Ermittlung der Uberschwemmungsfléchen durchgefiihrt und
Aussagen zu Uberflutungsflichen und Wassertiefen getroffen (Ziffer 3.3.2) um Gefahren durch
Flusshochwasser zu ermitteln. Es wurde festgestellt, dass der Bereich des Baugebietes (Allgemeines
Wohngebiet, éffentliche Verkehrsflédchen, private Griinflachen) aulerhalb des HQ1o00-Abflusses liegt.

In Bezug auf die Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten vor.
Allerdings liegt eine Kartierung als wassersensibler Bereich vor. Aufgrund des relativ ebenen Geléndes ist
wild abflieBendes Wasser aus der landwirtschaftlichen Flache (Fremdeinzugsgebiet) nicht wahrscheinlich.
Dennoch wird das Gebiet auf das Stralenniveau der ,Burggener Stralle" angehoben und die Oberkante
des Erdgeschoss-RohfuBbodens mit 0,2 m dariber (als Mal {ber Normalnull) festgelegt, um
entsprechende Schaden praventiv zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Auf den vorhandenen hoch anstehenden Grundwasserstand wird durch die Anhebung des Geldndes und
die Festsetzung baulicher MalRnahmen (hier ,Weille Wanne") reagiert. Gemall DIN 1853372 sind
unterirdische Bauteile, die bis unter den Bemessungswasserstand reichen, gegen drlickendes Wasser
abzudichten. Damit kénnen Schéden durch Grund- und Schichtenwasser vermieden bzw. minimiert
werden. Da innerhalb der Baugrenzen eingeschossige Kellerersatzraume zulédssig sind, kann ggf. auf die
Errichtung von Kellern verzichtet werden.

62 so Mustererlass BauGBANdG 2013 Ziffer 2.1

0 Bodenart: Lehm, Zustandsstufe: mittel bis geringe Ertragsfahigkeit, Klima: Jahrestemperatur 7-8°C, Wasserstufe:
gute Wasserverhaéltnisse, Grinlandgrundzahl/Grunlandzahl

7 Bodenart: Moor, Zustandsstufe: gering bis geringsten Ertragsféhigkeit, Klima: Jahrestemperatur 7-8°C,
Wasserstufe: Sumpfwiesen, Griinlandgrundzahl/Grinlandzahl

72 DIN 18533-1: Abdichtung von erdbertihrten Bauteilen - Teil 1: Anforderungen, Planungs- und
Ausfuhrungsgrundsatze, Ausgabe 2017-07, Beuth Verlag Berlin
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Im Rahmen der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes hat die Gemeinde eine hydraulische Berechnung
zur Ermittlung der Uberschwemmungsflachen auf Basis des digitalen Geléndemodells durchfiihren lassen,
die Aussagen zu Uberflutungsflichen und Wassertiefen trifft. Dabei hat sich gezeigt, dass sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes in drei kleinen Teilbereichen innerhalb des Uberschwem-
mungsbereichs bei einem 100-jahrigen Hochwasser (HQuie) befindet. Damit liegt das Allgemeine
Wohngebiet, Griin- und Verkehrsflichen nicht innerhalb eines faktischen Uberschwemmungsgebietes.
Auch liegt von Seiten des Wasserwirtschaftsamtes keine Hochwassergefahrenkarte vor. Die
Hochwasserlinie HQuoo ist im Ubrigen in der Planzeichnung nachrichtlich ibernommen.

Bei der Flache des errechneten HQioo-Abflusses muss von einem faktischen Uberschwemmungsgebiet im

Sinne von § 76 WHG bzw. von einer zu erhaltenden Rilckhaltefliche im Sinne des § 77 WHG ausge-

gangen werden. Ein generelles Verbot jeglicher Bauleitplanung besteht nach § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG fiir

diese Flachen nicht.

Durch den Geltungsbereich wird nérdlich und siidwestlich in drei kleinen Teilbereich insgesamt eine Fléche
von ca. 290 m? des emechneten HQiw-Abflusses durch die ,Flachen fir die
Niederschlagswasserriickhaltung® iberplant. Eine Neuausweisung eines Baugebietes, hier eines
LAllgemeines Wohngebiet*, sowie ,6ffentliche Verkehrsflachen® und ,private Griinflaiche" erfolgt innerhalb
der HQ1oo-Flache nicht.

8.4. Retentionsraum
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Abb. 8: Ermittlung des Retentionsraums (rot: Volumenverlust durch Aufschiittung, blau: Volumengewinn

durch Abgrabung, cyan: Geltungsbereich)

Um die Funktion der Riickhalteflache des ,Reigerbachs” bzw. ,Schoénach® zu erhalten ist es erforderlich
den Verlust des Riickhaltevolumens rechtzeitig auszugleichen.

Durch Mooser Ingenieure GmbH wurde, im Vorgriff auf das wasserrechtliche Verfahren, eine Ermittiung
des verlorengegangenen Volumens durch den Erdwall des Beckens und die auszugleichende Fliche
durchgefiihrt. Der nérdlich und sidwestlich in drei kleinen Teilbereich (ca. 280 m?) errechnete
Volumenverlust von ca. 5,7 m® kann im Anschluss an den Geltungsbereich durch eine Abgrabungsfléche
von ca. 125 m? (mit einer Tief ca. 0,05 m) und damit einem Volumengewinn von 6,35 m*® ausgeglichen
werden. Dieser Volumenausgleich wird zeitgleich im Rahmen der BaumaRnahmen flir das Erdbecken
geschaffen.

8.5. Studie dezentraler Hochwasserschutz

Vom Ingenieurblro Dr. Blasy - Dr. @verland wurde die Studie ,Dezentraler Hochwasserschutz fur die
Regionale Landentwicklung Auerbergland - Modul 1l - Einzugsgebiet Schénach"7?3 erstellt und im Zuge einer
Wirkungsanalyse HRB Reigerbach vom 09.07.2009" verschiedene Hochwasserriickhaltebecken
konzipiert. Sowohl das Konzept zum dezentralen Hochwasserschutz als auch das Hochwasserriickhalt-
ebecken am Reigerbach hat die Ebene der Studie verlassen und nie die Qualitat eines Vorentwurfes fir
den technischen Hochwasserschutz erreicht.

73 Dr. Blasy - Dr. @verland Beratende Ingenieure GmbH&Co.KG:
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So wurde auf Ebene der 7. Anderung des Flachennutzungsplanes, durch das Biiro Mooser Ingenieure’,
gepriift, mit dem Ergebnis, dass anstelle des geplanten Riickhaltedamms (Variante 2/3 der Wirkungsanalyse)
ein Damm unter den gleichen Bedingungen weiter stdlicher situiert werden kann.

Da die Umsetzung des Hochwasserschutzkonzeptes einen langeren Zeitraum in Anspruch nimmt und sich
das Baugebiet (Allgemeines Wohngebiet, Verkehrsflachen, Griinflachen) nachweislich auBerhalb des
errechneten HQ1o00 befindet, ist ein ,Abwarten" auf die Umsetzung des Hochwasserschutzkonzeptes weder
rechtlich noch aufgrund des Bedarfs an Investitionen zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
geboten.

8.6. Grundwasser

Die Baugrunduntersuchung’ hat im Siidosten (BS002 ca. 14 m westlich des Wohngeb&udes Burggener
StraBe Nr. 23, FI.-Nr. 457/5) einen Grundwasserstand von 0,87 m unter Gelandeoberkante von 731,76 m
(.NN ermittelt. Damit befindet sich das Grundwasser auf ca. 730,89 m (.NN. Exemplarisch fiir die Parzelle
2 wird eine Héhe der Oberkante Erdgeschoss-Rohfuboden (Ziffer B 3.1) mit 732,8 m t.NN angegeben,
die dem zukiinftigen aufgeschitteten Gelande entspricht (Ziffer B 3.2). Damit ergibt sich ein Abstand zum
Grundwasser von 1,91 m. Sollte anstelle von Kellerersatzraumen ein Keller errichtet (ca. 2,8 bis 3,1 m unter
OK EG-RFB) werden, wiirde dieser ca. 0,9 m bis 1,2 m in das Grundwasser eindringen. Flr den Siidwesten
(BS001 mit 1,25 m unter GOK ergibt sich ein Grundwasserstand von 731,23 m (.NN und eine OK EG-RFB
von 733,9 m (.NN, wobei der Keller dann ca. 0,13 m bzw. 0,43 m in das Grundwasser eindringen wiirde.
Der niedrigste Grundwasserflurabstand von 0,55 m zur GOK (SCH3/17 mit 730,95 m 0i.NN) wird nicht
bebaut, sondern als Flache fir die Regenriickhaltung festgesetzt.

Zum Schutz der Keller wurde unter Ziffer B 6.2 festgesetzt, dass Keller wasserdicht ausgefiihrt werden
mussen. Nachdem die Geb&ude eine relativ geringe Grundfiache von maximal 175 m? aufweisen und nur
teilweise in das Grundwasser eindringen, wird ein Aufstau des Grundwassers von mehr als 10 cm nicht als
wahrscheinlich gesehen. AulRerdem diirfen die Baugrundstlicke mit maximal 25 % ihrer Grundflaichen mit
potentiell in die Tiefe gehenden Hauptgebéuden bebaut werden, so dass nach wie vor mindestens 75 %
der Grundstiicksflachen im Geltungsbereich grundwasserbarrierefrei verbleiben. Im Ubrigen besteht die
Méglichkeit, anstelle von Kellern auch Kellerersatzrdume zu errichten.

8.7. Belange des Klimaschutzes

Ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, klimaschonenden und zukunftsorientierten

Ortsentwicklung ist insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstétigkeit auf den Hauptort,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und zu-
rickhaltende Neuausweisung von Bauflachen unter Beriicksichtigung der vorhandenen Ressourcen,

- Errichtung attraktiver Wegenetze fiir den nichtmotorisierten Verkehr.

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

ortlichen Standortbedingungen folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz, Umbau von raumlich
entmischten Nutzungen, Schaffung und Sicherung wohnortnaher &ffentlicher und privater
Dienstleistungen,

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

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer giinstigen VerkehrserschlieBung
durch den OPNV, Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung,

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsrdume und

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsanséatze.

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukiinftigen Gebaude einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen

Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz,

- Nutzung erneuerbarer Energiequellen (direkte bzw. indirekte Strahlungsenergie und Erdwarme) und

- Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Wérmeversorgung), sowie umfassende
technischen Konzepte zu einer Energieversorgung (Nah-/Fernwarmenetz).

74 Mooser Ingenieure GmbH & Co. KG: ,Hydraulische Betrachtung des Gebietes zum 100-jahrigen Regenereignis*
09.11.2016

5 test2safe AG, ,ErschlieBung des Neubaugebietes ,Burggener Strale” in der Gemeinde Schwabbruck,
Geotechnischer Bericht* Projektnummer R2052, 28.04.2017
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Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (z.B. EnEG"®, EnEV77, EEWarmG78) bei der (Neu-) Errichtung von Gebguden bereits
hoch angesetzt sind und regelmafig dem Stand der Technik angepasst werden. Uber diese dynamischen
technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder verhaltnismatig,
noch wirtschaftlich zumutbar.

8.8. Verkehrsgerdausche der Kreisstralle

Im Rahmen der Abwégung ist sich die Gemeinde der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005
bei der Parzelle 7 an der der Kreisstrale zugewandten Fassade bewusst und verkennt nicht die Belange
des Umweltschutzes und der gesunden Wohnverhéltnisse, stellt diese aber aufgrund der Wohnbediirfnisse
der Bevélkerung, dem Bedarf nach Investitionen zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum und dem
Orts- und Landschaftsbild zuriick und halt an der Planung fest.

Trennungsgarundsatz

§ 50 BimSchG, der sogenannte , Trennungsgrundsatz®, ist ein wichtiger Planungsgrundsatz zur Zuordnung
unterschiedlicher Nutzungen. Aus diesem ergibt sich fiir die Planung, dass die aus dem Nebeneinander
verschiedener Gebietsarten resultierenden Konflikte nicht nur immissionsschutzrechtlich zu steuern sind,
sondern - soweit méglich und erforderlich - bereits planerisch gelést werden mussen (Vorsorgeprinzip). Der
Trennungsgrundsatz ist nach der Rechtsprechung jedoch nicht als zwingendes Gebot, sondern als
"Abwégungsdirektive" zu verstehen, d.h. die Entscheidung Uber das Ob und Wie einer raumlichen
Trennung von unterschiedlichen Nutzungen obliegt der planenden Kommune im Rahmen der Abwzgung.

So wurde ein weiteres Abriicken des Gebédudes Parzelie 7 und damit Verkleinerung der {iberbaubaren
Grundstiicksfliche im Rahmen der Erstellung der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung
diskutiert und verworfen.

Aktive Schallschutzma3nahmen

Seitens der Gemeinde ist die Errichtung von aktiven Schallschutzmanahmen (Larmschutzwall/-wand an
der ,Burggener StraRe®) aus stadtebaulichen Griunden, insbesondere der Ortsrandlage und der
ErschlieBungssituation nicht gewiinscht.

Aufgrund der Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 180057 fiir WA-Gebiete in den
geplanten Baurdumen bzw. der nur geringfiigigen Uberschreitung dieser Werte im stdéstlichen Bereich
der Bauparzelle 7 wird eine weitere Prifung bzw. Abwagung aktiver Schallschutzmalinahmen als nicht
notwendig gesehen.

Passive SchallschutzmaRnahmen

Schallddmmung der Aufenbauteile

GemalR AIIMBI Nr. 10/1991 ,Einfuhrung technischer Baubestimmungen DIN 41098 bedarf es eines
Nachweises der Luftschallddmmung von AuBenbauteilen vor Aufenlarm, wenn folgende maRgebende
AuBenschallpegel (entsprechend den um 3 dB(A) erhdhten Pegeln in den Raster- bzw. Gebaude-
larmkarten) tags erreicht bzw. Gberschritten werden:

- 61 dB(A) bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen

Da der genannte Pegel innerhalb der geplanten Baurdume nicht erreicht wird, ergeben sich nach DIN 4109
keine erhdhten Anforderungen an den Schallschutz der AuRenbauteile.

Fensterunabhéngige Beltiftungseinrichtungen

Die Norm DIN 18005 enthalt den Hinweis, dass bei Beurteilungspegeln Gber 45 dB(A) - selbst bei nur
teilweise getffnetem Fenster - ungestérter Schlaf haufig nicht mehr méglich ist. Bei Uberschreitung des
Beurteilungspegels von 45 dB(A) ist es empfehlenswert, wahrend der Nachtzeit einen ausreichenden
Luftaustausch far Schiaf- und Kinderzimmer durch schaligeddmmte Beliftungseinrichtungen
sicherzustellen. Der genannte Pegel wird lediglich im stid&stlichen Bereich der Bauparzelle 7 geringfiigig
{iberschritten.

Empfehlung von Schalischutzmafinahmen

Die Berechnung der Verkehrsgerduschbelastung nach den RLS-90 basiert auf Mittelungspegein, die im
vorliegenden Fall aufgrund der sehr niedrigen Verkehrsmenge (DTV unter 1.000 Kfz/24h) der ,Burggener

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

7 Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik von Gebauden
(Energieeinsparverordnung - EnEV)

8 Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz -
EEWameG)

79 Beiblatt 1 zur DIN 18005-1: ,Schalischutz im Stidtebau; Berechnungsverfahren; Schalltechnische
Orientierungswerte fr die stadtebauliche Planung®, Ausgabe Mai 1987 und DIN 18005-1: ,Schallschutz im
Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung” Ausgabe 2002-07, Beuth Verlag Berlin

80 DIN 4109: ,Schallschutz im Hochbau® (Tabelle 8: Anforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen),
Ausgabe: 1989-11, Beuth Verlag Berlin; AlIMBI.1991 S.220, AlIMBI 2002 S. 1156
DIN 4109: Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen® Ausgabe 2016-07, Beuth Verlag Berlin
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StraRe* zu keinen erhdhten Anforderungen an den Schallschutz nach den einschlagigen Regelwerken
fuhrt. Aufgrund der Orisrandlage mit erfahrungsgeméaR oftmals tatsachlich hoheren gefahrenen
Geschwindigkeiten kénnen jedoch im Bereich der straRennahen Bauparzellen Nr. 2 bis 7 durch einzelne
Kfz-Vorbeifahrten stérende Gerauschbelastungen auftreten.

Aufgrund der Anforderungen an die gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden die Empfehlungen
von Schallschutzmaflnahmen als ausreichend angesehen.

8.9. Verkehrssicherheit

Die Burggener Strale (Kreisstrale WM 3) macht von Siiden (auBerorts) kommend eine langgestreckte
Rechtskurve die ca. 155 Gon (entspricht 139°) betragt. Diese langgestreckte Rechtkurve befindet sich,
nach der Versetzung des Ortsschildes und entsprechender verkehrsrechtlicher Anordnung, innerhalb
geschlossener Ortschaft. In Schwabbruck sind bereits vergleichbare Situationen an der Kreisstralke
vorhanden, die keinen Unfallschwerpunkt darstellen, so die langgestreckte Linkskurve an der Einmindung
der Alpenstral’e, der Rechtskurve an der Ingenrieder StralRe/DorfstralRe oder die Linkskurve an der
Schwabsoiener Strale/Altenstadter Strale.

Die Gefahr eines Auffahrens auf abbiegende Fahrzeuge wird mit Anordnung der héchstzuléssigen
Geschwindigkeit von 50 km/h durch Versetzen der Ortstafel sichergestellt. Auch besteht fir die von Siiden
kommenden Autofahrer eine mehr als ausreichende Sichtbeziehung auf in die siidliche Zufahrt der
linksabbiegenden, dann stehenden Fahrzeuge. Aufgrund der weiten Einsichtigkeit kénnte selbst eine
mégliche Haltesicht von 160 m (EKL2 mit 100 km/h) eingehalten werden, da es sich bei den &stlich
liegenden landwirtschaftlichen Flachen um Griinland handelt und dadurch stehende Fahrzeuge bereits aus
der Ferne erkannt werden kénnen.

Auch aufgrund der Verkehrsbelastung der Kreisstrale mit 861 Kfz/24h und dem abgeschétzten
Verkehrsaufkommen des Baugebietes ergeben sich fir die morgendlichen (6:00 Uhr bis 7:00 Uhr) bzw.
abendlichen (16:00 Uhr — 17:00 Uhr) Verkehrsspitzen lediglich Belastung von je 5 Kfz/h, fir die geforderten
Linksabbiegesteifen oder Aufstellbereiche, sodass keine bauliche Malknahme erforderlich erscheint.

8.10. Flachennutzungsplan

Ein Flachennutzungsplan stellt, gema § 5 Abs.1 Satz1 BauGB, die beabsichtigte stidtebauliche

Entwicklung in den Grundzlgen dar. Dabei ist die Darsteliungsscharfe des Flachennutzungsplans,

insbesondere die Darstellungsschwelle, Generalisierung und die ortsstrukturelle Bedeutung der

Flachengrofie entscheiden.

- Parallel zur ,Burggener Stralle" wurde im Flachennutzungsplan auf einer Tiefe von ca. 25 m eine
~Fl&chen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen® nach § 5 Abs. 2 Nr. 6
Alt. 2 BauGB, als Uberlagernde Darstellung fir andere Nutzungsarten (z.B. MaRnahmen des aktiven
oder passiven Schallschutzes fiir Wohnbauflachen) dargestellt. Wie in der Begriindung zur 7. Anderung
des Flachennutzungsplanes unter Ziffer 7.4 Immissionsschutz ausgefiihrt, war es auf Ebene des
Flachennutzungsplanes noch nicht méglich genauere Untersuchungen durchzufithren, da fir die
erforderlichen SchallschutzmafRnahmen, die Lage, Stellung und Orientierung der Geb&ude als auch
die Lage des geschlossenen Ortsbereiche - Ortsschildes - eine Rolle spielen. Da die schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung zum Ergebnis gekommen ist, dass aufgrund der Lage der liberbaubaren
Grundstiicksflachen keine Schallschutzfestsetzungen erforderlich sind, wird darauf verzichtet.

- Im Gegensatz zu der Darstellung einer ,Wohnbaufléche" wird der nérdliche Teil ferner als ,Fléche fiir
Niederschlagsriickhaltung” festgesetzt. Nachdem es sich bei dieser Flache um eine geringe
Flachengréfe (ca. 1,16 ha) handelt und aufgrund der Tatsache, dass diese, auch innerhalb eines
JAllgemeinen Wohngebietes®, als ,Anlage zur Ableitung von Abwasser dienenden* Flache (§ 14 Abs. 2
BauNVO) ausnahmsweise zulassig ist, die rdumliche Zuordnung der Baugebiete und Fléchen erhalten
bleibt und die Grundziige des Flachennutzungsplanes nicht beriihrt sind, steht der Bebauungsplan der
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegen.

Damit wird der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB) entwickelt

angesehen.

8.11. Mafnahmen zur Vermeidung und Verringerung

SCHUTZGUT TIERE UND PFLANZEN

Die grinordnerischen MaRnahmen sehen Festsetzungen zur Durchgriinung der privaten Hausgarten vor.
So werden in den Géarten entlang der Stralenziige standortgerechte Baume festgesetzt und zusatzlich eine
Eingrinung mit Baumen und Strduchern im Siden, Westen und Osten des geplanten Baugebietes.
vorgegeben. Sowohl dadurch alsauch durch die Durchgriinung der privaten Gartengrundstiicke werden die
Habitateigenschaften gestarkt und Wechselbeziehungen zur freien Landschaft weiterhin méglich.

SCHUTZGUT BODEN UND FLACHE

Die Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung der versiegelten Flachen und durch Unterschreitung der
Obergrenzen der Grundflachenzahl des § 17 BauNVO sowie die Festsetzung versickerungsfahiger Belage
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vermindert werden. Den Anforderungen an eine naturschonende Ausgestaltung wird hiermit Rechnung
getragen.

Die Festlegung der baulichen Ausnutzbarkeiten auf den Eingriffsgrundsticken, hier Festsetzung der
Grundflache (wobei die Obergrenzen des § 17 BauNVO unterschritten werden) tragt ebenfalls zum Schutz
des Bodens bei.

SCHUTZGUT WASSER

Die versiegelten Flachen sollen auf ein Mindestmaf beschrénkt werden.

Durch versickerungsfahige Beldge wird die Wasseraufnahmekapazitdt des Bodens in Teilbereichen
erhalten.

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFTHYGIENE

Zur Verminderung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft tragen Festsetzungen zur
Begrenzung der versiegelten Flachen, zur Fassadenbegrinung und zur Eingriinung der
Gartengrundstiicke sowie des Baugebietes mit standortgerechten Pflanzungen bei, die zudem geeignet
sind, das Mikroklima zu verbessern. Hinzu kommt der mégliche Einsatz regenerativer Energien.

SCHUTZGUT ORTS-UND LANDSCHAFTSBILD

Durch die Festsetzung von Laubbédumen der ersten Wuchsordnung entiang der ,Burggener Strale” und
EingrinungsmaRnahmen am siidlichen und westlichen Siedlungsrand soll eine Einbindung in das
Landschaftsbild und ein begriinter Siedlungsabschluss geschaffen werden.

Die Festsetzung einer Mindestanzahl an Laub- oder Obstbdumen in den privaten Gartengrundstiicken
(davon je Grundstiick ein straBenraumwirksamer Baum) tragen dariiber hinaus zu einer Erhéhung der
Attraktivitat des Siedlungsteils und zu einem dérflichen und naturnahen Ortsbild bei.

Zuséatzlich sind weitere grinordnerische MalRnahmen, wie eine Fassadenbegriinung an geeigneter Stelle
fur die privaten Grundstiicke festgesetzt.

Mit gestalterischen Festsetzungen (Dachform, Dachneigung etc.) orientieren sich die geplanten Geb&ude
an den vorhandenen Strukturen. Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und Gebaudehéhe (Festsetzung
der Zahl der Voligeschosse, der traufseitigen Auflenwandhéhe und der Firsthohe) mindern ebenfalls die
Beeintrachtigungen fiir das Orts- und Landschaftsbild.

&

Crg uane™

Schwabbruck, 12, FE3. 2019 Furstenfeldbruck
Norbert Essich
1. Burgermeister

§f‘mj¥

1

Frank Bernhard Reimann

Architekt+Stadtplaner 174510
Togg

FrANK BERNHARD REIMANN FAssuNG vom 28.11.2018
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 30/30




