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Begriindung

Bebauungsplan der Gemeinde Schwabbruck flr das
Gewerbegebiet “Brucker Berg“

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fir die Gemeinde Schwabbruck besteht ein rechtskréftiger, vom Architekturbiro Dietz + Hof-
mann erstellter Flachennutzungsplan, der vom Landratsamt Weilheim-Schongau mit Bescheid
vom 3.06.1998 genehmigt wurde.

Mit Beschluss vom 26.01.2004 wird derzeit der Flachennutzungsplan im Bereich der FI.Nr. 340,
339 Teilfl., 338 Teilfl., 339/2 Teilfl. und 338/2 Teilfl. der Gemarkung Schwabbruck geéndert.

In diesem Anderungsverfahren soll die geplante Gewerbegebietsflache im Flachennutzungspian
eingetragen werden.

Ausgeldst wurde das Planungserfordernis durch Antrége aus dem ortlichen Gewerbe.

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan ist die betreffende Flache als landwirtschaftliche
Nutzflache mit Ortsrandeingriinung dargestellt. iInnerhalb dieser Fidche besteht bereits das ge-
nehmigte Sagewerk Probst.
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Laage, Griéfle und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Baugebiet liegt im Norden des Gemeindegebietes. Es wird im Westen, Norden und Osten
von einer intensiv genutzten, landwirtschaftlichen Flachen und im Stden von der bestehenden
Schwabbrucker Sportanlage begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 22.000 m?. Das
Gelande weist im gesamten Bereich ein Gefélle in nord-6stlicher Richtung auf. Der Untergrund
besteht aus kiesigem Material, das einen guten, tragféhigen Baugrund ergibt.

Die Entfernung des Baugebietes zur nachsten Bebauung betragt nach Siiden Gber 300m und
nach Westen ca. 130m.



Blick nach Suden Blick nach Westen

C.) Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung im Geltungsbereich

Das Plangebiet soll vorrangig heimischem Gewerbe zur Ansiedlung dienen.
'm Plangebiet befindet sich bereits der bestehende Sagewerksbetrieb der Fa. Probstl.

Das Sagewerk wurde in den vergangenen Jahren mit mehreren Bauantrdgen genehmigt, zuletzt
am 10.03.1997 Nr.: 602-3146/96Sg40l. Dieser Genehmigung lag zudem ein vom Architekturbiro
Hofmann + Diez erarbeiteter Freiflachengestaltungsplan zu Grunde.

Die grunordnerischen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes orientieren sich
an diesem Freiflachengestaltungsplan.
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Die Beseitigung der Oberflachen- und Dachwaésser erfolgt (iber belebte Bodenschichten auf dem
jeweiligen Grundstick.
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D.) Festsetzundgen

1. Art der baul. Nutzung

Auf Grund des bestehenden Betriebes und der geplanten Neuansiedlung ist es nicht erforderlich
die im § 8 Abs. 2 Nr. 3 u. 4 genannten Ausnahmen zuzulassen. Um einen ungestorien Betriebs-
ablauf gewahrieisten zu kénnen, wurde auf eine Zulassigkeit von Betriebsleiterwohnungen ver-
zichtet.

2. MaRB3 der bauliche Nutzung:

Die GRZ ist auf Grund der betriebsbedingten Strukturen entsprechend hoch anzusetzen. Die
festgesetzte GFZ entspricht dem Bestand und den zu erwartenden Anforderungen im Geltungs-
bereich.

Durch die unterschiedlichen Anforderungen sowie Betriebsgréfen war es notwendig bei der
Festsetzung der GFZ unterschiedliche Mazahlen zu wahlen.

Da beide Betriebe grofke Freiflachen fur lhren Betriebsablauf bendtigen wurde die GFZ entspre-
chend niedrig angesetzt. Sie entspricht den notwendigen Betriebsbauten und regelt die zu be-
oauende Dichte im Plangebiet. Somit wird gewéahrleistet, das an der Ortseinfahrt zu
Schwabbruck, eine lockere Bebauung des Gewerbegebietes gegeben ist.

Die Wandhohen entsprechen ebenso dem Bestand und dem allgemeinen Gebietscharakter.
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen.:

Um einen weiterhin ungestérien Betriebsablauf gewahrleisten zu kdnnen, wurden flieBende
Baugrenzen festgesetzt. Da auf Grund der vorhandenen Strukturen eine zuséatzliche planerische
Festlegung von Lager- und Stellplatzflachen nicht sinnvoll erscheint, wurde hierzu ein
entsprechender Passus (Zulassigkeit auch auRerhalb der Baugrenzen) unter 3.1 eingefigt.

4. Verkehrsfidchen

Die Zufahrt soll weiterhin Uber die bestehende Privatstralle erfolgen, das entsprechende
Planzeichen hierfir wurde verwendet. Um die Betriebssituation in bezug auf die versiegelten
Zufahrts- und Lagerflachen zu verdeutlichen wurden diese mit einem eigenen Planzeichen
versehen.

Mit Hinblick auf das Ortsbild wurde eine Festsetzung zur Verlegung (unterirdisch) der
Versorgungsleitungen getroffen.

7. Gestalterische Festsetzungen:

Die Festsetzung der Dachneigungen entspricht dem Bestand und gliedert sich in die landliche
Landschaft. Untergeordnete Nebenanlagen und betriebstechnische Anlagen dirfen auch mit an-
deren Dachformen versehen werden. Dies soll den Gewerbetreibenden einen zuséatzlichen Spiel-
raum gewahren und eventuellen Bebauungsplandnderungen vorbeugen.

Durch die festgesetzten Wandhdhen mit bis zu 8,0m I&sst sich diese Festsetzung auch aus
ortsplanerischer Sicht rechtfertigen, da der gebaute Bestand, sowie die geplanten Neubauten im
Gebiet, gegeniiber den Nebenanlagen dominieren.

Um den landiichen Charakter zusatzlich Rechnung zu tragen, wurden Festsetzungen zur
Wandverkleidungen und duBeren Gestaltung der Gebaude getroffen.

E.) Bodenordnende MaBnahmen
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Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

ErschlieBung

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt tGber die bestehende Privatstrate. Im Vorfeld von Eingabepia-
nungen Dritter sind diese mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu versehen.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung werden durch Anschluss an das gemeindliche
Leitungsnetz sichergestellt. Die Abwésser des Baugebietes werden der Kidranlage zugefGhrt.

Die Abfallbeseitigung wird von der Mullabfuhr des Landkreises Weilheim-Schongau (Hausmull
bzw. hausmullahnlicher Gewerbeabfall) durchgefihrt.

Die Stromversorgung wird durch Anschluss an das Netz der LEW, Buchlohe sichergestelit.

Grunordnuna und Eingriffs - Ausaieichsbilanzierung

Bewertung:

Die Gemarkung Schwabbruck liegt in der groBen Landschaftseinheit der Lech-Vorberge, die vom
Alpenrand bis zu den Endmorénen des Lechgletschers der Wiarmeiszeit reicht.

Die Landschaft um Schwabbruck ist durch die eiszeitlichen Verfrachtungs- und Ablagerungspro-
zesse des Lechgletschers gepragt. Durch die eiszeitlichen Ablagerungen entstand eine Moréanen-
landschaft mit bewegtem Relief.

Fur das Gemeindegebiet existiert ein rechtskraftiger Landschaftsplan der die nun tberplante
Flache als landwirtschaftliche Nutzflache mit Ortsrandeingriinung bei dem damals bereits existie-
renden Sagewerk ausweist.

Im Dorfentwicklungsplan der Gemeinde Schwabbruck vom 9.11.1998, vom Blro Hofmann und
Dietz, wurde die betreffende Fldche ebenso als landwirischaftliche Nutzflache aufgenommen und
bewertet.

Unter Punkt 7.5 Ortsrander ist unter Satz 2 vermerkt:

“Eine Verbesserung der Ortsrandeingrinung ist vor allem im Osten und Norden erforderlich.”

Dieser Forderung des Dorfentwicklungs-, als auch des Flachennutzungsplanes wurde in dem
sorliegenden Planentwurf Rechnung getragen.

Die besiehende Flache innerhalb des Plangebietes untergliedert sich in die bereits bestehende
und genehmigte Betriebsflache des Sagewerks Probstl und einer intensiv bewirtschafteten,
landwirtschaftlichen Flache.

Das intensiv genutzte Grunland ist als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild einzustufen (Kategorie |).

Das Sagewerk wurde in den vergangenen Jahren mit mehreren Bauantrdgen genehmigt, zuletzt
am 10.03.1997 Nr.: 602-3146/965g40l. Dieser Genehmigung lag zudem ein vom Architekturbtiro
Hofmann + Diez erarbeiteter Freiflachengestaltungsplan zu Grunde. Ein Ausgleich dieser Flachen
ist deshalb nicht mehr erforderlich.

Zur Verminderung des Eingriffs wurde unter Punkt 5.3 Grinordnung festgesetzt, dass das
anfallende Oberflachenwasser (Dachwasser und Oberflachenwasser der Auenanlagen) tUber
belebte Bodenschichten zu entwassern ist, sowie der Ortsrand, mit entsprechenden
Festsetzungen Uber Pflanzgebote, einzugriinen ist.

Die grinordnerischen Festsetzungen entsprechen dem genehmigten Freiflachengestaltungsplan
vom 10.03.1997.
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Die Ortsrandeingriinung soll einen eher lockeren Charakter erhalten (dhnlich wie Feldgehoize auf
offener Flur), deshalb wurden zur Pflanzung Verhaltniszahlen festgesetzt. Es wird empfohlen bei
Antragstellung einen Freiflachengestaltungsplan beizuftigen.

GemaR einer, dem Verfahren vorangegangenen, Besprechung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde wurde folgende Berechnungsweise festgelegt:

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
Gewerbegebiet "Brucker Berg", Gemeinde Schwabbruck

Flache Geltungsbereich ca. 22.000,-m?

|Fléichen \mﬁgliche Bebaubex_re i notwend@ i

f Versiegelung Flache Ausgleichsflache

| lerz ._ _ |Faktor 0,5
|Sagewerk Bestand ~15.400 mzl:ll ) 11.500 m? 2310 m* | 0m?
;Erweiterung Sagewerk |  1.280 m? 960 m* 195 m? 640,00 m?*
‘Gewerbeﬂéiche neu 2.583 m? 1.550 m? 775 m? 1291,5 m?
lg;esa_mt_ 19.263 m”‘ 14.010 m? | 3.280 m? 1.932 m? |

Die Ausgleichsfidchen von 1.932 m? kbnnen gemindert werden,
wenn Sie wie folgt aufgewertet wer-
den.

Verlust - 1.932
Notwendige Ausgleichsfldche m?

lAusgleichsmaBnahme auf FLLNr.. 849 Gewinn ~1.950m? ‘

Summe _ +-000m | |

Die AusgleichsmaBnahme istim Anhang 1 textlich und planerisch dargestellt und ist Bestandteil
der Begrundung.

Hinweise
Auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG wird hingewiesen.

Anderungen nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 1

Planteil:

¢ Die Planung am westlichen Grundstiick wurde entsprechend den Wiinschen des An-
tragstellers angepasst und eine Grenzgarage eingefligt.

e Der StraRenverlauf wurde den tatsachlichen Gegebenheiten angepasst und Sichtdreiecke
nachgetragen.

e Die bestehende 20-kV Leitung wurde nachgetragen und unter Hinweise aufgenommen.

e Hoéhenschichtlinien wurden im Geltungsbereich eingefigt.
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Texteil:

Unter 1. Art der baulichen Nutzung wurde der Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO eingefigt.

Unter 4. Verkehrsflachen wurde der Begriff Teerflachen gestrichen und der Zusatz wasserdurch-
lassig eingeflgt.

Unter 4.1 eine Festsetzung zu den Sichtdreiecken verankert.

Unter 5.1 die Verhéltniszahl 200m? durch 150m? ersetzt.

Die Festsetzung zu Héhenlage der Geb&ude wurde gestrichen.

Begriindung:

Die Festsetzung der GFZ und GRZ wurde stadtebaulich tiefergehend begrindet.

Der Ausgleich wurde, entsprechend den Vorgespréchen, auf der FI.Nr.: 849 vorgenommen.

Der Ausgleich mittels der Ortsrandeingriinung entfallt somit, bleibt jedoch als Festsetzung erhal-
fen.

Die griinordnerischen MaRnahmen zur Erbringung des Ausgleichs wurden der Begriindung in

Anhang 1 beigeflgt.

Anderungen nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2

Planteil:

Die im Plan eingetragene Grunflache wurde als private Grunflache dargestelit

Die unterschiedlichen Flachenpflanzungen wurden noch deutlicher unterschieden.
Zur Héhenlage der Gebdude wurde folgende Festsetzung erganzt:

Die Oberkante der Rohdecke EG wird, gemessen in Gebdudemitte der Traufseite, mit maximal
20cm dber dem natiirlichen Gelénde festgesetzt.

b)

Die Festsetzung zur maximalen Wandhéhe wurde um den Begriff Erdgeschoss erganzt
(...gemessen von OK Rohdecke Erdgeschoss,..).

Hinweise:

Unter einem neu eingefugten Punkt H Hinweise wurde folgender Hinweis aufgenommen:

Auf die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG wird hingewiesen.

Schwabbruck, den 14.07.04

in Sporrer
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Aufgestelli: 2.03.2004
Geéandert: 13.05.2004
Geéndert: 14.07.2004



