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Praambel:

Die Gemeinde Oberschweinbach erlasst gemaf

§ 2 Abs. 1 sowie § 9, 810, § 13b i.V. mit § 13a des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. der
Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021
(BGBI. | S. 4147), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796), geédndert durch Art. 57a Abs. 2 des Gesetzes vom 22.07.2022 (GVBI. S. 374),
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), geéndert
durch 88 1 und 2 des Gesetzes vom 08.11.2022 (GVBI. S. 650), der Verordnung tber die bauliche Nutzung
der Grundstuicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) und der Planzeichenverordnung 1990
- PlanzV 90 - i.d.F. der Bek. vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), diesen qualifizierten Bebauungsplan (gem. § 30 Abs. 1 BauGB)

als Satzung.
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GEMEINDE OBERSCHWEINBACH BEBAUUNGSPLAN "ERWEITERUNG WALDSTRASSE"

B FESTSETZUNGEN

Dieser Bebauungsplan verdrangt mit seinen Festsetzungen den einfachen Bebauungsplan ,Stellplatze,
Garagen/Carports“ i.d.F. vom 27.04.2020.

1 Art der Nutzung

Allgemeines Wohngebiet, gemaf § 4 BauNVO, mit Teilgebiet mit Indexnummer,
hier z.B. Teilgebiet 1

Nicht zulassig sind

— die ausnahmsweise zulassige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO und

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

Mal der Nutzung
2.1 GRZ 0,25 zulassige Grundflachenzahl, gemaf § 19 BauNVO, hier 0,25

2.2 Die zulassige Grundflachenzahl darf um max. 20 % fir Terrassen Uberschritten werden.

2.3 Die zulassige Grundflachenzahl (gemaf Ziffer B 2.1 und Ziffer B 2.2) darf durch die Grundflachen
der nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen hochstens jedoch bis zu einer
(Gesamt-)Grundflachenzahl von insgesamt 0,55 Uberschritten werden.

2.4 I Zahl der Vollgeschosse, gemaR § 18 BauNVO i.V. mit Art. 83 Abs 6 BayBO?, als
Hochstmal’, hier zwei.

2.5 Traufseitige AuRenwandhdhe

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

Ausgenommen hiervon sind Garagen einschlieBlich deren Nebenraume, Stellplatze mit
Schutzdach (Carports) und Nebengebaude; hier betragt die traufseitige Wandhéhe, gemessen von
der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand, im Mittel bis zu 3,0 m.

2.6 Firsthbhe
Die Firsthéhe wird gemessen vom festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zur Oberkante First.
Ausgenommen hiervon sind Nebengebdude; hier betragt die Firsthdhe, gemessen von der
Gelandeoberflache bis zur Oberkante First 3,0 m als Hochstmal3.

2.7 560,2 (i.NHN Hohenbezugspunkt, hier z.B. 560,2 Meter tiber Normalhdhen-Null2.

2.8 Gebaudetypen

2.9 GebiudetypS | Gebéudetyp S (steiles Dach — ,E+D")

— traufseitige AuRenwandhtéhe von 4,5m als HochstmalR, wobei diese im
Bereich des Zwerchhauses/-giebels um bis zu 1,5 m Uberschritten werden
darf.

— Firsthéhe von 8,7 m als Hochstmali.

2.10 GebaudetypF | Gebéaudetyp F (flachgeneigtes Dach — ,E+1%)

— traufseitige AulRenwandhéhe von 5,7 m als Mindestmal? bis 6,5m als
Hochstmal.

— Firsthdéhe von 8,7 m als Hochstmall.

3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, Abstandsflachen

31 [T eT=E= Baugrenze, gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO

3.2 o] Offene Bauweise, gemal § 22 Abs. 2 BauNVO

Ausgenommen hiervon sind die Parzellen Nrn. 1, 5a, 5b, 6a, 10, 11, und 12 (FI.-
Nrn. 49/28, /23, /22, /21, /11, /12 und /13). Hier sind Garagen einschlief3lich ihrer
Nebenrdaume und Stellplatze mit Schutzdach (Carports) mit einer mittleren

1 vgl. Art. 2 Abs. 5 der bis 31.12.2007 geltenden Fassung der BayBO
2 Deutsches Haupthohennetz 2016 (DHHN2016, Status 170)
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Wandhohe? bis zu 3,8 m, einer Dachneigung bis 43° und einer Gesamtlange je
Grundstlicksgrenze von 7 m an der seitlichen Grundsticksgrenze zulassig.

3.3 /E\ Nur Einzelh&user zuléssig
3.4 A Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
35 I_ = T T | Umgrenzung von Flachen fir Garagen einschlieRlich deren Nebenraume bzw.
_ _Gi __ | Carports (Stellplatze mit Schutzdach).
3.6 Lage der Garagen und Carports (Stellplatze mit Schutzdach)
3.6.1 Garagen einschlie3lich deren Nebenrdume und Stellplatze mit Schutzdach (Carports) sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Flachen fiir Garagen zulassig.
3.6.2 Zwischen Garagen bzw. Stellplatzen mit Schutzdach (Carports) und 6ffentlichen Verkehrsflachen
(StraBenbegrenzungslinie) missen Zu- und Abfahrten von mindestens 5 m Lange vorhanden sein.
3.7 Stellplatze
Stellplatze sind - mit Auinahme der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und son-
stigen Bepflanzungen (Ziffer B 6.2) - auch aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und
Flachen fur Garagen zulassig.
3.8 Im Bereich vor Stellplatzen, Zu- und Abfahrten von Garagen bzw. Carports (Stellplatze mit
Schutzdach sind keine Einfriedungen zuléssig.
3.9 Nebengebaude
Je Baugrundstiick ist nur ein Nebengebaude, mit einer Brutto-Grundflache von bis zu 12 m2 und
einem Brutto-Rauminhalt bis zu 25 m3, - mit AuBnahme der Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Ziffer B 6.2) - auch aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Dabei ist zur o6ffentlichen Verkehrsflaiche — StralRenverkehr -
(StraRenbegrenzungslinie) ein Abstand von mindestens 3,0 m einzuhalten,
4 Verkehrsflachen
4.1 Stral3enbegrenzungslinie
4.2 Offentliche Verkehrsflache - StraRenverkehr
4.3 Offentliche Verkehrsflache — FuR-/Radweg
5 Flachen fur Versorgungsanlagen
Flachen fur Versorgungsanlagen
D Zweckbestimmung Elektrizitat
Grinordnung
6.1 Zu pflanzender heimischer Laubbaum.
Der Standort kann langs der Strafl3e um bis zu 3 m verschoben werden.
MindestgroRe und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:
- 3 x v.4, Hochstamm, mind. StU® 16-18 cm
Verwendung der Pflanzen gemaf Artenliste Baume (Ziffer C 4.1)
6.2 o00eoe0009  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und son-
cooooooool StigenBepflanzungen, hier ist auf mindestens der Halfte der Lange der dstlichen
Grundstiicksgrenze eine einreihige Heckenpflanzung aus Laubgehdlzen
anzulegen.
Pflanzabstand: 1 St. je 1,5 Ifm,
Mindestgrof3e und -qualitdt zum Zeitpunkt der Pflanzung:
- Straucher: v. Str. 4 Tr., 2 x v., 60 cm - 100 cm®
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Straucher (Ziffer C 4.2)
3 entsprechend Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 Teilsatz 2 BayBO
4 3 xv..: dreimal verschult
5

StU 16 cm - 18 cm: Stammumfang mindestens 16 cm bis 18 cm in 1 m H6he gemessen

6 Str.4tr.,2xv.,60cm -100 cm: verpflanzter Strauch, 4 Triebe mindestens 60 cm bis 100 cm Hoéhe

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 12.12.2022
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6.3
6.3.1

6.3.2

6.4

7.2
7.2.1

7.2.2

7.2.3
7.2.4

7.3

Diese Flachen sind von baulichen Anlagen, ausgenommen von Einfriedungen,
freizuhalten.

Uberbaute und nicht Uberbaute Flachen der Grundstiicke

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tGberbauten Flachen der bebauten
Grundstuicke sind:
— Als unversiegelte Vegetationsflachen zu begriinen und
— pro angefangener 300 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Dabei
kann ein zu pflanzender Laubbaum durch einen Obstbaum (Halb-/Hochstamm) ersetzt werden.
Die durch Planzeichen (Ziffer B 6.1) festgesetzten Laubb&ume sind hierauf anzurechnen.
Mindestgré3e und -qualitdt zum Zeitpunkt der Pflanzung:
- 3 xv, Hochstamm, mind. StU 16 cm — 18 cm,
- bei Obstbdumen auch Halb-/Hochstamm 2 x v, 2. StU 8 cm — 10 cm.
Verwendung der Pflanzen gemaR der Artenliste Baume (Ziffer C 4.1).

Zusatzlich sind auf den Parzellen Nrn. 6b, 7, 8, 9 und 10 (FI.-Nrn. 49/20, /18, /16, /14 und /11) in
einem Abstand von maximal 3,0 m, gemessen von der 6ffentlichen Verkehrsflache — StralRen-
verkehr (Stral3enbegrenzungslinie), mind. zwei einheimische Straucher zu pflanzen.
MindestgréRe und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:

- Straucher: v. Str. 60 cm — 100 cm;

Verwendung der Pflanzen gemaf der Artenliste Straucher (Ziffer C 4.2).

Befestigte Flachen

Oberirdische Stellplatze, deren Zufahrten sowie Staurdume vor den Garagen und deren Zufahrten
sind in wasserdurchlassigem Material (z.B. wassergebundene Decke mit Sand oder Riesel-
deckschicht, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, u.a.) auszufuhren.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme (Art. 78 Abs. 2
BayBO) folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Freiflachen sind zu pflegen und zu erhalten.
Bei Abgang festgesetzter Gehdlze sind diese durch gleichartige Gehoélze, in der jeweils
festgesetzten Mindestgréf3e und -qualitat, zu ersetzen.

AuRere Gestaltung als ortliche Bauvorschriften

Doppelhduser sind bezlglich Gebaudetyp, traufseitige AuRenwandhdhe, Firsthéhe,
Hauptdachform, Hauptdachneigung, Hauptdeckungsmaterial und Hauptdachfarbe einheitlich
auszufuhren. Wand- und Dachflachen sind biindig auszubilden. Bei der First- und Trauflinie sind
keine Hohenspriinge zulassig.

Hauptdachform und Hauptdachneigung

Gebaudetyp S (steiles Dach - ,E+D")
Als Hauptdachform sind nur symmetrische Satteldacher mit mittig verlaufendem First zuléssig.
Die Hauptdachneigung betrégt von 35° als Mindestmalf3 bis 43° als Hochstmal3.

Gebaudetyp F (flachgeneigtes Dach - ,E+1)

Als Hauptdachform sind nur symmetrische Satteldacher, Walmdacher, Zeltdacher, mit mittig
verlaufendem First bzw. -punkt und versetzte Pultdacher (Pultdacher, die an der Firstwand
zusammengebaut sind - Doppelpultdach) zulassig.

Die Hauptdachneigung betréagt von 15° als Mindestmal3 bis 23° als Hochstmal3.

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

Fur Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume und Stellplatze mit Schutzdach (Carports) und

Nebengebéaude sind:

- Flachdacher mit einer Dachneigung bis 5°,

- flach geneigte Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° bis 15°,

- Satteldacher - beim vorhandenen/geplanten Gebaudetyp S - mit einer Dachneigung von 35°
bis 43°,

- Satteldacher, Walmdéacher, Zeltdacher - beim vorhandenen/geplanten Geb&udetyp F - mit
einer Dachneigung von 15° bis 23°,

zulassig.

Als Hauptdeckungsmaterial sind nur Dachsteine und nur Dachziegel zulassig.
Ausgenommen hiervon sind:

- Flachdacher — diese sind ab einer Flache von 6 m2 — extensiv zu begriinen

- Dacher von Nebengebé&ude bis zu einer Flache von 6 m2 und

- Flachen fur Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an der Dachflache.

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 12.12.2022
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7.4 Als Hauptdachfarbe sind nur rote, rotbraune, graue und anthrazitfarbene Farben zuléssig.
Ausgenommen hiervon sind:
—  Flachdacher — diese sind ab einer Flache von 6 m2 — extensiv zu begriinen und
—  Flachen fur Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und an der Dachflache.

7.5 Zwerchgiebel
Die Breite des Zwerchgiebels darf hdchstens 1/3 der gesamten Firstlange einnehmen und muss
den Hauptfirst um mindestens 0,5 m unterschreiten. Zu den seitlichen Dachrandern (Ortgang) muss
ein Abstand von mindestens 2,5 m eingehalten werden.
Die Summe der Breite der Dachaufbauten darf hchstens 1/3 der gesamten Firstlange betragen.

7.6 Einfriedungen

7.6.1 Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer H6he von 1,2 m zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Stiitzmauern zur Sicherung des Gelandes mit einer Ansichtshdhe der
Wand von zu bis 0,8 m:
- die an der seitlichen Grundstiicksgrenze im Bereich der Zufahrten zu Grenzgaragen, ein-

schlieBlich deren Nebenraume bzw. Stellplatzen mit Schutzdach (Carports) errichtet werden
- die an Stellplatzen errichtet werden und
- die innerhalb des Grundstiickes liegen, wenn diese zu den Grundstiicksgrenzen einen
Abstand von 3,0 m einhalten.

7.7 Gelandeveranderungen
Abgrabungen sind nur bis zu einer Tiefe von 0,4 m, Aufschittungen bis zu einer H6he von maximal
0,8 m, jeweils gemessen von der Gelandeoberflaiche aus, zulédssig; dartber hinaus auch zur
Anpassung an die Hohenlage des ErdgeschossfuRbodens.
Das Gelande ist an das bestehende Gelande, zum Nachbargelénde, zu den Verkehrsflachen bzw.
den Stitzmauern durch flach geneigte Boschungen anzupassen.

8 Zahl der Stellplatze als ¢rtliche Bauvorschrift
Die Zahl der notwendigen Stellplatze” bemisst sich wie folgt:
— je Wohnung zwei Stellplatze und
—  fir weitere Nutzungen nach der Anlage zur GaStellV8,

9 Tiefe der Abstandsflachen als 6rtliche Bauvorschrift
Abweichend von Art. 6 Abs.5 Satz1 BayBO betragt die Tiefe der Abstandsflache 0,8 H,
mindestens jedoch 3 m. Vor bis zu zwei AuRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange genigen in
diesen Fallen 0,4 H, mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebaude an mindestens zwei Aul3en-
wanden Satz 1 beachtet.

10 Sonstige Festsetzungen

10.1 E:: Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche des Bebauungsplanes

10.2 —-0—@—8—@®- Abgrenzung unterschiedlicher MaRe der baulichen Nutzung

10.3 ﬂ%ﬁ MaRangabe in Metern, z. B. 10,0 m

C PLANUNTERLAGE, HINWEISE, VERMERKE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN,
EMPFEHLUNGEN

1 Planunterlage

1.1 | Bestehende Grundstiicksgrenze

1.2 49 Flurstiicksnummer, hier z.B. 49

7 im Sinne von Art. 47 Abs. 1 Satz 1i.V. mit Abs. 2 Satz 2 BayBO

8 GaStellV: Verordnung tiber den Bau und Betrieb von Garagen sowie tiber die Zahl der notwendigen Stellplatze
vom 30.11.1993 (GVBL. S 910, BayRS 2132-1-4-1), zuletzt geandert durch § 3 der Verordnung vom 07.08.2018
(GVBI. S. 694)
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13
14

15
1.6

2.1

2.2

2.3

2.4
2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Bestehende Gebaude mit Hausnummer, z.B. 3

3

. o Vorhandene Hohenlinien mit Angabe der Hohen tiber Normalnull in 0,5-
PRt Meter-Schritten. Hier z.B. 555,0 m U.NHN ermittelt aus dem DGM1°. Das
dargestellte Gelande entspricht dem Zustand wahrend der Planfertigung.

Waldstrafle StraBen-, Flur- bzw. Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Waldstrae

Grundlage

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurde von der Ver-
waltungsgemeinschaft Mammendorf im Universal-Transvers-Mercator-Koordinatensystem zur
Verfugung gestellt. Kartengrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung.

Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fir Mal3haltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Hinweise
Parzellennummer, hier z.B. 4
—— — — Vorgeschlagene Grundstucksgrenze/Abgrenzung des Baugrundstickes
o —— Vorhandene Nutzungsgrenzen wie Fahrbahnverlauf, Fortfihrung der
“““ Wegeverbindung
O Vorhandener Baumbestand aulRerhalb des Geltungsbereichs
Fb 5706 Vorhandene bzw. geplante Hohen hier z.B. 557,06 m U.NHN (Fb: Fahrbahn,
A FH: Firsthéhe) aufgrund des vermessungstechnischen Aufmafies des

Ingenieurbiiros Binn vom 18.12.2018 bzw. der Erschliel3ungsplanung
Dippold+Gerold Beratende Ingenieure GmbH i.d.F. vom 13.04.2021.

Abstandsflachen - AuRenwandhéhen

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Auenwandhéhen fr
die Gebaudetyp E+D weichen von dem bauordnungsrechtlichen Begriff der Wandhéhe (vgl. Art. 6
Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass sich auch durch die Topographie hodhere abstands-
flachenrelevante Wandhdhen gem. BayBO ergeben.

Der Bebauungsplan setzt die Hohenlage des Gebaudes so fest, dass das vorhandene (natrliche)
Gelande bei Errichtung des Gebaudes aufgeschittet werden kann, somit wird das kinftige Gelande
als die fir die Berechnung der Abstandflachen maf3gebliche Gelandeflache angenommen?1°,
Brandschutz

Bei Antragen auf Baugenehmigung bzw. auf Genehmigungsfreistellung sind die Belange des
vorbeugenden Brandschutzes, wie Feuerwehrzufahrten, Flucht- und Rettungswege, Loschwasser-
versorgung usw., zu beriicksichtigen.

Landwirtschaftliche Nutzflache

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen durch Windverfrachtung
Emissionen bei der ordnungsgemalien Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten.
Zukunftige Eigentiumer und Bewohner von Baugrundsticken werden auf diese Emissionen
hingewiesen.

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

Baumschutz

Auf die DIN 18 920! Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
malnahmen, sowie die RAS-LP 412 wird hingewiesen.

10
11

12

Laserscan-Befliegung Landsberg in der Zeit vom 18.02. -21.02.2007. H6hengenauigkeit der Laserpunkte

+/- 0,20 m Lagegenauigkeit +/- 0,5 m, Héhenbezugssystem: DHHN2016

VGH Minchen B. 17.11.1994 26 CS 94.3069

DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Badumen, Pflanzenbestéanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen*, Ausgabe 2014-07, Beuth Verlag Berlin

RAS-LP 4: Richtlinie fir die Anlage von Straf3en, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumaflinahmen, 1999 erschienen im Kirschbaum-Verlag: ISBN: 978-3-
7812-1504-7

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 12.12.2022
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2.10

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Zuganglichkeit der Normblatter

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind beim Beuth Verlag, Berlin, zu
beziehen und beim Deutschen Patent- und Markenamt in Minchen!® archivmaRig gesichert
niedergelegt. Des Weiteren besteht diese kostenfreie Recherchemdglichkeit an der Hochschule
Minchen'4 und Technischen Universitdt Minchen?!®, in der Regel in elektronischer Form am
Bildschirm, zur Verfugung.

Vermerke und nachrichtliche Ubernahmen
Ortliche Bauvorschriften

Auf die ,1. Anderung der Satzung der Gemeinde Oberschweinbach (iber besondere Anforderungen
an bauliche Anlagen fir Garagen, Carports, Nebengebdude und Dachgauben“ zurzeit vom
17.05.2016, insbesondere § 1 Nr. 3 wird hingewiesen.

Bodendenkmale

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen gemaf
Art. 8 BayDSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde missen unverziglich, d.h.
ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt Firstenfeldbruck)
oder dem Landesamt fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Grenzabstand

Bezliglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB?6 hingewiesen.
Artenschutzrechtliche Belange

Rodungen, Geholzruckschnitte bzw. auf den Stock setzen von Geholzen sowie Baufeldraumungen
sollen nur auf3erhalb der Brutzeit von Végeln (01.10. — 28./29.02.) vorgenommen werden.
Andernfalls ist sicher zu stellen, dass keine britenden Végel oder andere geschitzte Arten
betroffen sind (z.B. durch 6kologische Baubegleitung wéhrend der Baufeldraumung).

Auf3enbeleuchtung

Auf § 41a BNatSchG zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von
Beleuchtungen, insbesondere einer ggf. notwendigen Anzeigepflicht bei deren Errichtung oder
deren wesentlicher Anderung bei der unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Fiirstenfeld-
bruck wird hingewiesen.

Wasserwirtschaft — Niederschlagswasser

Samtliche Bauvorhaben missen bei Bezugsfertigkeit an die o6ffentliche Wasserver- und
Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein. Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch
den Anschluss an die zentrale Abwasseranlage sicherzustellen.

Die Entsorgung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt zentral im Trennsystem uber
einen Regenwasserkanal. Hierzu wird auf die Entwasserungssatzung?’, insbesondere auf die
Regelung in § 4 EWS - Anschluss- und Benutzungsrecht verwiesen.

Die Grundstlicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 198618 ff) erstellt werden.

Starkregenereignisse — Sturzfluten

Zum Schutz der einzelnen Gebdude bei Starkregenereignissen sind vom Bauherrn bzw.
Entwurfsverfasser ggf. ObjektschutzmaRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser
dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Gebauden sind
SO zu gestalten, dass o. g. wild abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Es wird empfohlen bei Gebaudeeingdngen eine Sockelhthe von z.B. mind. 25 cm uber der
Fahrbahnoberkante herzustellen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.

Ebenso wird der Abschluss einer Elementarschadensversicherung empfohlen.

13 Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, ZweibriickenstraBe 12, 80331 Miinchen

14 Hochschule Miinchen - Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, LothstraRe, 80335
Minchen

15 Technische Universitat Miinchen, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcisstrale 21, 80333
Minchen

16 AGBGB: ,Gesetz zur Ausfiihrung des Blirgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze“ i.d.F. vom 20.09.1982,
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.02.2016 (GVBI. S. 14)

17 Entwasserungssatzung - EWS: ,Satzung fur die 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen des
Abwasserzweckverbandes Schweinbach-Glonngruppe® vom 24.05.2013

18 DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstlcke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056, Ausgabe 2016-12, Beuth Verlag Berlin

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 12.12.2022
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3.8

3.9

4.2

Bodenschutz

Aufféllige (z.B. Béden mit Fremdbeimengungen) bzw. potentiell verunreinigte Boden kénnen nicht
ohne weiteres vom Grundstiick abgefahren werden. Diese sind im Rahmen der Erdarbeiten vom
Ubrigen Boden abzutrennen und vor Ort zwischenzulagern. Die Zwischenlagerung erfolgt in der
Regel in Halden zu maximal 250 m3. Die Halden sind représentativ zu beproben und auf
Schadstoffgehalte zu untersuchen. Auf Grundlage dieser Haldenanalysen wird fur jede einzelne
Halde in Abhéngigkeit der nachgewiesen Verunreinigungen der Entsorgungs- bzw. Ver-
wertungsweg festgelegt. Erst danach kann der Abtransport erfolgen.

Ferner wird auf § 202 BauGB, DIN 18915%°, DIN 196392 und DIN 197312! hingewiesen.

Natirliche Radon-222-Aktivitat

Es wird auf § 123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes?? und die Broschiire ,Radonschutz in
Gebauden“?® des LfU, mit den darin aufgefuhrten MalRnahmen zur Senkung der
Radonkonzentration, hingewiesen.

Pflanzlisten

Artenliste Baume:
Botanischer/wissenschaftl. Name deutscher Name Wuchshéhe m Wuchsbreite m
Acer campestre Feld-Ahorn 8-15m 5-10m
Acer campestre ,Elsrijk* Feldahorn 8-12m 4-6m
Acer platanoides in Sorten Spitz-Ahorn
LAllershausen” 15-20m 8-10m
,Cleveland” 12-15m 6-8m
~,Emerald Queen*“ 12-15m 8—-10m
,Columnare” * Spitz-Ahorn 8—-10m 3—-4m
Amelanchier lamarckii Felsenbirne 5-8m 3-5m
Carpinus betulus in Sorten Hainbuche
,Fastigiata“ 10-15m 6-10m
,Frans Fontaine“ * 5-8m 3—-4m
Crategus monogyna ,Stricta“ * WeiR-Dorn 5-6m 2-3m
Crataegus lavallei ,Carrierii® Apfel-Dorn 5-8m 3-5m
Malus sylvestris Wild-Apfel 4-8m 4-6m
Prunus avium ,Plena” Vogel-Kirsche 10-15m 8-10m
Pyrus communis ,Beech Hill* Wild-Birne 8—-10m 3-5m
Robinia ,Casque Rouge* Rosarote Akazie 5-7m 5-6m
Salix caprea Sal-Weide 5-8m 3-5m
Sorbus aria Mehlbeere 6—-12m 4-8m
Sorbus aria ,Lutescens” Mehlbeere 6—-12m 4—-6m
Sorbus aria ,Magnifica” Mehlbeere 6—-12m 4—-6m
Sorbus aucuparia Eber-Esche 5-10m 4-6m
Sorbus aucuparia ,Edulis” Essbare Eber-Esche 12-15m 5—-7m
Sorbus thuringiaca ,Fastigiata“ * Thuring. Mehlbeere 5-8m 3—-4m
Tilia cordata in Sorten Winter-Linde
,Erecta“ 15-18 m 5-10m
,Greenspire” 15-18m 6—-12m
Tilia x euchlora Krim-Linde 15-18m 7-10m

Obstbaume in Arten und regionalen Sorten (als Halb-/Hochstamm)
Kursiv gedruckte Sorten sind sehr schmalwiichsig und besonders geeignet fuir beengte Standorte

Artenliste Straucher

Botanischer/ deutscher Name Botanischer/ deutscher Name
wissenschaftl. Name wissenschaftl. Name

Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbirne Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Cornus mas Kornelkirsche Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Cornus sanguinea Hartriegel Rosa canina Hunds-Rose

Corylus avellana Haselnuss Rosa glauca Rotblattrige Rose

19
20
21
22

23

DIN 18915: ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten®, Ausgabe 2018-06, Beuth Verlag

DIN 19639: ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben®, Ausgabe 2019-09, Beuth Verlag
DIN 19731: ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial®, Ausgabe 1998-05, Beuth Verlag

§ 123 Abs. 1 StrSchG: ,Wer ein Gebadude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspldtzen errichtet, hat geeignete
MaRnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu
erschweren....”

Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU): ,Radonschutz in Gebduden®, vom 05/2020,

www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf

FRANK BERNHARD REIMANN
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4.3

5.2

53

5.4

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilidorn ~ Rosa rubiginosa Wein-Rose
Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Sambucus racemosa Roter Holunder
Ligustrum vulgare Liguster Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Artenliste Kletterpflanzen fir die Fassadenbegriinung:
Eine Begriinung der Fassaden mit sommer- oder wintergriinen Arten bzw. das Anlegen von
Spalieren ist ausdriicklich erwiinscht.

Clematis in Arten und Sorten Waldrebe

Hedera helix Gewdhnlicher Efeu
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Lonicera in Arten und Sorten WaldgeiRblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

Rosa spec. in Sorten Kletterrosen

Vitis vinifera Echter Wein

Spalierobst in Arten und regionalen Sorten

Empfehlungen

Luft-Warmepumpen

Durch den Betrieb von Luft-Warmepumpen koénnen Larmbelastigungen entstehen. So wird
empfohlen Luft-Warmepumpen mit einem Schallleistungspegel Lwa < 50 dB(A) zu installieren und

den Aufstellungsort durch Abstand, Abschirmung etc. weiter zu optimieren.
Auf die Infobroschiire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen“?* wird verwiesen:

Mindestabstand zwischen Warmepumpe und
Schallleistungspegel der schutzbedirftiger Bebauung in Meter im
Warmepumpe Allgemeinen Wohngebiet Misch- bzw. Dorfgebiet
45 dB(A) 4m 2m
50 dB(A)* 7m 4m
55 dB(A) 13 m 7m
60 dB(A) 23 m 13 m
65 dB(A) 32m 23m
70 dB(A) 49 m 32m

Tab. 1: Anhaltswerte fur Abstande bei Bebauungen, *) = Stand der Technik

,Die Tabelle enthdlt die gestaffelten Mindestabstande von Luft-Warmepumpen zu schutz-
bedurftiger Bebauung, zum Beispiel zu Schlaf- und Kinderzimmern der Nachbarn.

Fur die Berechnung der Abstande fir vor eine Wand montierte Anlage wurden die um sechs
Dezibel reduzierten Nacht-Immissionsrichtwerte (Nacht-IRW) der TA Larm verwendet, um die
Gerausche weiterer Anlagen zu bericksichtigen. Auerdem wurde ein Zuschlag von sechs Dezibel
fur Ton- und Informationshaltigkeit angesetzt, weil solche Gerausche als lauter und stérender
empfunden werden.”

Als weitere Planungshilfe wird die Anwendung des Schallrechners2> empfohlen.

Da es sich bei Warmepumpen um ,andere Anlagen® im Sinne von Art. 6 Abs. 1 Satz 2 BayBO
handelt, von denen ,Wirkungen wie von Gebauden ausgehen®, sind hierfir die Abstands-
regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO anzuwenden?6,

Regenwasser und Brauchwasser

Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewasserung, Brauchwasser fir die Toilettenspilung
und die Waschmaschine ist anzustreben.

Gartenabfalle

Es wird angeregt Gartenabfalle zu kompostieren.

CO2-Einsparung

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

24 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU): ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ruhige Nachbarschaft,
09-2018, 2. gestalterisch verandere Auflage

25

Bundesverband Warmepumpe e.V.: www.waermepumpe.de/schallrechner/

26 OLG Nirnberg, Urteil vom 30.01.2017 Az: 14 U 2612/15

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 12.12.2022
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5.5 Photovoltaikanlagen
Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird angeregt einen Feuerwehr-Schutzschalter (z.B.
Feuerwehrschalter SOL30- Safety) gut sichtbar und zuganglich einzubauen. Dieser kann im
Brandfall oder bei Beschadigung der Verkabelung die Solarzellen passiv schalten, damit kein Strom
produziert werden kann.

5.6 Barrierefreie Nutzung
Es wird angeregt die Wohnungen und das Wohnumfeld (z.B. Zugange, Miillsammelbehalter)
barrierefrei auszufihren. Auf die DIN 1804027 Teil2 ,Wohnungen“ und Art. 48 BayBO
"Barrierefreies Bauen" wird hingewiesen.

5.7 Einfriedungen
Einfriedungen sollen mit heimischen, standortgerechten Gehélzen hinterpflanzt werden.
Um tierokologische Verbindungsfunktionen zu unterstitzen (z.B. Durchschlupfmdglichkeiten fur
Igel) sollten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Gelandeoberkante
eingehalten werden.

5.8 Elektroladestationen
Um die Ladeinfrastruktur zu verbessern und die Akzeptanz zu erhthen wird empfohlen, dass
mindestens ein Stellplatz je Wohngebdude (ber eine Elektroladestation fur Kraftfahrzeuge
verfugen soll. Auf das Geb&ude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz?® (GEIG) wird verwiesen.

5.9 Abstellplatze fur Fahrrader

Es wird empfohlen, in unmittelbarer Nahe des Hauseinganges ausreichende, berdachte, gut und
barrierefrei erreichbare Fahrradstellplatze mit Lademdglichkeit zu errichten.

Firstenfeldbruck

/Frank Bernhard Reimann
Architekt+Stadtplaner
ausgefertigt
Oberschweinbach,

Claudia Steber
Zweite Burgermeisterin

27 DIN 18040-2 ,Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen®, Ausgabe 2011-09, Beuth Verlag
Berlin als Ersatz fur die DIN 18025-1 Ausgabe1992-12 und DIN 18025-2 Ausgabe 1992-12 A
28 Gebéaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 354)
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D VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Oberschweinbach hat in den Sitzungen vom 13.08.2018 und 14.06.2021 die
Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
13.10.2021 ortsiiblich bekannt gemacht (8 2 Abs. 1 BauGB).

Auf die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach (8 3 Abs. 1 BauGB) und die friihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) wurde
verzichtet.

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach (8§ 3 Abs.2 BauGB) und Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf des Bebauungsplanes
i.d.F. vom 14.06.2021 hat in der Zeit vom 21.10.2021 bis 22.11.2021 stattgefunden.

Die erneute Auslegung (8 4a Abs. 3 Satz 2 und 3 BauGB) zum geédnderten Entwurf des Be-
bauungsplans i.d.F. vom 07.03.2022 hat in der Zeit vom 19.04.2022 bis 20.05.2022 stattgefunden.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan i.d.F. vom 12.12.2022 wurde vom Gemeinderat am
12.12.2022 gefasst (8 10 Abs. 1 BauGB).

Siegel Oberschweinbach, den

Claudia Steber
Zweite Blrgermeisterin

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

Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs.3 Satz4 BauGB in Kraft getreten. Auf die
Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die § 214 und § 215
Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen.

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

Siegel Oberschweinbach, den

Claudia Steber
Zweite Blrgermeisterin
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1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich befindet sich am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Glinzlhofen, sudlich der
Hanshofener StraBe und 6stlich der WaldstralRe.

Die Entfernung zum Rathaus am Kajetanweg betragt ca. 3,2 km und zum Kinderhaus (Krippe und
Kindergarten) im Ortsteil Gunzlhofen ca. 740 m. Die Grundschule befindet sich in der Nachbargemeinde
Hattenhofen (ValesistralBe) in ca. 4,1 km Entfernung. Glter des taglichen Bedarfes kodnnen im
Kleinzentrum Mammendorf in ca. 5,3 km Entfernung erworben werden.

Auszug aus dem Digitalen Ortskarfe (DOK 2021), Géltungsbe}eich (rot), Plangrundlage: Geo-
datenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung (OriginalmaRstab 1/5.000 bzw. DOK 1/10.000)

1.2 Anlass des Bebauungsplanes - Ziel und Zweck

Die Gemeinde Oberschweinbach méchte den Winschen nach Bauland und den Wohnbedirfnissen im
Ortsteil GUnzlhofen nachkommen, um so den Bedarf der ortsanséssigen Bevdélkerung an Wohneigentum
kurzfristig zu decken und darlber hinaus einen vertraglichen Zuzug zu ermdglichen. So dient die
Aufstellung des Bebauungsplanes insbesondere der Ausweisung von Flachen fir den Wohnungsbau.

Dabei sollen die Belange des Ortsbildes und des Landschaftsbildes durch die Einbindung in den Ortsrand
besonders bertcksichtigt werden.

Dartber hinaus sollen die Belange der Investitionen zur Versorgung der Bevodlkerung mit Wohnraum
(8 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB), der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),
insbesondere die Bedurfnisse der Familien (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), der Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevolkerung sowie die Anforderung an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB), der
sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB), sowie der Belang
des Orts- und Landschaftshildes (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) berlicksichtigt werden.

Hierzu wird ,Allgemeines Wohngebiet* (ca. 7.845 m2), ,Offentliche Verkehrsflache“ (ca. 2.905 m2) und
Flache fur Versorgungsanlagen (ca. 25 m?) festgesetzt.

Dabei wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (Flache fir die Landwirt-
schaft) abgewichen.

2. AUSGANGSITUATION

2.1. Abgrenzung und GroRRe

Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der 6ffenlichen Auslegung die FI.-Nr. 49 und die Teilflachen
der FlL.-Nrn. 518T (Hanshofener Stral3e), 518/1, 529T (Waldstral3e), 571T (Verbreiterung Waldstra3e auf
Hoéhe Am Kleinfeld) und damit insgesamt eine Flache von ca. 1,058 ha mit Abmessungen im Mittel von ca.
90,5 m auf ca. 113,5 m. Das Gelénde weist ein Gefalle von Nordosten (559,46 m U.NHN) nach Sudwesten
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(550,47 m U.NHN) von ca. 9 Hohenmeter (7,61 %) auf. Die vorhandene Hanshofener StraRe steigt von
Osten (559,67 m U.NHN) nach Westen (560,05 m (.NHN) um ca. 0,4 Héhenmeter (0,40 %), die WaldstralRe
fallt von Norden (560,05 m G.NHN) nach Siden (550,44 m G.NHN) um ca. 9,6 Hohenmeter (7,65 %) wobei
eine Gelandemulde vorhanden ist.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

— Im Norden durch die nérdliche Grenze der Fl.-Nr. 518 (Hanshofener Stral3e),

— im Osten durch die westliche Grenze der FI.-Nr. 50 (teilweise Friedhofflache),

— im Suden durch die nérdlichen Grenzen der bestehenden Wohnbebauung auf den FI.-Nrn. 49/3 (Am
Kleinfeld 5), 49/2 (Am Kleinfeld 3) und 49/1 (Am Kleinfeld 1) und

— im Westen durch die westliche Grenze der FI.-Nr. 529 (Waldstral3e) mit dessen Verbreiterung auf 6,5 m
auf Hohe der StralRe Am Kleinfeld bis zur FI.-Nr. 571/1.

Aufgrund von Kartierungen vor Ort und der Auswertung von Luftbildern (DOP20, GoogleEarth) zeichnet
sich folgendes Bild:

Der Geltungsbereich ist Gberwiegend unbebaut und wird landwirtschaftlich als Wiese genutzt. Im
Mindungsbereich der Hanshofener StralRe mit der Waldstral3e ist auf dem Grundstiick eine Aufschittung
als kleiner Erdhtgel vorhanden. Der versiegelte Bereich umfasst die ErschlieBungsstraRen (Hanshofener
Stralle, Waldstra3e). Im Nordwesten, nordlich der Hanshofener Stral3e ist jeweils ein kleiner Abschnitt
eines Ackers und eines Griinweges vorhanden.

Geholzbestand ist innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Abb. 2: Bestandsaufnahme und DOP20 von 01.08.2020, Geltungsbereich (cyan), griin: Wiese, olivgrin:
Bdschung, hellgrin: Acker, mittelrot: Wohnnutzung), rote Punkte: Kleinrammbohrung Plan-
grundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung, (OriginalmafRstab 1/1.000)

2.2 Umgebende Bebauung und Nutzung

Umgeben wird der Geltungsbereich im Westen und Norden von der freien Landschaft, die als
landwirtschaftliche Flache genutzt wird bzw. im Nordwesten durch Wald. Im Sidosten befindet sich der
baumumgrenzte Friedhof mit dessen Erweiterungsflachen nach Norden. Im Siden befindet sich die um
eine Wendeflache (Am Kleinfeld) gruppierte Uberwiegend zum Ortsrand mit eineinhalbgeschossigen
Wohngebauden (z.B. Am Kleinfeld Nr. 1, FI.-Nr. 49/1 mit einer Firsthbhe von 7,37 m = 558,21 m U NHN
und einer Wandhohe von 3,67 m = 554,59 m ( NHN) mit mittelsteilem Satteldach in Form von
Einfamilienhdusern bestehende Bebauung.

2.3. Eigentumsverhéltnisse

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen befinden sich in 6ffentlichem und privatem Eigentum, wobei von
der Gemeinde auf Héhe der Stralenmiindung Am Kleinfeld eine Flache fir die Stral3enverbreiterung von
FI.-Nr. 571 erworben wurde.
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2.4. Naturraumliche Grundlagen

2.4.1. Bodenart, Bodentyp

Als Bodenart im Geltungsbereich werden ,Lehm bis Tonschluff* und als Bodentyp ,Fast ausschlieflich
Braunerde aus Lehm (iber Lehm bis Tonschluff (Molasse, glimmerreich), verbreitet mit Hauptlage*”
angegeben.

GemalR der Ubersichtsbodenkarte! handelt es sich bei den anstehenden Boden im iiberwiegenden Teil des
Geltungsbereiches um ,fast ausschlieBlich Braunerde aus Lehm {ber Lehm bis Tonschluff (Molasse,
glimmerreich), verbreitet mit Hauptlage“ (Nr. 50a), zu einem kleinen Teil im Bereich der WaldstraBe um
LFast ausschliellich Braunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckenschotter, Molasse, LOsslehm) (ber
(kiesflihrendem) Sand bis Lehm (Molasse)“ (Nr. 8¢).

2.4.2. Natirliche Radon-222-Aktivitat

»,Radon [Radon-222/?22Rd] ist ein natlrliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht tberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebaude. Erhohte
Radonkonzentrationen in der Raumluft kbnnen zu gesundheitlichen Belastungen fiihren. Das Einatmen
von Radon zahlt neben dem Rauchen zu den grofdten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen
kleine MaRBnahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern.“?
+-Wenn Radon aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossraume
eines Gebd&udes eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen Raumen werden
gewohnlich hdhere Radonkonzentrationen gemessen als in der Aufenluft. Im Freien betragt die
Radonkonzentration im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bg/m3], weil das radioaktive Gas
durch die Luftbewegung im Freien sehr schnell verdinnt wird. In Wohnraumen in Deutschland betragt die
durchschnittliche Radonkonzentration etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte
in Wohnraumen in Deutschland zwischen wenigen Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro
Kubikmeter Luft.”

Auf Grundlage der Euratom-Richtlinie* wurde zum Schutz fur Aufenthaltsrdume und Arbeitsplatze in
Innenraumen  erstmalig ein Referenzwert flir die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-
Aktivitdtskonzentration in der Luft mit 300 Bg/m?3 (§ 124 StrISchG®) festgeschrieben.

Nach in Kraft treten der Strahlenschutzverordnung® hat das Bayerische Staatsministerium fr Umwelt und
Verbraucherschutz” bayernweit nur den Landkreis Wunsiedel im Fichtelgebirge als Radon-Vorsorgegebiet
festgelegt.

Fir den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fiir Strahlenschutz®
eine Radon-222-Aktivitdtskonzentration von 113 kBg/m? in der Bodenluft, damit lasst sich das Gebiet in
das Radonvorsorgegebiet Il einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Gebaude mit
Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete Malinahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.” Ferner wird auf die Broschire
»,Radonschutz in Gebauden"® des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) vom 04-2018 und die darin
aufgeflihrten MaRnahmen zur Senkung der Radonkonzentration verwiesen.

geoportal.bayern.de/bayernatlas, Ubersichtsbodenkarte, Datenabruf 07/2018

bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon_node.html, Datenabruf 07/2018

Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden“® vom 04/2018, Datenabruf 05/2018

Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fiir den

Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegentber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung der Richtlinien

89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABI. L 13 vom

17.01.2014, S. 10)

5 StrISchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt gedndert durch Art 2 des Gesetzes vom 20.05.2021 (BGBI. | S. 1194)

6 StrISchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzverordnung) vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034), Art. 6 des Gesetzes vom 20.05.2021 (BGBI. | S.
1194)

7 StMUV: Allgemeinverfligung vom 13.01.2021 gemaR § 121 Abs. 1 StrISchG, Inkrafttreten am 11.02.2021

8  www.imis.bfs.de/geoportal/ Auswahl: “Radon-222- in der Bodenluft (90. Perzentil, Prognose)”,

Kachel N5345E658, Datenabruf 03/2022 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fiir
Strahlenschutz: Radonvorsorgegebiete | 20 bis 40 kBg/m3, Radonvorsorgegebiete Il 40 bis 100 kBg/m3,
Radonvorsorgegebiete Il iber 100 kBg/m3.

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

9 www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw 57 radon.pdf
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2.4.3. Baugrundgutachten

Fir den Geltungsbereich wurde ein Baugrundgutachten von der Blasy+Mader GmbH?° erstellt. Hierfur
wurden acht Kleinrammbohrungen mit Erkundungstiefen bis max. 6 m niedergebracht. Neben der Bau-
grundbeschreibung (Lage und Morphologie, Geologie und Hydrogeologie, Untergrundaufbau und
Eigenschaften der angetroffenen Bodenschichten, Bodenklassifizierung und Bodenparameter sowei
Grundwasserverhdltnisse) erfolgen auch Hinweise fur die Bauausfuhrung (Stral’enbau, Sparten,
Versickerung, Bauwasserhaltung, Verbau, Baugrundbéschungen, Angriffsgrad von Béden und Wassern,
Erdbebenzone) und zur abfallwirtschaftlichen Bewertung.

2.4.4. Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich und in unmittelbarer Nahe nicht vorhanden. Das nachste
FlieRgewasser, der Rambach (Gewasser 3. Ordnung), befindet sich sudlich in ca. 405 m Entfernung auf
ca. 523,8 m U NHN (an der Grenze der Fl.-Nrn. 590 zu Fl.-Nr. 591) mit 6stlicher FlieRrichtung.

2.4.5. Grundwasser

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

In der Kartengrundlage Hohe Grundwasserstande!! ist keine Darstellung von ,potenziell von hohem
Grundwasserstand betroffene Gebiete* enthalten.

Durch das Biro Blasy+Mader GmbH?!? wurden im Zuge des Baugrundgutachtens auch die
Grundwasserverhaltnisse ermittelt: ,Grund- bzw. Schichtwasser wurde an den Bohraufschllissen im
Rahmen der Gelandearbeiten bis zur maximalen Endteufe von 6,8 m nicht angetroffen.

Mit einem zusammenhangenden Grundwasserstockwerk ist erst in einer Tiefe von Giber 50 m unter GOK
(ca. 500 m 0. NN) zu rechnen. Bei ungunstigen Witterungsverhaltnissen ist aber in allen Tiefenlagen mit
Schicht- bzw. Stauwasser zu rechnen, welches sich in besser durchlassigen Schichten sammelt und auf
darunter liegenden, abdichtenden Schichten abfliel3t.”

Damit ist von einem hohen Grundwasserflurabstand auszugehen.

2.4.6. Klimatische Bedingungen

Die mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshéhe in 2 Meter H6he im Geltungsbereich betragen
— Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr'3): 13 bis <14°C

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

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

— Mittlere Niederschlagshdhe (Winterhalbjahr*): > 350 bis 400 mm

2.5. Vorbelastung des Plangebietes

2.5.1. Altlasten/Altlastenverdachtsflache

Vonseiten der Gemeinde sind keine Unterlagen und Erkenntnisse uUber Altlastenstandorte im
Planungsgebiet vorhanden.

Durch das Biiro Blasy+Mader GmbH4 wurde im Zuge des Baugrundgutachtens auch eine abfalltechnische
Bewertung durchgefihrt; dabei wurden stellenweise geringe Ziegelbruchbeimengungen vorgefunden,
ansonsten waren die Boden an den Bohraufschliissen sensorisch unauffallig.

Aufgrund der Stellungnahme des Referates 24 Umwelt- und Klimaschutz, staatl. Abfallrecht/Altlasten?®
werden keine Bedenken vorgebracht. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Erfassung der
Altstandorte noch nicht durchgefiihrt wurde.

2.5.2. Kampfmittel

Vonseiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt. Aus
diesem Grund wurde weder eine Luftbildauswertung noch eine Sondierung durchgefuhrt, sodass keine
Bescheinigung einer Kampfmittelfreiheit vorliegt. (

2.5.3. Landwirtschaftliche Immissionen

Von den nordlich und westlich vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen kénnen auch bei ortsiiblicher
Bewirtschaftung gelegentlich Beeintrachtigungen wie Geruch, Larm, Staub etc. ausgehen.

10 Blasy+Mader GmbH, ErschlieRung Baugebiet ,Erweiterung Waldstrale“ 82294 Oberscheinwach-OT Gunzlhofen,
Baugrundgutachten Projekt Nr. 9915, 18.01.2019

11 www.lfu.bayern.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe_grundwasserstaende/index.htm, Stand: 06-2018

12 Blasy+Mader GmbH, ErschlieRung Baugebiet ,Erweiterung WaldstraRe“ 82294 Oberscheinwach-OT Giinzlhofen,
Baugrundgutachten Projekt Nr. 9915, 18.01.2019, Ziffer 4.5 Grundwasserverhéltnisse.

13 Sommerhalbjahr: Méarz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Marz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)

14 Blasy+Mader GmbH, Erschlieung Baugebiet ,Erweiterung WaldstraRe“ 82294 Oberscheinwach-OT Guinzlhofen,
Baugrundgutachten Projekt Nr. 9915, 18.01.2019, Ziffer 4.5 Grundwasserverhaltnisse, Ziffer 6
Abfallwirtschaftliche Bewertung

15 Schreiben vom 15.11.2021 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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Ferner kdnnen von diesen und von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen durch
Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemafRen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.)
auftreten. Zukinftige Eigentimer und Bewohner von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen
hingewiesen.

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

Da der Aul3enbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben wie landwirtschaftliche Betriebe
unterzubringen, missen Eigentumer von Wohnh&usern, wie hier vorhanden, im Randgebiet zum
AuRenbereich generell mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist ihre Schutzwurdigkeit und
Schutzbedurftigkeit gegeniiber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage befindet, deutlich
herabgesetzt.

2.6. Leitungen

Uber den nordlichen Teil des Geltungsbereiches verlief von West nach Ost eine 20-kV-Leitung der
Bayernwerke AG. Diese wurde im Jahr 2021 in die Hanshofener Stral3e erdverlegt.

2.7. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

- fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die Waldstraf3e im Westen und Hanshofener StralRe
im Norden,

- fur die FuBganger und Radfahrer tber die Mischnutzung mit dem M1V,

- fur den OPNV iiber die im Mittel ca. 460 m entfernte Haltestelle ,Hauptplatz“ (Bus-Linien 838
Buchenau © - Mammendorf © - Oberschweinbach - Tegernbach, 889 Althegnenberg - Tegernbach -
Mittelstetten - Oberschweinbach und das Ruftaxi AST 8800).

Eine Trennung der Verkehrsarten ist fir die angrenzenden StraRen nicht vorhanden. Die WaldstralRe weist
eine Fahrbahnbreite von ca. 3,1 m bis ca. 3,7 m, die Hanshofener Stral3e eine Fahrbahnbereite von ca.
3,5 m bis ca. 3,6 m auf. Die Ortstafel befindet sich ca. 50 m westlich des Geltungsbereichs an der
Hanshofener Stral3e. Damit liegt des Geltungsbereiches innerhalb der geschlossenen Ortschaft, wobei
eine Tempo-30-Zone (VZ 274) angeordnet wurde.

2.8. Energie-Atlas Bayern?®

— Potentiale aus Biomasse, Wasserkraft und Abwéarme sind in naherer Umgebung im Ortsteil Glinzlhofen
nicht kartiert.
Fir Geothermie wird das Gebiet fir Erdwarmesonden als ,bedarf einer Einzelfallprifung durch die
Fachbehorde® bewertet. Beim geothermischen Potential wird bei einer Ersteinschatzung®” fur
oberflachennahe Entzugssysteme am Standort (Am Kleinfeld Nr. 1) bei Erdwarmesonden und
Grundwasser-Warmepumpen als ,moglich (Einzelfallprifung)“ und Erdwarmekollektoren als ,mdglich*
bewertet.

— FUr Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.165 - 1.179 kWh/m2 und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1.650 - 1.699 h/Jahr angegeben.

— FUr Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit in 10 m Hohe von 3,6 m/s ermittelt.

Fir die Gemeinde Oberschweinbach wurde aus statistischen Daten zum 31.12.2019 ein Gesamtstrom-

verbrauch von 3.691 MWh mit einem berechneten Gesamtstromverbrauch durch erneuerbare Energien

von nur 25,7 % ermittelt und liegt damit deutlich unter dem Anteil des Landkreises Furstenfeldbruck von

41,1 % bzw. Oberbayerns mit 39,3 %.

2.9. Demographie

Am 31.12.202118 betrug die Einwohnerzahl 1.717 Bewohner, die in 698 Wohnungen lebten. Daraus lasst
sich eine Belegungsdichte von 2,46 Bewohner je Wohnung mit 48,0 m2 Wohnflache/Bewohner bzw.
129,6 m2 Wohnflache/Wohnung in Ein-/Zweifamilienhdusern ermitteln. Hierbei wohnten 70,02 % der
Einwohner in Einfamilienhausern, 21,59 % in Zweifamilienhausern und 8,18 % in Mehrfamilienhausern. In
der Gemeinde Oberschweinbach existierte zum 01.03.2021 eine Kindertageseinrichtung mit 83
genehmigten Platzen und 63 betreuten Kindern. Ferner ist eine Einrichtung fur &ltere Menschen
(Seniorenhaus Spielberg) mit 137 Platzen und 101 Bewohnern (Stichtag 15.12.2020) vorhanden.

Von den 1.717 Einwohnern belduft sich der Anteil der unter 18-jahrigen auf 17,65 %, der 18 bis unter 65-
jahrigen auf 53,12 % und der der tUber 65-jahrigen auf 29,24 %.

16 www.karten.energieatlas.bayern.de, Datenabruf 03/2022

17 www.umweltatlas.bayern.de Thema: ,Angewandte Geologie“, Unterpunkt: ,Oberflachennahe Geothermie®,
Datenabruf 03/2022

18 www.statistik.bayern.de, Datenabruf 12/2022
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Das Billeter-Maf3 stellt die Altersstruktur der Bevodlkerung mit Hilfe einer MaRzahl (J1°) dar. In den
westeuropaischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der lber 50-jahrigen
groRRer, als der der Kinder unter 14 Jahren. In Oberschweinbach betragt der errechnete Wert im Jahr 2021
- 0,83. Damit ist die Bevolkerung alter als die Durchschnitte von Bayern (-0,70), die von Oberbayern (-0,61)
und die des Landkreises Fiirstenfeldbruck (-0,80).

In den Jahren 2012 bis 2021 betrug der Wanderungssaldo (Zuwanderung) jahrlich ca. +30 Einwohner
und die natirliche jahrliche Bevdlkerungsentwicklung ca. -16 Einwohner (Rickgang). Der Bedarf an
Belegungsdichteriickgang (Ersatz- und Auflockerungsbedarf) fur die Jahre 2021 bis 2033 wird
entsprechend der Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise?® mit 0,3 % Wachstum pro Jahr?!
und damit ca. 5 Einwohnern ermittelt.

Die Gemeinde verzeichnete zwischen 2012 und 2021 ein jahrliches Bevolkerungswachstum von
durchschnittlich 0,66 % mit einer jahrlichen Zunahme von ca. 11 Einwohnern. Der Demographie-Spiegel
geht von einem jahrlichen Zuwachs von 0,61 % mit jahrlich ca. 12 Einwohnern aus.

Dagegen prognostiziert die regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung von 2020 bis zum 204022 fir
den gesamten Landkreis Firstenfeldbruck ein ,zunehmendes® (2,5 % bis 7,5 %) Bevdlkerungswachstum
mit ca. 5,3 % und einem durchschnittlichen jahrlichen Bevoélkerungswachstum von ca. 0,26 %.

Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung?® geht, bezogen auf das Basisjahr 2017 fiir das
Jahr 2040, fur den Landkreis Furstenfeldbruck von einer Bevolkerungsentwicklung von 10,1 % aus. Dies
liegt Uber dem Wert der Planungsregion Munchen mit 7,9 % bzw. fur den Freistaat Bayern mit 3,4 %.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
3.1. Ziele der Raumordnung
3.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020)

Die Gemeinde Oberschweinbach liegt im ,Verdichtungsraum® von Minchen. Der Sitz der
Verwaltungsgemeinschaft, die Gemeinde Mammendorf, liegt in ca. 4 km Entfernung. Die GrofR3e Kreisstadt
Furstenfeldbruck in ca. 10,8 km Entfernung bt eine mittelzentrale Funktion aus und verflgt Gber die
notwendige zugewiesene Versorgungsfunktion.

Ferner sind folgende Grundsatze bzw. Ziele einschlagig:

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

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

— 3 Siedlungsstruktur [3.1. Flachensparen (G) 3.2, Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (2), 3.3
Vermeidung von Zersiedlung (G/Z)]

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

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

— 7 Freiraumstruktur.

Der Bayerische Ministerrat hat in seiner Sitzung vom 16.09.2019 nach Auswertung des Beteiligungs-
verfahrens die LEP-Teilfortschreibung fiir den Bereich ,Riedberger Horn* in Anhang 3, Alpenplan, Blatt 1,
abschlieRend beschlossen. Der Bayerische Landtag?* hat der LEP-Teilfortschreibung am 27.11.2019
zugestimmt. Die LEP-Teilfortschreibung ist nach Veroffentlichung?s in Kraft getreten. Damit ist der im Jahr
2018 der Zone B des Alpenplans zugeordnete Bereich am Riedberger Horn wieder der Zone C zuge-
ordnet.

19 J von Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevélkerung (Po-14)
abzuglich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der der Bevoélkerung (Pso+) dividiert durch den
reproduktionsféhigen Teil der Bevdlkerung (P1s-49).

20 Baden-Wiurttemberg, Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilitatspriifung der Bauflachen-
bedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach 88 6 und 10 Abs, 2 BauGB, vom 15.02.2017

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

22 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Heft 554 Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis
2040 Demographisches Profil fir den Landkreis Furstenfeldbruck, 01/2022

23 Raumordnungsprognose 2040 - Bevilkerungsprognose: Ergebnisse und Methodik“ des Bundesinstituts flir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn 02/2021

2 Landtagsdrucksache 18/5081 vom 27.11.2019

25 Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber das Landesentwicklungsprogramm vom 03.12.2019 Bayerisches
Gesetz- und Verordnungsblatt (GVBI. 23-2019 S.251) am 01.01.2020
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Die Verordnung tber das Landesentwicklungsprogramm?é weist nun den Stand vom 01.01.2020 auf.
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Abb. 3: LEP i.d.F. vom 01.03.2018 Anhang 2 — Strukturkarte Plangrundlage Bayerisches Staats-
ministerium fur Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat

Der Bayerische Ministerrat hat am 14.12.2021 und 02.08.2022 die Teilfortschreibung des Landes-
entwicklungsprogramms (LEP) auf den Weg gebracht. Die Anderungen betreffen drei zentrale
Handlungsfelder: “Gleichwertige Lebensverhaltnisse und starke Kommunen”, “nachhaltige Anpassung an
den Klimawandel und gesunde Umwelt” und “Nachhaltige Mobilitdt”. Nach dem ersten Beteiligungs-

verfahren, wird ein erganzendes Beteiligungsverfahren, das bis zum 19.09.2022 dauert, durchgefthrt.
3.1.2. Regionalplan Miinchen (Region 14)
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Abb. 4: Regionalplan Miinchen Karte 2 ,,Siedlung und Versorgung® 25.02.2019 (rot: Lage des Ortsteils)

(Originalmafstab 1/100.000)

26 Verordnung vom 22.08.2013 (GVBI. S 550); die Anderungsverordnung vom 21.02.2018 (GVBI. S. 55) ist am
1. Mérz 2018 in Kraft getreten, die Anderungsverordnung vom 03.12.2019 (GVBI. S. 751) ist am 01.01.2020 in
Kraft getreten.
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Von der Verbandsversammlung wurde am 14.06.2018 die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes
beschlossen. Mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 30.01.2019 wurde diese ,Achte
Verordnung zur Anderung des Regionalplans Miinchen* (Gesamtfortschreibung) fiir verbindlich erklart.
Eine Vertffentlichung des Regionalplanes erfolgte im Amtsblatt der Regierung von Oberbayern am
08.03.2019, sodass der Regionalplan am 01.04.2019 in Kraft getreten ist.

Der Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf in ca. 5,5 km Entfernung wird als ,,Grundzentrum®
eingestuft.

Von Seiten der Regionalplanung sind folgende Grundséatze und Ziele einschlagig:

— A Herausforderungen der Regionalen Entwicklung [G 1.1 Weiterentwicklung punkt-axialer, radialer
Raumstruktur, Siedlung und Mobilitat, Z 2.2, Schaffung flr ausgewogene, identitatsstiftende
Strukturen (Z), 7 4.3 Erhaltung wichtiger Freiflachen],

— B I Natirliche Lebensgrundlagen [1.2.2.04 Landschaftsraum Firstenfeldbrucker Higelland mit
mittleren Ampertal und Dachauer Moos, 7 1.3.2 Aufbau eines regionalen Biotopverbundes, Z 2.2.4
Sichern von Retentionsbereichen fur den Hochwasserschutz],

— B Il Siedlung und Freiraum [Z 1.4 Abstimmung wohnbaulicher und gewerblicher Entwicklung, Z 1.7
Beachtung der verkehrlichen Erreichbarkeit, Z 2.3 organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung,
Z 3.1 Verkehrliche Erreichbarkeit, Z 3.2 Nutzung bestehender Flachenpotentiale, Z 4.1 Vorrangige
Nutzung der Innenentwicklung und im FNP dargestellten Flachen,

— B IV Wirtschaft und Dienstleistungen [G 6.1 Erhaltung von Flachen fur eine vielfaltige und
leistungsfahige Land- und Forstwirtschaft, G 7.4 Gewinnung von Sonnenenergie vorrangig auf Dach-
und Fassadenflachen] und

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

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

3.2. Raumliche Entwicklungsstrategie Landkreis Firstenfeldbruck 2017 (RES)

Im Jahr 2017 hat der Landkreis Furstenfeldbruck in der RES verschiedene Ziele formuliert. Bei der
raumlichen Entwicklungsstrategie handelt es sich um eine informelle Planung des Landkreises ohne
Beteiligung der Verwaltung der Gemeinde Oberschweinbach. Da diese Strategie nicht vom Gemeinderat
beschlossen wurde, handelt es sich um kein von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept oder eine beschlossene sonstige stadtebauliche Planung.

)

A» Mﬁ‘ W F el MBI 4y A

Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) - Strategieplan FFB2040%7 (rot: Geltungsbereich), Plan-
grundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung (Originalmafstab 1/5.000
bzw. RES 1/35.000)

27 03 Architekten, Dr. Doris Zoller, Keller Damm Roser, Ernst Basler+Partner, TU Miinchen 08.02.2017
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Der Strategieplan FFB 2040 stellt den Geltungsbereich mit der Ausgangslage ,Kulturlandschaft® ohne
Strategien dar.

3.3. Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan?® der Gemeinde Oberschweinbach i.d.F. vom 17.08.1983 wurde
bereits neunmal gedndert.

Der Geltungsbereich ist als ,Landwirtschaft® und ,6rtliche Hauptverkehrsstrale“ (Waldstralte) dargestellt.
Umgeben wird das Gebiet:

- im Westen und Norden durch die Darstellung ,Landwirtschaft‘ sowie im Nordwesten ,Forstwirtschaft®,
- im Osten durch die Darstellung als ,6ffentliche Griinflachen” und der Zweckbestimmung ,Friedhof‘ und
- im Siden, seit der 3. Anderung durch die Darstellung ,gemischte Bauflache*

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen einer Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungs-
planes angepasst.

reichv (cyan), Plan-
grundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung (Originalmafstab 1/2.000
bzw. FNP 1/5.000)

3.4. Landschaftsplan

Die Gemeinde Oberschweinbach verfligt Gber keinen Landschaftsplan, sodass die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftsplanung auf Ebene der Aufstellung des Bebauungsplanes abgearbeitet
werden.

3.5. Vorhandenes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich besteht kein Bebauungsplan. Sudlich schlief3t der Bebauungsplan ,,Glinzlhofen -
WaldstraRe® i.d.F. vom 01.08.1996 an. Dieser setzt als Art der baulichen Nutzung ein ,Dorfgebiet®, als Maf3
der baulichen Nutzung eine Bebauung mit einer GRZ von 0,25, einer GFZ von 0,35 sowie zwei
Vollgeschossen (in Form einer E+D und E+1+D Bebauung) die WaldstralRe als ,6ffentliche Verkehrsflache*
mit einer Breite von 5 m fest. Sudlich davon bzw. in ca. 80 m d&stlicher Entfernung endet die
Ortsabrundungssatzung ,Ortsteil Guinzlhofen® (§ 34 Abs. 2 BBauG) i.d.F. vom 10.06.1981.

Fir das gesamte Gemeindegebiet von Oberschweinbach gilt der einfache Bebauungsplan ,Stellplatze,
Garagen/Carports® i.d.F. vom 27.04.2020. Dieser trifft Festsetzungen zur Anzahl der Stellplatze je
Wohneinheit (pauschal 2 Stellplatze), zur Lage der Garagen und Carports in Abhangigkeit von den Zu und
Abfahrten (direkt bzw. indirekt) und zum Verbot von Einfriedungen vor Stellplatzen und Zu- und Abfahrten.

28 Planungsbiiro Architekt Dipl.-Ing. Eckhardt, Geltendorf
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s __I:" Yo i L o0
Abb. 7: Planungsrecht bestehende Bebauungsplane und stadtebaulicher Satzung sowie der Geltungs-

bereich (rot), Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung
(Originalmafstab 1/1.000)

3.6. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Gemeinde Oberschweinbach hat folgende 6rtliche Bauvorschriften bzw. Satzungen erlassen:

— 1. Anderung der Satzung der Gemeinde Oberschweinbach iiber besondere Anforderungen an bauliche
Anlagen fur Garagen, Carports, Nebengebaude und Dachgauben zurzeit vom 17.05.2016 und

— Satzung der Gemeinde Oberschweinbach tber abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe zurzeit
vom 26.01.2021.

3.7. Planungsrechtliche Beurteilung
Der Geltungsbereich ist dem AufRenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

3.8. Weitere Rechtsvorschriften
3.8.1. Denkmalrecht

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege?® sind im Geltungsbereich

keine Denkmaler kartiert eingetragen.

Im weiteren Umfeld sind folgende Denkmaler kartiert:

Bodendenkmal:

— D-1-7732-0149 6stlich in ca. 160 m Entfernung, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert,
Untertégige spéatmittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Margaretha in
Gunzlhofen;. Mit einer Turmhohe von ca. 584,78 m U.NHN und einer Firsthéhe des Hauptschiffes von
ca. 565,07 m (.NHN30

Baudenkmal:

— D-1-79-140-2 sudostlich in ca. 165 m Entfernung, Benehmen hergestellt, nachqualifiziert, mit einer
Turmhoéhe von ca. 584,78 m U.NHN und einer Firsthbhe des Hauptschiffes von ca. 565,07 m (1.NHN3!
Kath. Pfarrkirche St. Margareth, spétgotischer Saalbau mit leicht eingezogenem Polygonalchor und nérdlichem
Flankenturm mit Zwiebelhaube, lisenengegliederte Westfassade mit gotischem Vorzeichen, 1. Halfte 18. Jh.
barock verandert, 1908- 21 erweitert; mit Ausstattung.

— D-1-79-140-2 siuddstlich in ca. 145 m Entfernung, Benehmen hergestellt, nachqualifiziert,

Ehem. Pfarrhaus des Pfarrhofes, zweigeschossiger Putzbau mit Satteldachbau, im Kern 16. Jh.,
barocker Umbau und Erweiterung 1709, Umbauten im 19. Jh.

— D-1-79-140-8 sudlich in ca. 175 m Entfernung, Benehmen hergestellt, nachqualifiziert,

Hakenhof, Ehem. Bauernhaus, erdgeschossiger Hakenhof mit Satteldach, verputzt, 1904, mit
Wirtschaftsteil von 1892.

www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema ,Planen und Bauen® - ,Denkmaldaten”, Datenabruf 04/2021
30 Daten aus LoD2 3DS-Datei
31 Daten aus LoD2 3DS-Datei
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— D-1-79-140-34 suddstlich in ca. 170 m Entfernung, Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert,
Kriegerdenkmal fir die Gefallenen der beiden Weltkriege, Nischenanlage mit Pieta, 1921.

3.8.2. Wasserrecht
GemaR des Datenabrufs beim Bayerischen Landesamt fur Umwelt3? befindet sich das Planungsgebiet
s,aullerhalb eines "Uberschwemmungsgebietes" und auch aullerhalb des "Wassersensiblen Bereichs

(Moore, Auen, Gleye und Kolluvien)". Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten und Risikogebieten
aul3erhalb von Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserentstehungsgebieten liegen nicht vor.

3.8.3. Naturschutzrecht

GemaR Datenabruf beim Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)32 befinden sich im
naheren Umfeld weder Kartierte Biotope noch sind Schutzgebiete (Landschaftsschutzgebiet,
Landschaftsbestandteil, Naturschutzgebiet oder Natura-2000-Gebiete) vorhanden.

3.84. Waldrecht

Nordnordwestlich des Geltungsbereiches befindet sich die Waldflache Schemalaich. Dabei handelt sich
um Wald im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayWaldG.

Im Waldfunktionsplan3* wird die nordwestlich liegende Waldflache als ,Koérperschaftswald” gefiihrt, wobei
der Waldrand als ,Wald mit besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild“ kartiert wurde.

4. UMWELTBERICHT

4.1. Einleitung

Aufgrund naturschutzfachlicher Bedenken des Gemeinderates, wie inshesondere der heterogenen
Dachlandschaft, der fehlenden flachigen Ortsrandeingriinung und der Fernsichtigkeit in Richtung
Westen/Sudwesten wurde ein Umweltbericht erstellt.

Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begrindung zum Bauleitplan. Im
Umweltbericht sind die auf Grund der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes darzulegen.

4.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient insbesondere der Ausweisung von Flachen fir den
Wohnungsbau. Es soll der Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung an Wohneigentum kurzfristig gedeckt
werden und darlber hinaus ein vertraglicher Zuzug erméglicht werden. Dabei sollen auch die Belange des
Ortsbildes und des Landschaftsbildes durch die Einbindung in den Ortsrand berlcksichtigt werden.
Vorhandener Verkehrswegebestand (WaldstraRe, Hanshofener StraRe) wird flr die ErschlielBung genutzt.

4.1.2. Angaben zum Standort, zu Art und Umfang des Vorhabens und zum Bedarf an Grund
und Boden

Der Geltungsbereich befindet sich am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Glinzlhofen der Gemeinde
Oberschweinbach, sidlich der Hanshofener Strale und dstlich der Waldstral3e. Er umfasst im
Wesentlichen die FI.-Nr. 49 (Intensivgrinland) sowie Teilflachen der WaldstralRe, der Hanshofener Stral3e
und der FL.-Nr. 571T (Intensivgrinland; zur Verbreiterung der WaldstraRe) mit einer Flache von insgesamt
ca. 1,058 ha.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beinhalten u. a. im Wesentlichen die Art und das MaR der
Nutzung sowie die Festlegung der Baugrenzen, Vorgaben bezlglich der baulichen Gestaltung,
MaRnahmen zur Griinordnung (Baugebietsdurch- und -eingriinung). Beziiglich detaillierter Erlauterungen
zu den getroffenen Festsetzungen wird auf den ,Planinhalt® verwiesen.

4.1.3. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Als Grundlagen fur die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzgiter sowie als Datenquellen
wurden die allgemeinen Gesetze (z. B. aktueller Stand des BauGB, BayNatSchG, BNatSchG, EU-FFH-
und Vogelschutzrichtlinie) sowie das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Firstenfeldbruck
(ABSP) berticksichtigt.

Baugesetzbuch

Das BauGB strebt nach § 1 Abs. 5 BauGB folgende Ziele an:

- Nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt;

32 www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema ,Naturgefahren“ - ,Hochwasser*, Datenabruf 04/2021
33 www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema ,Umwelt* - ,Natur“, Datenabruf 04/2021
34 Waldfunktionsplan fiir den Landkreis Aichach-Friedberg, in Kraft seit November 2013, erstellt am 16.10.2013
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- Sozialgerechte Bodennutzung, die dem Wohl der Allgemeinheit dient unter Bertcksichtigung der
Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung;

- Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt, Schutz und Entwicklung der natirlichen Lebensgrund-
lagen;

- Forderung von Klimaschutz und Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung;

- Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt;

- Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes;

- Stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung;

Des Weiteren sind nach 8 1a BauGB die Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung (BNatSchG) zu

bertcksichtigen, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen sowie Eingriffe in den

Naturhaushalt zu vermeiden und auszugleichen.

Diese Vorgaben werden bei der gegenstéandlichen Planung durch die Nutzung vorhandener Ressourcen

(z. B. Verkehrswegebestand) sowie durch die Festlegung verschiedener Ma3nahmen zur Vermeidung und

Verringerung zumindest teilweise bertcksichtigt.

Landesentwicklungsplan Bayern / Regionalplan Miinchen / Flachennutzungsplan

Beziglich der Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung wird auf die,Ziele der Raumordnung®
verwiesen. Von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (Flache fir die
Landwirtschaft) wird abgewichen. Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen einer Berichtigung an die
Festsetzungen des Bebauungsplanes angepasst.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Landkreises Firstenfeldbruck (Stand 1999):

Das Planungsgebiet befindet sich weder innerhalb eines Schwerpunktgebietes noch liegt es im Bereich
einer Uberregionalen Verbund- und/oder Entwicklungsachse. Planerische Aussagen sind fur den
Geltungsbereich nicht getroffen.

4.2. Bestandsaufnahme (Basisszenario), Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen einschlie3lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Nachfolgend sind die Bestandssituation (Realnutzung des Planungsgebietes im Februar 2022) und die zu
erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens dargestellt. Die Beurteilung erfolgt
unter Berticksichtigung der geplanten MaflRnahmen zur Vermeidung und Verringerung verbal argumentativ
und bezieht sich stets auf das nach dem Bebauungsplan maximal zulassige Baurecht. Insgesamt werden
dabei sechs Stufen unterschieden: ohne, geringe, geringe bis mittlere, mittlere, mittlere bis hohe, hohe
Erheblichkeit.

4.2.1. Schutzgut Boden und Flache
Bestand und Bewertung

Als Bodenart im Geltungsbereich werden ,Lehm bis Tonschluff* und als Bodentyp ,Fast ausschlie3lich
Braunerde aus Lehm (lber Lehm bis Tonschluff (Molasse, glimmerreich), verbreitet mit Hauptlage“
angegeben. GemaR der Ubersichtsbodenkarte3® handelt es sich bei den anstehenden Boden im
Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches um ,fast ausschliellich Braunerde aus Lehm Uber Lehm bis
Tonschluff (Molasse, glimmerreich), verbreitet mit Hauptlage“ (Nr. 50a), zu einem kleinen Teil (im Bereich
der WaldstraRe um ,Fast ausschlielich Braunerde aus kiesfilhrendem Lehm (Deckenschotter, Molasse,
Lésslehm) tber (kiesfuhrendem) Sand bis Lehm (Molasse)“ (Nr. 8c).

Die Grunlandflache besitzt eine mittlere (bis tendenziell hohe) Bodenglite mit den Bodenschatzwerten
»(L1b2 60/59)" und ,LIIb2 57/57“3%, welche tber dem Durchschnitt fiir Griinland im Landkreis Firstenfeld-
bruck (mittlere Grinlandzahl 44)%7 liegt. Seltene, empfindliche oder in besonderem MaRe schutzwiirdige
Bdden sind nicht vorhanden.

Gemal dem Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung - Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und
Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren"3¢ wurde der im Geltungsbereich vorkommende
Boden hinsichtlich der natirlichen Bodenfunktionen bewertet. Es wurde Uberwiegend das Verfahren auf
Grundlage der Bodenschatzung angewandt.

Bodenfunktionen: Funktionserflllung
Arten- und Biotopschutzfunktion: mittel
Retentionsvermdgen bei Niederschlagsereignissen:  hoch

35 geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema: ,Umwelt“ — Geologie/Boden* Ubersichtsbodenkarte, Datenabruf
07/2021

36 geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema: ,BayernAtlas-plus® — ,Weitere Daten der BVV* — ,Bodenschatzung®,
Datenabruf 07/2021

87 Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und Griinlandzahlen gemaR § 9 Abs. 2 der Bayerischen
Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand: 16.10.2014

38 | eitfaden ,Das Schutzgut Boden in der Planung“ - Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in
Planungs- und Genehmigungsverfahren, Tabelle 11/16, Stand: 2003/2018
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Ruckhaltevermégen fir Schwermetalle: hoch
Naturliche Ertragsfahigkeit: mittel
Archiv fir die Natur- und Kulturgeschichte: gering
Schutzwirdigkeit des Standortes hoch

Infolge der bisherigen Nutzungen besteht eine Vorbelastung der Béden durch Eintrag von Nahrstoffen und
Pflanzenschutzmitteln sowie Bodenverdichtung durch Bewirtschaftung mit groBen Maschinen und Geréaten.

Das Baugrundgutachten3® weist die Boden als feinkornreiche Moranenablagerungen sowie Kies- und
Sandlagen mit geringer Wasserdurchlassigkeit unter dem Oberboden auf. Es wurden stellenweise geringe
Ziegelbruchbeimengungen vorgefunden, ansonsten waren die Béden an den Bohraufschliissen sensorisch
unauffallig.

Bodendenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.
Der Geltungsbereich hat fir das Schutzgut Flache und Boden eine mittlere bis hohe Bedeutung.
Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt werden Intensivgrinlandflachen in einem Flachenumfang von ca. 9.305 m2, Ackerflachen mit
ca. 45 m? und eine kleine Teilflache eines Griinweges mit ca. 40 m2 neu fiir Wohnbebauung inklusive den
erforderlichen Verkehrs- und ErschlieBungsflachen in Anspruch genommen. Es handelt sich um weit
verbreitete mineralische Bodenarten mittlerer Ertragsfahigkeit und hoher Schutzwirdigkeit. Im Rahmen der
spateren BaumaRnahmen besteht die Gefahr, dass Schadstoffe in den Boden eingetragen werden. Es ist
deshalb grundsatzlich und in besonderem Mal3e darauf zu achten, dass bei einem eventuellen Umgang
mit Schadstoffen kein Eintrag in den Untergrund stattfindet. Auf die Richtlinien zum schonenden Umgang
mit dem Schutzgut Boden wird in der Satzung ,Hinweise - Bodenschutz“ hingewiesen. Es sind
Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt kommt es zu einer Uberformung und Versiegelung/Teilversiegelung der Béden in der o. g.
GroRenordnung. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 (inkl. der zuldssigen
Uberschreitung fiir Terrassen GRZ 0,3) ist ein mittlerer Nutzungs- und Versiegelungsgrad zulassig, welcher
bis zu einer GRZ von maximal 0,55 Uberschritten werden darf. Als Folge sind eine Beeintrachtigung der
naturlichen Bodenfunktionen (z. B. Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicher-
funktion) zu erwarten. Im Bereich von Baukoérpern und vollversiegelten ErschlieBungsflachen gehen die
Bodenfunktionen verloren. Um die Beeintrachtigungen zu minimieren, ist im Bebauungsplan festgesetzt,
dass fur oberirdische Stellplatze, Staurdume vor Garagen sowie jeweils deren Zufahrten
versickerungsfahige Beldge zu verwenden sind. Die konkreten Flachennutzungen sind in Ziffer
.Flachenverteilung® aufgefiihrt. Es sind Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu
erwarten.

Betriebsbedingt sind - unter der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit
schadlichen Stoffen eingehalten werden und dass eine umweltschonende Pflege der Hausgarten und
Aulenanlagen erfolgt - Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich im Hinblick auf die mittlere Flachendimension, die mittlere
Ertragsfahigkeit und hohe Schutzwirdigkeit der Boden in Verbindung mit einem zulassigen mittleren (bis
hohen) Grad an Versiegelung Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit gegenliber dem
Schutzgut Boden und Flache.

42.2. Schutzgut Wasser
Bestand und Bewertung
Oberflachengewasser:

Innerhalb und im rdumlich-funktionalen Umgriff des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser
vorhanden. Der Geltungsbereich liegt laut Bayerischem Landesamt fur Umwelt*® auch nicht im
wassersensiblen Bereich. Das néchstgelegene FlieRgewasser, der Rambach (Gewésser 3. Ordnung),
befindet sich sudlich in ca. 405 m Entfernung und flie3t in stlicher Richtung.

Grundwasser:

Im Rahmen der Bohrungen zum Baugrundgutachten wurde bis zur Bohrendtiefe von 6,8 m kein
Grundwasser angetroffen. Mit einem zusammenhangenden Grundwasserstockwerk ist erst in einer Tiefe
von uber 50 m unter GOK zu rechnen. Bei unginstigen Witterungsverhaltnissen ist aber in allen
Tiefenlagen mit Schicht- bzw. Stauwasser zu rechnen (vgl. Ziffer ,Grundwasser*).

Wasserschutzgebiete sind innerhalb des Geltungsbereiches und im raumlich-funktionalen Umgriff nicht
vorhanden.

39 Blasy+Mader GmbH, ErschlieRung Baugebiet ,Erweiterung WaldstraRe“ 82294 Oberscheinwach-OT Giinzlhofen,
Baugrundgutachten Projekt Nr. 9915, 18.01.2019, Ziffer 5.2 Versickerung.

40 geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema: ,Naturgefahren“ — ,Hochwasser‘ — ,Wassersensible Bereiche*,
Datenabruf 07/2021
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Wild abflieBendes Wasser
Aufgrund der Hanglage besteht die Gefahr von wild abflieBendem Wasser insbesondere bei
Starkregenereignissen.

Sickerféhigkeit:
Sowohl die Moranenablagerungen als auch die Kies- und Sandlagen weisen aufgrund des jeweils hohen

Feinkornanteils eine sehr geringe Wasserdurchlassigkeit (laut Bodengutachten K+Wert*l: 1x107 bis 3x10-
8) auf, somit ist im gesamten Gebiet eine grundsatzlich schlechte Versickerungsmaoglichkeit gegeben.

Unter Bertcksichtigung des hohen Grundwasserflurabstandes und des hohen Riickhaltevermégens der
Bdden besteht eine geringe Vorbelastung des Grundwassers durch Eintrag von Nahrstoffen und
Pflanzenschutzmitteln.

Der Geltungsbereich hat fiir das Schutzgut Wasser eine mittlere Bedeutung.
Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt besteht v. a. in den Bereichen mit Bodenaufschliissen, d. h. in Bereichen mit tiefergehenden,
flachenhaften Abtragungen von Bodenmaterial wie z. B. in Verbindung mit Baugruben (Unterkellerungen,
Bauwerksfundamente) sowie bei Verkehrs- und ErschlieBungsflachen durch die Reduzierung von Filter-
und Pufferschichten ein erhéhtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters bzw. des
Schichtenwassers. Im Rahmen der spateren Baumafinahmen ist deshalb grundséatzlich und in besonderem
MaRe darauf zu achten, dass bei einem eventuellen Umgang mit potenziell grundwassergefahrdenden
Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet. Es ist auch nicht auszuschliel3en, dass durch
Bauarbeiten ortlich und zeitweise wasserfihrende Schichten angeschnitten werden konnen. Das
Schichtenwasser (interflow) ist durch entsprechende Vorkehrungen schadlos abzuleiten und schadlos
wieder zu versickern. Unter Berlcksichtigung des hohen Flurabstandes des zusammenhangenden
Grundwasserstockwerks sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt werden durch die erfolgende Versiegelung der Oberflachenabfluss vermehrt und
beschleunigt sowie das Rickhaltevolumen des belebten Bodens nachhaltig reduziert. Hierdurch besteht
die Gefahr, dass die flachenhafte Grundwasserneubildungsrate insgesamt verringert wird. Um den
Beeintrachtigungen entgegenzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und
Verringerung getroffen. Hierzu zahlen die Festsetzung eines lediglich mittleren Versiegelungsgrades und
die Festsetzung von sickerfahigen Belagen fur Stellplatze, Staurdume vor Garagen sowie jeweils deren
Zufahrten. Da eine vollstandige oberflachige Versickerung des Niederschlagswassers im Gebiet aufgrund
der Untergrundverhaltnisse nicht méglich ist, muss das Niederschlagswasser Giber den Regenwasserkanal
in den Rambach eingeleitet werden. Um Abflussspitzen und in der Folge eine Hochwassergefahr zu
vermeiden, wird auf dem Grundstiick FI.-Nr. 580 der Gemarkung Gunzlhofen ein Regenriickhaltebecken
mit einem Volumen von 245 m3 neu errichtet. Fir diese Einleitung mit Rickhaltung liegt bereits eine
beschrankte wasserrechtliche Erlaubnis des Landratsamtes Firstenfeldbruck vom 21.01.2022 (AZ 24-3-
6421.1 2021/0381 st) vor.

Die Hanglage des Geltungsbereiches und die damit verbundene Gefahr von wild abflieRendem Wasser
wurde bei der Kanalnetzberechnung - auch unter Einbeziehung des wild abflieRenden Wassers aus dem
AulRengebiet - berticksichtigt. Eine schadlose Ableitung ist somit gewébhrleistet.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit den Gebauden ortlich und zeitweise wasserfiihrende Schichten
angeschnitten werden konnen. Zur Uberflutungsvorsorge sollen Gebaude durch SchutzmaRnahmen so
gestaltet werden, dass Schichtenwasser und auf den Baugrundstiicken anfallendes Niederschlagswasser
nicht in Gebaude eindringen kdnnen, wobei das anfallende Wasser nicht auf andere Grundstiicke
abgeleitet werden darf.

Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbhedingt sind - unter der Voraussetzung, dass die Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit
schadlichen Stoffen eingehalten werden und dass eine umweltschonende Pflege der Hausgarten und
AuR3enanlagen erfolgt - Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich aufgrund von Art und Umfang des Vorhabens sowie im Hinblick auf den
hohen Grundwasserflurabstand und die geplanten Vermeidungsmalnahmen zur Niederschlags-
beseitigung - stets unter Voraussetzung eines ordnungsgemdaflien Umgangs mit Schadstoffen -
Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit gegeniiber dem Schutzgut Wasser.

4.2.3. Schutzgut Lokalklima/Lufthygiene
Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich befindet sich am gut durchlufteten nordwestlichen Ortsrand und ist als Kaltluft-
entstehungsgebiet einzustufen. Eine besondere Bedeutung fur die Frischluft-Versorgung des Siedlungs-
bestandes liegt nicht vor.

4l Der Kf-Wert ist der Durchlassigkeitsbeiwert, der den Grad der Versickerungsfahigkeit (Wasserdurchlassigkeit)
von Boden beschreibt.: Ki 1x10° - 1x10®: schwach durchlassig
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Vorbelastungen bestehen in sehr geringem Umfang durch Schadstoffemissionen durch den Siedlungs- und
Verkehrswegebestand (Bebauung ,Am Kleinfeld“, Hanshofener Strale, WaldstralRe).

Der Geltungsbereich hat fur das Klima/Lufthygiene eine mittlere Bedeutung.
Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt sind temporare Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den
Baustellenverkehr (Abgase, Staubbildung, etc.), im Bereich des angrenzenden Siedlungsbestandes ,Am
Kleinfeld“ sowie entlang der ErschlieBungsstralten zu erwarten. — Umweltauswirkungen geringer bis
mittlerer Erheblichkeit

Anlagebedingt bui3t das Planungsgebiet seinen Status als Kaltluftentstehungsgebiet zu einem grof3en Teil
ein und es kommt zu einer geringfiigigen Erhéhung der Temperatur durch die Warmeabstrahlung der
Baukorper. Lokalklimatisch bedeutsame Luftaustauschbahnen werden hierbei jedoch nicht beeintrachtigt.
Die festgesetzten Gehdlzpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung wirken sich mittelfristig durch
Frischluftproduktion und Staubfilterung positiv auf das Lokalklima und die Lufthygiene aus. Es sind
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt werden die Anzahl der Fahrzeugbewegungen auf den ErschlieBungsstral3en sowie die
Emissionen beziiglich Gebaudeheizung (Erhéhung des CO2-Ausstol3es) geringflgig steigen. Aufgrund der
vorherrschenden Sid-West-Windrichtung ist der Siedlungsbestand hiervon nicht in besonderem Mal3e
betroffen. Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegenliber dem
Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene.

Anfalligkeit des Vorhabens gegenuber den Folgen des Klimawandels:

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengraden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme
wie Sturm, Starkniederschlage, Trockenheit zu rechnen.

Da sich das Planungsgebiet in einer Hanglage befindet, besteht eine erhéhte Gefahrdung in Bezug auf wild
abflieBendes Wasser und Uberschwemmung. Diese Gefahrdung wurde bei der Kanalnetzbemessung
beriicksichtigt, wobei auch das Wasser aus dem Aul3engebiet mit einbezogen wurde.

Zur Uberflutungsvorsorge sollen Gebaude durch SchutzmaRnahmen so gestaltet werden, dass
Schichtenwasser und auf den Baugrundstiicken anfallendes Niederschlagswasser nicht in Gebaude
eindringen kdnnen, wobei das anfallende Wasser nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf.

Gegenilber der Hauptwindrichtung aus Studwesten befindet sich das Planungsgebiet in einer exponierten
Lage. Der Abstand zwischen dem nordwestlich gelegenen, durch &ltere Laubbaume gepragten Waldrand
und der hierzu nachstgelegenen Baugrenze betragt ca. 25 m. Somit ist die erforderliche Baumfallzone zum
Waldrand eingehalten.

4.2.4. Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Bestand und Bewertung

Amtlich kartierte Biotope, Fundstellen bzw. -flichen bedeutsamer Pflanzen- und/oder Tierarten (amtliche
Biotopkartierung*?, Artenschutzkartierung), Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder
Vogelschutzgebiete), Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §8§ 23 bis 29 BNatSchG oder geschitzte
Flachen/Teilflachen nach Art. 16 bzw. Art. 23 BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG sind im Geltungsbereich
und im rdumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich besteht zum grofdten Teil aus Intensivgrinland. Lediglich im Mindungsbereich der
Hanshofener Stral3e mit der Waldstral3e ist im aul3ersten noérdlichen Bereich eine Aufschiittung als kleiner
Erdhiigel vorhanden. Das Intensivgrinland weist keine nennenswerten Strukturen oder artenreiche
Bestande auf. Dadurch gibt es keine Anhaltspunkte, dass die Flache als gesetzlich geschitztes arten- und
strukturreiches Dauergriinland gemaf Art. 23 Abs. 1 Nr. 7 BayNatSchG einzustufen ware.

Im Norden verlauft die asphaltierte Hanshofener StralRe, im Westen die asphaltierte Waldstralie.

Insgesamt ist der Geltungsbereich fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen/biologische Vielfalt von geringer
Bedeutung.

Im Norden grenzt an den Geltungsbereich Acker, im Westen Intensivgriinland, im Siiden Wohnbebauung,
im Osten Intensivgriinland und der Friedhof an. Der Friedhof wird umgeben von einem alten Baumbestand.
Dieser besteht u. a. aus Schwarz-Kiefern, Buchen und Eichen mit Stammdurchmessern bis ca. 0,8 m —
ca.1lm.

Im Nordwesten grenzt an die Hanshofener Stral3e die Waldflache Schemalaich, deren sudlicher Waldrand
insbesondere durch einige alte und pragnante Eichen charakterisiert ist.

42 www.lfu.bayern.de/natur/fis_natur/fin_web/index.htm; ,Arten- und Biotop“ — ,Biotopkartierung“ Datenabruf:
05/2021
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Artenschitzerische Beurteilung

Die Flache des Geltungsbereiches (Intensivgriinland) stellt ein Teil-Nahrungshabitat im gréReren
raumlichen Zusammenhang fur Offenlandarten der Vogel, z. B. fur Greifvogel wie Mausebussard, Rotmilan,
dar. Auch die Artengruppe der siedlungstypischen Gehdlzbruter / Singvégel nutzt das Planungsgebiet
vermutlich als Teil-Nahrungshabitat in Verbindung mit den Gehélzen und Flachen des Friedhofes.

Aufgrund der intensiven Grinlandnutzung und der vorhandenen Stérungen/Scheuchwirkungen i.V.m. den
angrenzenden StraRen, Gebauden und Grof3gehodlzen kann das Vorkommen von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Feldvégeln und Wiesenbritern, z. B. Feldlerche, Kiebitz, mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Da sich keine Gehdlze innerhalb des Geltungsbereiches befinden, ist auch das Vorkommen von
Fledermaus-Quartieren und Brutplatzen von Gehdlzbritern im Gebiet auszuschliel3en.

Die Baume im Friedhof weisen aufgrund ihres Alters und Stammumfangs Quartierstrukturen (Hohlen,
abstehende Rinde) fir Flederméause auf, weiterhin ist eine Leitlinienfunktion fur Jagdflige méglich.

Entlang des sudlichen und 6stlichen Waldrandes des nordwestlich gelegenen Schemalaich-Waldes
wurden bei einer Begehung im Februar 2022 durch das Planungsburo Daurer+Hasse keine Altnester von
Greifvogeln (z. B. Rotmilan) innerhalb des Wirkbereiches der zukiinftigen Wohnbebauung festgestellt.
Jeweils rund 20 m nérdlich der Hanshofener Straf3e - in einem Abstand von rund 40 m zueinander - wurden
zwei Krdhennester im jingeren Baumbestand festgestellt.

Vorbelastungen der o. g. Geholzlebensrdume im rdumlich-funktionalen Umgriff bestehen durch Stérungen
i.V.m. dem Verkehr auf der Hanshofener Stral3e und der WaldstraB3e sowie durch die Erholungsnutzung
(Spazierganger, Radfahrer, Hunde). Durch die Wohnbebauung ,Am Kleinfeld“ sowie durch die Friedhofs-
Beleuchtung bestehen bereits Vorbelastungen / Stérungen in Form von Lichtimmissionen.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es zum Verlust einer Mahwiese (Intensivgrinland) in einer GréRenordnung von ca.
9.305 m?, einer Ackerflache von 45 m2 und eines Griinweges mit 40 m2. Hierbei handelt es sich jeweils
Vegetationsbestédnde mit geringer Bedeutung flr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Die
bestehende Waldstral3e und Hanshofener Strafl3e werden entsprechend dem Erfordernis ausgebaut.

Die Geholzbestande im raumlich-funktionalen Umgriff werden erhalten, es kommt nicht zum Verlust von
Fledermaus-Quartieren und/oder Brutstatten von Vdgeln. Verbotstatbestdnde geméanR § 44 Abs. 1 Nrn. 1
und 3 BNatSchG (Tétung und Schadigung) kénnen somit ausgeschlossen werden. Sollten Pflege- bzw.
VerkehrssicherungsmalRnahmen an den Friedhofs-Baumen erforderlich werden, sind diese au3erhalb der
Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit, d. h. von 1. Oktober bis 28./29. Februar, durchzufihren.

Bauléarm, Erschitterungen, Staubbildung, Lichtimmissionen, d. h. sog. baubedingte Auswirkungen, kdnnen
zu Stérungen der Tierwelt in der ndheren Umgebung fihren.

In Bezug auf ein mdgliches Fledermausvorkommen in den Friedhofs-Baumen kann eine erhebliche
baubedingte Stérung durch Larm-, Staub- und Lichtimmissionen und damit ein Verbotstatbestand gemar
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden, da nachts in der Haupt-
Aktivitatszeit der Fledermause aufgrund der Siedlungsnahe nicht gebaut wird.

Vorhandene bzw. potenzielle zukunftige Brutstatten von Végeln am sudlichen und dstlichen Waldrand des
Schemalaich-Waldes sowie in den Friedhofs-Baumen werden durch Baularm temporar gestort. Eine
erhebliche Stérung und damit ein Verbotstatbestand gemanR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind jedoch nicht
zu erwarten, da durch potenzielle Stérungen der Erhaltungszustand der lokalen Populationen der Arten
nicht verschlechtert wird. Weiterhin ist auch ein Ausweichen der Tiere auf Baume in gréRerer Entfernung
zum geplanten Wohngebiet wahrend der Bauzeit grundsatzlich méglich.

Hinweis: Als Bezugsraum fir die lokale Population kann zum Beispiel fur den Rotmilan als nahezu flachig
vorkommende Art die naturrdumliche Untereinheit ,Donau-Isar-Hlgelland” herangezogen werden*3. In der
Literatur wird fuir den Rotmilan als Mindestareal/Population 360 - 21.000 km? angegeben?4.

Es sind zeitlich befristete Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt erfolgt durch die Wohnbebauung eine weitere Reduzierung landwirtschaftlich genutzter
Offenlandlebensraume, welche insbesondere auch eine Bedeutung als Teil-Nahrungshabitat fur z. B.
Greifvogel haben. Der Geltungsbereich ist als Teil-Nahrungshabitat aufgrund seiner vergleichsweisen
geringen Grof3e von ca. 1 ha und der bis ins Jahr 2021 querenden 20-kV-Mittelspannungsleitung nicht
essenziell fur die lokalen Populationen der Greifvdogel. So hat z. B. das Jagdrevier des Rotmilans eine
GroRBe von mehreren Quadratkilometern. Ein Ausweichen der Nahrungsgéste auf die umliegenden
groRBraumigen landwirtschaftlichen Flachen ist mdglich. Eine erhebliche Stérung und damit ein

43 ffh-anhang4.bfn.de/recht/wichtige-begriffe.html )
44 PAN Planungsbdiro fir angewandten Naturschutz GmbH (2017): Ubersicht zur Abschatzung von Minimalarealen
von Tierpopulationen in Bayern
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Verbotstatbestand nach 8§44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG gegenuber den Nahrungsgasten kann
ausgeschlossen werden. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen, z. B.
der Greifvogel, durch das Wohnbauvorhaben ist nicht zu erwarten (vgl. Ausfiihrungen zu den baubedingten
Auswirkungen).

Zerschneidungseffekte zwischen (potenziellen) Fortpflanzungs- und Ruhestatten und den Nahrungs-
habitaten, die zu erheblichen Stérungen der Nahrungsgaste fiihren kdnnten, sind mit der geplanten Wohn-
bebauung ebenfalls nicht verbunden. Eine Beeintrachtigung des bestehenden Biotopverbundsystems
erfolgt nicht.

Durch die festgesetzten MaRnahmen zur Griinordnung, d.h. durch die Gehélzpflanzungen zur Baugebiets-
ein- und -durchgriinung, werden neue Lebensraume vor allem fiir siedlungstypische Tierarten (z. B.
Geholzbriter) sowie am ostlichen Ortsrand eine weitere (potenzielle) Leitlinien-Struktur fir Jagdflige der
Flederméause geschaffen.

Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt werden Stérungen wie Larm und Beleuchtung geringfligig weiter in Richtung der freien

Landschaft bzw. hin zu den Gehdlzbestanden im 6stlichen Anschluss und in Richtung Nordwesten

verlagert. Durch die Wohnbebauung ,Am Kleinfeld“ sowie durch die Friedhofs-Beleuchtung bestehen

bereits Vorbelastungen/Stérungen in Form von Lichtimmissionen. Um zusétzliche nutzungsbedingte

Stoérungen durch ein Heranriicken der Beleuchtung an die Gehdlzbestande méglichst zu minimieren, soll

bei der StraRenbeleuchtung und bei der Au3enbeleuchtung von Gebauden insekten- und fledermaus-

freundliche Beleuchtung zur Verwendung kommen. Dies bedeutet:

- AuBenbeleuchtung auf ein Minimum reduzieren, Nutzung von Zeitschaltuhren und/oder
Bewegungsmelder anstatt von Dauerbeleuchtung,

- geringe Lichtpunkthéhen (niedrige Pollerleuchten und Wegeleuchten, max. 0,90 m hoch),

- abgeschirmte Leuchten mit nach unten gerichtetem Lichtkegel,

- Leuchten mit geringer Anlockungsfaktor fur Insekten und Flederméause, d. h. Leuchten mit méglichst
wenig blauen und ultravioletten Lichtanteilen; die besten Ergebnisse erzielen hierbei warmweil3e
LEDs mit Farbtemperaturen von 1.800 bis maximal 3.000 K.

- vollstédndig abgeschlossene Lampengehéduse gegen das Eindringen von Insekten,

- Leuchten / Geh&use, deren Oberflachen nicht heiRer als 60°C werden,

- Abschirmung von Licht aus Innenrdumen durch Rollladen, Rollos, Jalousien.

Weitere Informationen: ,Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung“*®.

Weiterhin wird auf den § 41a BNatSchG#®¢ ,Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen
von Beleuchtungen® und den Art. 11a BayNatSchG ,Himmelstrahler und Beleuchtungsanlagen® hinge-
wiesen. Demnach sind Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch
Lichtimmissionen zu schiitzen und Eingriffe in die Insektenfauna durch kinstliche Beleuchtung im
AulRenbereich zu vermeiden.

Eine erhebliche Stérung und damit ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG gegeniber
den Arten kann ausgeschlossen werden. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Populationen durch das Wohnbauvorhaben ist nicht zu erwarten. Ein Ausweichen auf Gehdlze / Baume in
groRerer Entfernung ist moglich (vgl. Ausfiihrungen zu den bau- und anlagebedingten Auswirkungen).

Es sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Insgesamt sind in  Verbindung mit dem Vorhaben aufgrund der Bestandssituation, der
artenschutzfachlichen Gesamteinschatzung und der festgesetzten MalRBhahmen zur Vermeidung und
Verringerung Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegeniber dem Schutzgut Tiere und
Pflanzen, biologische Vielfalt zu erwarten.

4.2.5. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)
Bestand und Bewertung

Die nachstgelegene Wohnbebauung ,Am Kleinfeld“ befindet sich direkt stdlich an den Geltungsbereich
angrenzend. Diese Wohnbebauung ist im rechtgiltigen Bebauungsplan ,Ginzlhofen - Waldstrale® i.d.F.
vom 01.08.1996 als ,Dorfgebiet” festgesetzt. Vorbelastungen wie Gerausch- und Schadstoffimmissionen
bestehen zum einen durch die nordlich verlaufende Hanshofener Stral3e und die westlich verlaufende
WaldstraRe, welche allerdings durch die aktuell geringe Nutzung vernachlassigbar sind. Zum anderen
kénnen Geruchs-, LArm- und Staubemissionen von den landwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung
ausgehen. Beziglich weiterer detaillierter Informationen wird auf ,Landwirtschaftliche Immissionen®
verwiesen.

45 Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz: ,Leitfaden zur Einddmmung der
Lichtverschmutzung“ Handlungsempfehlungen fir Kommunen, 09/2020

46 ins BNatSchG durch Art. 1 Nr. 13 des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und zur Anderung
weiterer Vorschriften vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908) eingefligt
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Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt ist mit temporaren Beeintrdchtigungen der angrenzenden Wohnbebauung (festgesetzt als
Dorfgebiet) durch Baularm, Erschitterungen, Staub- und Abgasimmissionen zu rechnen. Auch sind die
Wohngebaude entlang der innerdrtlichen ErschlielungsstralRen durch Baustellenverkehr betroffen. Es sind
zeitlich befristete Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt sind keine Umweltauswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingt wird es durch die zukinftige Wohnnutzung lediglich zu einer geringfigigen Erhéhung
des Ziel- und Quellverkehrs sowie zu einem geringfligig erhéhten CO2-Ausstol3 durch Gebaudeheizung
kommen (vgl. ,Abschatzung des Verkehrsaufkommens® und ,Mehrverkehr®). Es sind
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Insgesamt ergeben sich durch das Vorhaben Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit gegeniiber
dem Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen).

4.2.6. Schutzgut Mensch (Erholung)
Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich selbst hat eine geringe bis mittlere Bedeutung bzw. Funktion als siedlungsnahe
Freiflache fur die passive Erholungsnutzung (Naturgenuss, Blick in die freie Landschaft). Bedeutsam sind
insbesondere die ndrdlich und westlich des Geltungsbereiches verlaufende Hanshofener Stral3e und
WaldstralRe, die auch durch den Rad- und FulRverkehr im siedlungsnahen Wohnumfeld von Giinzlhofen
haufig genutzt werden. Die Erhaltung dieser Wegeverbindungen ist als wichtig anzusehen.
Vorbelastungen sind lediglich in geringem Ausmaf vorhanden, da nur wenig Verkehr auf den beiden
Stral3en vorhanden ist.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es zu einer zeitlich begrenzten optischen und akustischen Beeintrachtigung der
Umgebung durch Baugruben, Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz, etc. Weiterhin werden insbe-
sondere die Aufenthaltsqualitdt und private Erholung in den Hausgarten des sudlich angrenzenden
Siedlungsbestandes sowie auf dem Friedhof tempordr in Mitleidenschaft gezogen. Es sind zeitlich
befristete Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt kommt es zu einer weiteren geringfiigigen Einschrankung und baulichen Uberpragung der
freien (Erholungs-) Landschaft. Die bestehenden Wegeverbindungen bleiben erhalten. Dariiber hinaus
wird die fuBlaufige Durchgangigkeit des geplanten Wohngebietes zum Friedhof und dartber hinaus zur
Ortsmitte durch einen FuRweg sichergestellt.

Entlang des westlichen Ortsrandes wird nur die stadtebaulich empfohlene erdgeschossige Bebauung mit
Dachgeschoss (Gebaudetyp S) zugelassen und dadurch das Erscheinungsbild der bestehenden
Ortsrandbebauung ,Am Kleinfeld“ aufgegriffen und in nérdlicher Richtung weitergefihrt. Zwar wird eine
heterogene Dachlandschaft zugelassen, auf das gestalterisch maximal abweichende Flachdach bei
Hauptgebauden wird im gesamten Geltungsbereich jedoch verzichtet. Somit kann eine optische
Beeintrachtigung der Erholungslandschaft weitgehend minimiert werden. Auf3erdem tragen die punktuell
und abschnittswiese festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen an den zukiinftigen Ortsrandern sowie
entlang der neu geplanten ErschlieBungsstrale zu einem Wechselspiel von Bepflanzung, Durchblicken
und Bebauung bei, welches insbesondere fir erholungssuchende Spaziergénger nicht uninteressant sein
durfte. Es sind Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Betriebsbedingt sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit durch den ErschlieBungsverkehr
und sonstige Gerdusche der Wohnnutzung zu erwarten.

Zusammenfassend ergeben sich Umweltauswirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit auf das
Schutzgut Mensch (Erholung).

4.2.7. Schutzgut Landschaft

Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Gulnzlhofen. Die bestehende Wohn-
bebauung sudlich des Geltungsbereiches ist charakterisiert durch eineinhalbgeschossige Hauptgebéude
mit Steildach. Es besteht keine wirksame Eingrinung der Bebauung in Richtung Westen und Norden zum
Ortsrand hin.
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Abb. 8: Blick vom Mobilfunkturm stdlich von Langenmoos in Richtung Baugebiet (rot)

Der Geltungsberiech zeichnet sich durch seine Hanglage und intensive Griinlandnutzung ohne
landschaftspragende Strukturen aus. Aufgrund der erhéhten Lage besteht aus Richtung Westen/Sid-
westen eine gute Einsehbarkeit mit Fernwirkung. Deshalb kommt der landschaftlichen Einbindung der
geplanten Bebauung nach Westen im Ubergang zur freien Landschaft eine besondere Bedeutung zu. Von
Norden besteht nur eine kleinrAumige Einsehbarkeit.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es zu temporaren Beeintréchtigungen des Landschafts- und Ortsbildes durch
Baumaschinen, Krane, nicht fertiggestellte Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial. Es sind
Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Anlagebedingt erfolgt eine zuséatzliche bauliche Uberpragung der Landschaft. Entlang des westlichen
Ortsrandes wird nur die stadtebaulich empfohlene erdgeschossige Bebauung mit Dachgeschoss
(Gebéaudetyp S) zugelassen und dadurch das Erscheinungsbild der bestehenden Ortsrandbebauung ,Am
Kleinfeld“ aufgegriffen und in nérdlicher Richtung weitergefiihrt. Zwar wird eine heterogene Dachlandschaft
zugelassen, auf das gestalterisch maximal abweichende Flachdach bei Hauptgeb&uden wird im gesamten
Geltungsbereich jedoch verzichtet. Somit kann eine optische Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
minimiert werden.

Um eine Mindest-Eingriinung entlang des westlichen und nérdlichen Ortsrandes sicherzustellen, werden
jeweils insgesamt vier Laubbaume entlang der WaldstraRe und Hanshofener Stral3e zur Pflanzung auf
Privatgrund festgesetzt, am gut einsehbaren westlichen Ortsrand zusatzlich zwei Straucher je
Baugrundstiick. Dadurch wird ein Wechselspiel von Bepflanzung, Durchblicken und Bebauung geschaffen.
Eine winschenswerte durchgehende flachige Eingriinung ist an diesen beiden Ortsrandern aufgrund der
Grundstuckszufahrten nicht mdoglich. Entlang des 6stlichen Ortsrandes erfolgt eine Eingrinung auf
Privatgrund durch Pflanzgebot, welche in erster Linie als Abstands- und Puffergriin zum Friedhof inklusive
dessen Erweiterungsflache dient. Die Funktion als Ortsrandeingrinung ist an dieser Stelle von
untergeordneter Bedeutung.

Zur Strukturbildung und Durchgriinung sind entlang der neu geplanten ErschlieBungsstral3e innerhalb des
Wohngebietes insgesamt drei Laubbaume auf den privaten Grundsticksflachen geplant und
rechtsverbindlich festgesetzt. Weiterhin wird eine Mindest-Durchgrinung der Baugrundstiicke durch die
flachenbezogene Festsetzung zur Pflanzung von Laubbaumen erreicht.

Die verbindlich festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung sowie
die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung am westlichen Ortsrand, zur baulichen Gestaltung und
zur Gelandemodellierung tragen zur Verringerung der Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
bei. Aufgrund der lediglich punktuellen Ortsrandeingriinung insbesondere am westlichen, gut einsehbaren
Ortsrand, aber auch am ndrdlichen Ortsrand sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu
erwarten.

Betriebsbedingt sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Zusammenfassend sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit gegenliber dem Schutzgut
Landschaft zu erwarten.

4.2.8. Schutzgut: Kultur- und Sachguter

Kulturguter
Im Geltungsbereich bzw. in unmittelbarer Nahe befinden sich keine Boden- bzw. Baudenkmaler (vgl. Ziffer

.Denkmalrecht®). Der Turm der Kath. Pfarrkirche St. Margareth Uberragt mit seinen 37,7 m Hohe (584,78 m
0.NHN) alle Gebaude der Ortschaft Ginzlhofen deutlich. Auch das Kirchenschiff mit einer Firsthéhe von
17,3 m (565,07 m G NHN) ist hoher als der gesamte Gebaudebestand von Giinzlhofen.

Sachgiter sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.
Auswirkungen und Ergebnis

Kulturguter
Bau- und/oder Bodendenkmaler sowie sonstige Kulturguter sind nicht betroffen.
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Der Turm der Kath. Pfarrkirche St. Margareth mit einer Hohe von 584,78 m (i NHN ist deutlich héher als
das hoéchstmogliche Gebaude im Gebiet (auf Parzelle Nr. 10) mit einer Firsthéhe von 568,6 m (i NHN.

Sachgiiter
Sachguter sind nicht betroffen.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit den Gebauden drtlich und zeitweise wasserfilhrende Schichten im
Untergrund angeschnitten werden kénnen. Zur Uberflutungsvorsorge sollen Gebaude durch SchutzmaR-
nahmen so gestaltet werden, dass Schichtenwasser und auf den Baugrundstiicken anfallendes
Niederschlagswasser bzw. wild abflieBendes Wasser nicht in Gebaude eindringen kann, wobei das
anfallende Wasser nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf.

4.2.9. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

In Natur und Landschaft bestehen vielseitige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen biotischen und
abiotischen Faktoren bzw. zwischen den unterschiedlichen Schutzgutern.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden bewirkt nicht nur eine Reduzierung von landwirtschaftlichen Flachen
i.V.m. dem Verlust der natirlichen Ertragsfahigkeit, sondern es erfolgt auch eine Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen wie Speicher-, Puffer- und Filtervermégen. Als Folge von Bodenabtrag ergibt sich eine
erhohte Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser durch Eintrag von Schadstoffen.

Durch die geplante Bebauung und damit technische / bauliche Uberpragung sind grundsétzlich nachteilige
Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen / biologische Vielfalt, Mensch (Erholung) sowie das Orts-
und Landschaftsbild zu erwarten. Die zugeordnete VermeidungsmalRnahme ,Baugebietsein- und -durch-
grinung“ allerdings bewirkt die Schaffung neuer Geholzlebensraume (Schutzgut Tiere und Pflanzen),
welche sich mittelfristig positiv auf das Orts- und Landschaftsbild (Strukturbildung, Eingrinung) und das
Schutzgut Lokalklima/Lufthygiene (Frischluft-Produktion, Staubfilterung) auswirken.

Durch die Bebauung entstehen keine zusatzlichen Beeintrachtigungen durch die Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Schutzgutern, welche Uber die in den vorherigen Ziffern 4.2.1 bis 4.2.8
aufgefihrten Umweltauswirkungen hinausgehen.

4.2.10. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Die Flache des Planungsgebietes wirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung - wie bisher - voraussichtlich
weiterhin als Intensivgrunland bewirtschaftet genutzt werden. Die in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.8
beschriebenen Beeintrachtigungen der Schutzgiter durch die geplante Bebauung wirden unterbleiben.

Demgegenuber wirde die Moglichkeit zur Bereitstellung von Wohnbauflachen fir Gemeindeburger,
Ortsansassige und junge Familien in einem vertraglichen Umfang nicht genutzt. Das Ziel der Gemeinde,
durch Ausweisung von Wohnbauland die Gemeinde zu starken, dadurch eine Abwanderung zu vermeiden,
einen vertraglichen Zuzug zu ermdglichen und eine durchmischte Altersstruktur der Einwohner
sicherzustellen, wirde in diesem Bereich nicht konkretisiert und umgesetzt. Der dringende Bedarf an
Wohnbauflachen bliebe bestehen.

4.2.11. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes infolge des Baus und des
Vorhandenseins der geplanten Wohnbebauung

Auf die Ausfiihrungen in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9 wird verwiesen.

4.2.12. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes infolge der Nutzung naturlicher

Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt

Auf die Ausfuhrungen in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9 wird verwiesen.

4.2.13. Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Auf die Ausflhrungen in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9 wird verwiesen.

4.2.14. Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. dem Vorhaben insbesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhé&ngigkeit der
Bauweise sind dies u. a. Restmengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe.
Dariiber hinaus werden Papier- und Kunststoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebs- und nutzungsbedingt ist davon auszugehen, dass durch die Wohnbebauung insbesondere
Hausmill, Wertstoffe (z. B. Papier, Kunststoffe, Metalle, Glas, Holz), Biomill und Griingut erzeugt werden.
Alle Abfalle sind bevorzugt einer hochwertigen Verwertung zuzufiuihren. Nicht verwertbare Abfallfraktionen
sind der entsorgungspflichtigen Koérperschaft bzw. dem o6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager
(Abfallwirtschaftsunternehmen, Kommune, Verband) zu tberlassen.
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Fir die Siedlungs- und vergleichbaren Gewerbeabfélle wird jahrlich - unter Federfiihrung des LfU%7 - die
Kommunale Abfallbilanz fiir die einzelnen Landkreise erstellt.

Es ist davon auszugehen, dass die durch die geplante Wohnbebauung erzeugten Abfallmengen im Bereich
der ermittelten Durchschnittsmengen liegen werden.

4.2.15. Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Das Planungsgebiet befindet sich in direktem Anschluss an drei vorhandene Wohngebaude. Aufgrund
dieser raumlichen N&he und vor allem aufgrund der geplanten Wohnnutzung besteht keine direkte
Gefahrdung bzw. kein erhdhtes Risiko fur die menschliche Gesundheit. Ein Storfallrisiko gemaf Storfall-
Verordnung (12. BImSchV)#8 durch die geplante Nutzung kann ausgeschlossen werden.

Die Auswirkungen auf die Umwelt und das kulturelle Erbe sind in den Ziffern 4.2.1 bis 4.2.9 beschrieben.

Grundsatzlich kdnnen Schaden durch Naturgewalten, z. B. Sturm, Hagel, Starkregen, Schneedruck oder
Unfélle entstehen. Durch Sturm koénnen Schaden an Gebauden entstehen, u. a. wenn z. B. Baume
innerhalb des Wohngebietes oder in der nahen Umgebung umstirzen oder Dachziegel geldst werden.
Hierbei ist auch eine Gefahrdung von Menschen nicht auszuschlieRen. Weiterhin kénnen durch Unfélle
giftige und/oder wassergefahrdende Stoffe (z. B. Mineral6le) in den Untergrund oder das Grundwasser
gelangen.

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengraden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme
wie Sturm, Starkniederschlage, Trockenheit zu rechnen. Aufgrund der Hanglage besteht bei
Starkniederschlagen grundsatzlich eine erhdhte Gefahrdung durch wild abflieendes Wasser und
Uberflutung von Gebauden. Der Abstand zwischen dem nordwestlich gelegenen, durch &ltere Laubb&ume
gepragten Waldrand und der hierzu nachstgelegenen Baugrenze betragt ca. 25 m. Somit ist die
erforderliche Baumfallzone zum Waldrand eingehalten (vgl. Ziffer ,Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene®).

4.2.16. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Weitere Vorhaben innerhalb des raumlich-funktionalen Umgriffs sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
geplant bzw. bekannt. Somit sind diesbeziglich keine kumulativen Wirkungen zu erwarten.

4.2.17. Auswirkungen auf das Klima und Anfalligkeit gegentiber den Folgen des
Klimawandels

Auf die Ausfuhrungen in Ziffer 4.2.3 wird verwiesen.

4.2.18. Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, liegen keine Erkenntnisse zu den geplanten
Techniken und Stoffen bei Realisierung der verschiedenen Gebdude vor. Grundsatzlich ist davon
auszugehen, dass die Gebaude jeweils in Abhangigkeit der gewahlten Art der Bauweise nach dem
heutigen Stand der Technik und den geltenden Vorschriften und Regelwerken errichtet werden.

4.3. Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch sieht die Anwendung der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGB i.V.m. § 18
BNatSchG vor. Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vorrangig zu vermeiden,
unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen. Die Eingriffsermittiung bzw. Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs erfolgt im Rahmen der Umweltprifung nach § 1a Abs. 4 BauGB im Umweltbericht (vgl.
nachfolgende Ziffern ,Ausgleichsbedarf sowie ,Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung®).

Bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs kbnnen gemal dem herangezogenen Leitfaden, Tabelle 2.2,
bestimmte verbindlich festgesetzte MalRnahmen zur Vermeidung berlcksichtigt und der ermittelte
Ausgleichsbedarf reduziert werden.

4.3.1. Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Zur Vermeidung und Verringerung des Eingriffs sowie zur Vermeidung und Verringerung von
Beeintrachtigungen der Schutzgiter werden nachfolgende gesamtplanerische und grinordnerische
MaRnahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

4.3.2. Schutzgut Flache und Boden

Nachteilige Auswirkungen kénnen durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 (0,3 inkl.
der Terrassen) minimiert werden. Eine Uberschreitung ist bis zu einer maximal zulassigen
Gesamtgrundflachenzahl von 0,55 mdglich. Des Weiteren tragt die Festsetzung versickerungsféhiger
Belage fur Stellplatze, Staurdume vor Garagen sowie jeweils deren Zufahrten zu einer Verringerung der
Beeintrachtigungen bei. Auch wenn der Boden nur bedingt fur eine Versickerung geeignet ist, ist die

47 www.abfallbilanz.bayern.de
48 "Storfall-Verordnung* i.d.F. vom 15.03.2017 (BGBI. | S. 483), zuletzt geandert durch Artikel 107 der Verordnung
vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)
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Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldgen sinnvoll, da Uber die Zeit das Wasser dem Boden
zurlickgefuhrt wird.

4.3.3. Schutzgut Wasser

Die versiegelten Flachen werden durch die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25
(0,3 inkl. der Terrassen) beschrankt. Dabei werden die Orientierungswerte des § 17 BauNVO
unterschritten. Eine Uberschreitung ist bis zu einer maximal zulassigen Gesamtgrundflachenzahl von 0,55
moglich.

Zusétzlich wird die Wasseraufnahme-, Speicher- und Pufferkapazitat des Bodens in Teilbereichen durch
die Verwendung versickerungsféhiger Belage weitgehend erhalten und unterstitzt.

Das Niederschlagswasser wird Uber ein Regenruckhaltebecken gedrosselt in den Vorfluter (Rambach)
eingeleitet, und somit werden Abflussspitzen mit einer damit verbundenen Hochwassergefahr vermieden
bzw. verringert.

4.3.4. Schutzgut Lokalklima / Lufthygiene

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

4.3.5. Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Die grinordnerischen Mal3hahmen sehen Baum- und Strauchpflanzungen zur Ortsrandeingriinung sowie
als Abstandsgrin zum Friedhof inklusive dessen Erweiterungsflache vor. Weiterhin sind
Baumpflanzungen zur Durchgriinung des StraRenraumes jeweils auf den Privatgrundstiicken verbindlich
festgesetzt. Vorgaben zur Pflanzenartenwahl, zur Pflanzenqualitat, MindestpflanzgréRen sowie fur die
zeitliche Ausfuhrung der PflanzmafRnahmen sichern eine zeitnahe und qualitativ hochwertige Umsetzung.
Die Festsetzung offener Einfriedungen sowie Hinweise und Empfehlungen zum Verzicht auf Sockel und
zur Hinterpflanzung der Einfriedungen sollen zu einer Durchgangigkeit fir Kleintiere und zur weiteren
Verbesserung der dkologischen Gestaltung auf den Privatgrundstiicken beitragen.

4.3.6. Schutzgut Mensch

Die Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung des Wohngebietes tragen zur Gestaltung eines
qualitatsvollen Wohnumfeldes und zur Verbesserung der passiven Erholungsfunktion innerhalb des
Gebietes bei. Dies wird unterstitzt durch die Schaffung einer fuBlaufigen Verbindung in Richtung Friedhof
und darlUber hinaus zum Ortskern.

4.3.7. Schutzgut Landschaft

Um eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes mdglichst zu vermeiden bzw. weitgehend zu
verringern, wird entlang des westlichen Ortsrandes nur die stddtebaulich empfohlene erdgeschossige
Bebauung mit Dachgeschoss (Gebdudetyp S) zugelassen und dadurch das Erscheinungsbild der
bestehenden Ortsrandbebauung ,Am Kleinfeld* aufgegriffen und in nérdlicher Richtung weitergefihrt. Zwar
wird eine heterogene Dachlandschaft zugelassen, auf das gestalterisch maximal abweichende Flachdach
bei Hauptgebauden im gesamten Geltungsbereich wird jedoch verzichtet.

Um eine Mindest-Ortsrandeingriinung entlang des westlichen und nérdlichen Ortsrandes sicherzustellen,
werden jeweils insgesamt vier Laubbaume entlang der WaldstralR3e und Hanshofener StralRe zur Pflanzung
auf Privatgrund festgesetzt, am gut einsehbaren westlichen Ortsrand zusatzlich zwei Strducher je
Baugrundstiick.

Zur Strukturbildung und Durchgrinung entlang der neu geplanten ErschlieBungsstral3e innerhalb des
Wohngebietes sind insgesamt drei Laubbdume auf privaten Grundsticksflachen geplant und
rechtsverbindlich festgesetzt. Weiterhin wird eine Mindest-Durchgrinung der Baugrundstiicke durch die
flachenbezogene Festsetzung zur Pflanzung von Laubbdumen erreicht.

Die Festsetzungen zur Geldndemodellierung und zu den Einfriedungen tragen zusatzlich geringfligig zu
einer Minderung der Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes bei.

4.3.8. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Die Hohe des Kirchturmes der Kath. Pfarrkirche St. Margareth von 584,78 m 0. NHN wird durch die
hdchste Bebauung des Gebietes auf Parzelle Nr. 10 mit FH 568,6 m 0. NHN bei Geb&udetyp S deutlich
unterschritten.

4.3.9. Ausgleichsbedarf

Fur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der giltige (neue) Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung*® herangezogen.

49 Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft -
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden" (Fassung Dezember 2021)
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Zunéachst wurde anhand der Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise tberprift, ob die Anwendung
der vereinfachten Vorgehensweise moglich ist.

Es sind 13 Einzelhausgrundstiicke geplant, auf zwei weiteren Grundstiicken sind neben Einzelhdusern
auch Doppelhauser zuldssig. Die Anbindung des Geltungsbereiches an den Siedlungsbestand erfolgt im
Anschluss an lediglich drei Wohngebdude und schlie3t somit in untergeordneter Weise an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Der Geltungsbereich befindet sich im Bereich einer von
Westen / Sudwesten gut einsehbaren Hanglage, die festgesetzte Mindest-Ortsrandeingriinung in Richtung
Norden und Westen erfolgt jeweils nur Gber vier Einzelb&dume.

Die Kriterien der o.g. Checkliste ,Flachensparende Siedlungsform®, ,Anbindung an die bestehende
Bebauung®, ,Berticksichtigung exponierter Bereiche“ werden somit nicht bzw. z.T. nur unzureichend
bertcksichtigt. In der Folge ist die Anwendung der vereinfachten Vorgehensweise nicht méglich.

Innerhalb des Geltungsbereiches kommen vier Biotop-/Nutzungstypen (BNT) vor: Intensivgriinland, Acker,
ein kleiner Teilabschnitt eines unbefestigten Grinweges sowie asphaltierter Verkehrswegebestand. Der
asphaltierte Verkehrswegebestand (BNT V11) hat keine naturschutzfachliche Bedeutung und ist somit
eingriffsneutral. Alle weiteren Biotop-/Nutzungstypen sind geméaR Biotopwertliste>® bzw. Liste 1la des
Leitfadens von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung mit 2 bis 3 Wertpunkten.

Die Eingriffsschwere bzw. der Beeintrachtigungsfaktor ergeben sich aus dem festgesetzten Maf3 der
vorgesehenen baulichen Entwicklung. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ). Diese ist im
gegenstandlichen Bebauungsplan mit 0,25 festgesetzt, fir Terrassen ist eine Uberschreitung um 20 %
zuléssig. Somit betragt der anzuwendende Beeintrachtigungsfaktor 0,3.

Da die Flache fur Pflanzbindung bzw. das Pflanzgebot zum Baugrundstiick gehért und bei der Ermittlung
der zulassigen GRZ mit angerechnet wird, ist diese als Eingriffsflache zu bewerten.

Bezeichnun Hache (m2) Bewertung Festsetzung GRZ/Ein- | Ausgleichs-
9 (WP) Bebauungsplan | griffsfaktor |bedarf (WP)
Intensivgriunland ) WA, offentliche
BNT G11 9:305m 3 WP Verkehrsflache 03 8.375 WP
Acker offentliche
2
BNT A1l 45m 2Wp Verkehrsflache 0.3 27WP
Grunweg unbefestigt ) offentliche
BNT V332 40m 3 WP Verkehrsflache 03 s6 WP
Verkehrswegbestand sffentliche
asphalt 1.190 m2 o WP . 0,0 o0 WP
BNT V11 Verkehrsflache
Summe 10.580 m? 8.438 WP
Planungsfaktor Bewertung (WP) GRZ/Eingriffsfaktor
Erhalt der
Verwendung versickerungsfahiger Wasseraufnahmefahigkeitdes [Festsetzung
Belage Bodens durch Verwendung Ziffer B 6.3.2
versickerungsféahiger Belage
Ortrandeingrindung und Durch- SIS Sl EliEL Wi
. . Wohnumfeldes, Schaffung von
grunung des Wohngebietes durch Leb . i Festsetzung
Mindestanzahl von Baumen auf den _e delnsraumgnhurArt Ziffern B 6.1, B 6.2 und
privaten Grundstiicken und Pflanzgebot S|_e .ungstyplsc € Arten, . B 6.3.1
am &stlichen Ortsrand Einbindung des Wohngebietes
in die Landschaft
Summe (max. 20 %) hier: abziglich 10% 844 WP
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 7.594 WP

Tab. 1: Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann durch festgesetzte MaRRnahmen zur Vermeidung
reduziert werden. Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von insgesamt 7.594 Wertpunkten.

50 Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz/Landesamt fiir Umwelt (LfU): Biotopwertliste
zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) mit Stand 28.02.2014 / 31.03.2014 und
zugehdrige Arbeitshilfe mit Stand vom Juli 2014
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Bewertung der abiotischen Schutzguter

Die Einstufung der abiotischen Schutzguter (Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild)
erfolgt entsprechend der Liste 1 b des Leitfadens mit jeweils mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und
Landschaftsbild.

Boden anthropogen Uberpréagter Boden unter Dauerbewuchs (Griinland)

Wasser Gebiet mit hohem intakten Grundwasserstand

Klima und Luft  gut durchluftetes Gebiet am Ortsrand

Landschaftsbild Das Landschaftsbild zeigt sich insgesamt inhomogen und zeigt Merkmale geringer bis
hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild: ausgeraumte Agrarlandschaft im Westen und
Norden, bestehender Ortsrand ohne Eingriinung im Suden, bisheriger Ortsrandbereich
mit bestehenden eingewachsenen Eingrinungsstrukturen im Osten (Friedhof),
Hanglage; Einstufung: mittlere Bedeutung

Fur die abiotischen Schutzgiiter ergeben sich durch das Vorhaben Eingriffe, die jedoch durch die
MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung (,Mallnahmen zur Vermeidung und Verringerung®) und den
rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Arten und Lebensrdume abgedeckt sind. Ein
erganzender Ausgleichsbedarf ist nicht erforderlich.

LEGENDE
l:j Geltungsbereich: 10.580 m?
ca. 40 m* Grinweg (bewachsen) = Eingriffsbilanzierung
-> Verkehrsflache Bictop-/ Nutzungstyp (BNT) mit geringer naturschutz-
BNT V332 - geringe Bedeutung 3 WP T Ao fachlcher Bedeuting
Eingrifisschwere: GRZ 0,3 £a. =3 ' ACker
Ausgleichsbedarf: 36 WP > VerkelwsiEiche [(on | onivgtmnsa e, co 92051
BNTAT1 - geringe Bedeutung 2 WP n Intensy bewirschateter Acker, 2WP,
Vaz Eingrifisschwere: GRZ 0,3 ca.45m?
M1 Ausgleichsbedarf: 27 WP m Griinweg (bewachsen), 3 WP, ca. 40 m?

jewsiiga Eingrfsschwere: GRZ 0.3

Bestehends Verkelrsfiiche, versiegell,
eingrffsneutral, ca. 1.180 m?

m Pllanzgebal Ortsandeing inung
m Algemeines Worngebiet

Verkehrsflache/ Erschiieung

ca. 140 m? Intensivgrinland

-> Verkehrsflache

BNT G11 - geringe Bedeutung 3 WP
Eingriffisschwere: GRZ 0,3
Ausgleichsbedarf: 126 WP

Gesamtaus gleichs bedarf:
Intensivgrinland (BNT= G11): 8375WP
Intensiv bewitt. Acker (BNT = A1): 2TWP

57
5M
Griweg, bewachsen (BNT = V332); 36WP

ca. 1.190 m* Stralenverkehrsflache, versiegelt

\ s B 5 50 Vorldut ger Ausgleichsbedarf 8438 WP
->Verkehrsflache T e 3 abzg. Planungsfakior 10% B4 WP
BNT V11 - keine Bedeutung 0 WP : Ausgleichsbedart: 7500WP
Eingrifisschwere: GRZ 0.3 A 3 Eriedhof o )
Ausgleichsbedarf: 0 WP b=
| ; Ne—
3 ca. 9.165 m? Intensivgriinland s e
g Wohngebiet und Verkehrsflache ?“"‘“im w
g BNT G11 - geringe Bedeutung 3 WP’ Enweiterung Walds ralle
92 Eingriffsschwere: GRZ 0.3
J— Ausgleichsbedarf: 8.243 WP

il . Landios Fostanadbnuck
Gemeinde Oberschweinbach
0 Kajetanweg 5

82294 Oberschweinbach

Zuordnung p— uassTS
e s Eingriffsbilanzierung e

Anlage 1 zur Begrindung Datm: 0703 2022
1217wP Gifentiche Verkehrsfiache Beartriarbs/ak

@} __.w/

Digiale Flukarte ©2018 Bayerische Vermessungsvenwaltung
]

83TTWP private Baugrundstiicke

Abb. 9: Eingriffsbilanzierung
4.4, Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene Alternativen gepriift. Zusétz-
lich zur gewéhlten ErschlieRungsvariante wurde eine von der Waldstral3e abzweigende Ringerschlie3ung
mit anliegender offentlicher Grinflache geprift. Weiterhin erfolgte eine Alternativenpriifung in Bezug auf
die Dichte der Bebauung (Anzahl der Grundstiicke) und die Hausformen (nur Einzelhduser). Der
Gemeinderat hat sich fUr die vorliegende Variante entschieden, da bei dieser eine mdglichst flachen-
sparende ErschlieBung unter Ausnutzung des vorhandenen Verkehrswegebestandes mdglich ist. Auf die
Festsetzung von ausschlief3lich Einzelhdusern wurde verzichtet, und es wurden bewusst auch Doppelhaus-
grundstiicke im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung zugelassen. Ziel hierbei ist es, im Sinne von
.Flachensparen“ auch eine etwas verdichtete, dorfgerechte Bebauung zuzulassen und ein breiteres
Angebot an Wohnformen zu schaffen. Am Ortsrand hingegen soll eine aufgelockerte Bebauung mit
Einzelhausern erfolgen. Weiterhin wurde die vom Gemeinderat gewlinschte Alternative gepruft, fir das
gesamte Wohngebiet eine zweigeschossige Bebauung mit unterschiedlichen Dachformen (inklusive
Flachdach) zuzulassen. Um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes mdglichst zu vermeiden
bzw. weitestgehend zu minimieren, wurde diese Alternative wieder verworfen und entlang des westlichen,
gut einsehbaren Ortsrandes eine héhenreduzierte, ausschlie3lich eineinhalbgeschossige Bebauung mit
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Satteldach festgesetzt, und es wird im gesamten Geltungsbereich auf Flachdacher bei Hauptgebauden
verzichtet.

4.5, Zusatzliche Angaben

4.5.1. Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der diesem Umweltbericht zugrunde liegende Aufbau wurde dem Leitfaden der Obersten Baubehdrde im
Bayerischen Staatsministerium des Inneren entnommen und den Anforderungen der Anlage 1 zum BauGB
2017 angepasst. Fir die Abhandlung der Eingriffsregelung nach Baurecht bzw. zur Ermittlung des Aus-
gleichsbedarfs wurden mafRgeblich die Inhalte des Leitfadens "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft
- Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden“ (Fassung vom Dezember 2021) herangezogen.
Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fir die verbal argumentative Darstellung und die Bewertung der
Schutzguter von Naturhaushalt und Landschaftsbild stellten neben eigenen Kartierarbeiten bzw.
Rechercheergebnissen auch die Daten aus den Online-Diensten des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt, wie z. B. UmweltAtlas und FisNatur, sowie des Bayer. Staatsministeriums fur Finanzen, der
Landesentwicklung und Heimat, BayernAtlas PLUS, verwendet.

Die Bewertungen erfolgten anhand allgemeiner und in den Planungsgrundlagen festgelegter Umwelt-
qualitatsstandards und -ziele. Weiterhin wird auf die Inhalte der ,Referenzliste der Quellen” verwiesen.
Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Schliisse wurden - unter Berticksichtigung der zur
Verfugung stehenden Informationen und Grundlagen Uber das Planungsgebiet - aus dem allgemein
bekannten Wissen Uber die Schutzgiter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf das
Planungsgebiet Gbertragen.

45.2. MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Da der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13b BauGB durchgeflhrt wird, besteht gemai § 13a Abs. 2
Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB keine Verpflichtung zur Uberwachung gemanR § 4c BauGB.

4.5.3. Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung WaldstraRe* dient insbesondere der Ausweisung von
Flachen fur den Wohnungsbau.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von rund 1,058 ha und befindet sich am nordwestlichen Ortsrand
von Gunzlhofen, dstlich angrenzend an die Waldstral3e, stdlich angrenzend an die Hanshofener Stral3e.

Fur das Planungsgebiet liegen bezlglich der Durchfihrung der Planung keine grundlegenden Ein-
schrankungen aus der Landes- und Regionalplanung vor. Das Vorhaben wird nicht aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen einer
Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes angepasst.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass durch die Planung bzw. infolge der Realisierung der
Wohnbebauung insbesondere gegeniiber dem Schutzgut Boden und Flache durch Voll- und Teilversiegel-
ungen und in der Folge durch den Verlust bzw. die Reduzierung der Bodenfunktionen Umweltauswirkungen
mittlerer bis hoher Erheblichkeit zu erwarten sind. Gegentber dem Schutzgut Landschaft/Landschaftsbild
sind aufgrund der aus Richtung Westen/Sudwesten gut einsehbaren Hanglage und der in Richtung Westen
und Norden lediglich punktuell mit Laubbdumen und Strauchern festgesetzten Ortsrandeingriinung
Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten. Die Schutzguter Wasser und Mensch (Erholung)
sind ebenfalls aus den o. g. genannten Grinden mit geringer bis mittlerer Erheblichkeit betroffen. Alle
weiteren Schutzgiter sind nur in geringem Mal3e betroffen.

Bei der Realisierung des Vorhabens werden Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
nicht erfullt.

Der Eingriff kann durch geeignete MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung, wie u. a. Festsetzung
zur Verwendung wasserdurchléassiger Belage, Riickhaltung des Niederschlagswassers, Mindest - Ein- und
-Durchgriinung des Wohngebietes, verringert werden.

Es wurde eine Ausgleichsbedarf von 7.594 Wertpunkten ermittelt. Da der Bebauungsplan jedoch im
beschleunigten Verfahren gemaRl § 13b BauGB durchgefiihrt wird, gelten die Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw.
zulassig. Somit geht die Gemeinde davon aus, dass kein Ausgleich erbracht werden muss und dass keine
Verpflichtung zur Uberwachung (Monitoring) besteht.
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In der nachfolgenden Tabelle ist die Beurteilung der Umweltauswirkungen noch einmal zusammengefasst:

Schutzgut

Baubedingte
Auswirkungen

Anlagenbedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Ergebnis

Boden und Flache

mittlere - hohe
Erheblichkeit

mittlere - hohe
Erheblichkeit

geringe
Erheblichkeit

mittel - hoch

Wasser geringe geringe - mittlere geringe gering - mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Lokalklima / geringe - mittlere geringe geringe gering

Lufthygiene Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen, geringe - mittlere geringe geringe gering

biologische Vielfalt Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch mittlere geringe geringe gering

(Immissionsschutz) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch mittlere geringe bis mittlere | geringe gering - mittel

(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaft mittlere mittlere ohne mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kulturgiter voraussichtlich geringe ohne gering
nicht betroffen Erheblichkeit Erheblichkeit

Sachguter nicht betroffen geringe nicht betroffen gering

Erheblichkeit
Tab. 1: Beurteilung der Umweltauswirkungen

45.4.

Referenzliste der Quellen
— Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) des Lkr. Furstenfeldbruck, Stand 1999

—  Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) inkl. Anlage 1

—  Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |

S. 3786, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

—  Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011, zuletzt geéndert
durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352)

—  Bayerische Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007, zuletzt ge&ndert durch § 4 des Gesetzes vom
25.05.2021 (GVBI. S. 286)

—  Bayer. Landesamt fir Umwelt, Artenschutzkartierung (ASK), Stand Dezember 2017

—  Bayer. Landesamt fur Umwelt/Bayer. Geolog. Landesamt: Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der
Planung - Bewertung natirlicher Bodenfunktionen und Umsetzung in Planungs- und Genehmigungs-
verfahren", 2003

—  Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr: Leitfaden "Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden", Dezember 2021

—  Bayer. Staatsministerium fUr Finanzen, der Landesentwicklung und Heimat: BayernAtlas und
BayernAtlas-plus, geoportal.bayern.de/bayernatlas/, Online Abfrage im 07/2021 zu verschiedenen
Themen, u.a. Ubersichtsbodenkarte, Bodenschatzung, Naturgefahren, Biotopkartierung,
Schutzgebiete, Denkmaldaten

—  Bayerisches Staatsministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz/Landesamt fur Umwelt (LfU):
Biotopwertliste zur Anwendung der Bayerischen Kompensationsverordnung (BayKompV) mit Stand
28.02.2014/31.03.2014 und zugehdrige Arbeitshilfe mit Stand vom Juli 2014

—  Bayer. Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie:
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020

—  Bundesamt fur Naturschutz: https://ffh-anhang4.bfn.de/recht/wichtige-begriffe.html

—  Bundes-Artenschutzverordnung (BArtSchV) vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95)

—  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

—  Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberschweinbach i.d.F. vom 17.08.1983 mit insgesamt neun
Anderungen
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—  Oberste Baubehotrde im Bayer. Staatsministerium des Innern und des Bayer. Staatsministerium fir
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Leitfaden "Der Umweltbericht in der Praxis", Miinchen
2006

—  PAN/Planungsbiiro fiir angewandten Naturschutz GmbH (2017): Ubersicht zur Abschéatzung von
Minimalarealen von Tierpopulationen in Bayern

— Regionaler Planungsverband Miinchen: Regionalplan der Region Miinchen (14),
Gesamtfortschreibung 2019

—  Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume 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, S. 193)

—  "storfall-Verordnung® in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.03.2017 (BGBI. | S. 483), zuletzt
geéandert durch Artikel 107 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

—  Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

5. VERFAHREN

5.1 Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Einbeziehung von AufR3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren
gemal § 13b BauGB entschlossen. Nachdem es sich um einen Bebauungsplan handelt, der die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier die Festsetzung als ,,Allgemeines Wohngebiet* mit Ausschluss der
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen) auf Flachen begriindet, die sich an den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil in untergeordneter Weise anschlieen®?, ist die Gemeinde der Auffassung, dass das
beschleunigte Verfahren anwendbar ist, obwohl sich das Baugebiet in den Au3enbereich absetzt, schmiegt
es sich an die im Flachennutzungsplan vorgesehene Erweiterung des Friedhofes an. Die durch den
Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei ca. 1.961 m2 (inkl. der Flachen von Terrassen bei ca.
2.353 m?) und liegt damit unter dem Schwellenwert des § 13b BauGB (Bebauungspléne, die eine Grolie
der Grundfléache von weniger als 10.000 Quadratmetern im Sinne des 8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB besitzen).
Weitere Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden sind nicht bekannt.

Ferner wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes vor dem 31.12.2022 eingeleitet.

5.2. UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet/Storfall-Richtlinie

Durch die Uberplanung des Gebietes wird die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVP-Gesetz%2) oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet und nicht begrindet.

Ebenso wird mit dem Ausschluss der Ausnahmen (8 4 Abs. 3 BauNVO) sichergestellt, dass die zukinftigen
Wohnbauvorhaben keine hohe Umweltrelevanz besitzen.

Zudem gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fiir den Anderungsplan keine Umweltpriifung, da es
sich um ein kleines Gebiet (0,14% ,der Flache des Zustandigkeitsbereichs der jeweiligen lokalen
Verwaltungsebenen”= Gemeindeflache ) auf lokaler Ebene im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL53 handelt
und keine erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Da eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht erforderlich
sind (8§ 13 Abs. 3 BauGB), wird hiervon abgesehen.

Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass Natura-2000-Gebiete (Vorhaben die Erhaltungsziele
und Schutzgiiter der FFH-Richtlinie>* oder der Vogelschutzrichtlinien>%) durch die Planung beeintrachtigt
sind (8 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

51 BT-Drs 18-10942 vom 23.01.2017 zu Nummer 1: ,....Als im Zusammenhang bebaute Ortsteile kommen sowohl
nach 8 34 BauGB zu beurteilende Flachen in Betracht als auch bebaute Flachen, die nach § 30 Absatz 1 oder 2
BauGB zu beurteilen sind.”

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

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

5 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 geéndert durch die Richtlinie 2013/17
EU (ABI. L vom 13.05.2013, S. 193)

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

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

5.3. Eingriffs-/Ausgleichsbhilanzierung

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

Zwar wurde im Umweltbericht die Eingriffsschwere ermittelt, allerdings hat der Gemeinderat in seiner
Sitzung am 07.03.2022 einstimmig Folgendes beschlossen:

,FUr die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes ermittelt wurden, sind diese im Sinne
des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt (& 13b i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB). Damit geht der Gemeinderat davon aus, dass ein Ausgleich fiir die Beeintrachtigung des
Landschaftshildes sowie der Leistung und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts nicht erforderlich ist.*”
Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt bei ca. 1.961 m?2 (inkl. der Flachen von Terrassen
bei ca. 2.353 m?) und liegt unter der Grundflache von 10.000 m2 des § 13b Satz 1 BauGB; sie ist damit der
Fallgruppe 1 des 8§ 13a Abs. 1 BauGB zuzuordnen. Damit gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuléassig (8§ 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 Grundsatze des
Naturschutzes und der Landschaft geeignet, den Eingriff zu kompensieren.

6. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

6.1. Stadtebauliches und verkehrliches Konzept
P P 5 " T T 7 —

At-)b. 10: Stadtebauliches Konzept, Geltungsbererichv rot, Plangrundlage: Gelodatenbasis © Bayerische
Vermessungsverwaltung (Originalmafstab 1/1.000)

Das stadtebauliche Konzept sah in Fortfiihrung des sudlichen Quartiers ,Am Kleinfeld* und der
Ortsrandlage mit seiner Fernwirkung eine einheitliche ein- bis eineinhalbgeschossige Bebauung und Maf3-
stablichkeit (,Kérnung®) der sudlichen Bebauung Am Kleinfeld vor.

Aufgrund der gefassten Beschliisse des Gemeinderats vom 14.06.2021 und 19.07.2021 soll anstelle der
ein- bis eineinhalbgeschossigen Bebauung auch eine zweigeschossige Bebauung unter Einhaltung der
Firsthohe im gesamten Geltungsbereich erméglicht werden. Aufgrund der ge&ufRerten Bedenken des

56 Richtlinie 2012/18/EU des Europaischen Parlament und des Rates vom 01.07.2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfélle mit geféhrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieBenden Aufhebung der Richtlinie
96/82/EG des Rates, (ABl. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG VoM 12.12.2022
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT — SEITE 29/49



GEMEINDE OBERSCHWEINBACH BEBAUUNGSPLAN “ERWEITERUNG WALDSTRASSE"

Landratsamtes Firstenfeldbruck®” in Bezug auf den Baukorpertypus, die Hohenentwicklung und
Einbindung in das Landschaftshild fasste der Gemeinderat am 07.03.2022 den Beschluss, auf den
westlichen (an der WaldstraRe gelegenen) Parzellen nur die stadtebaulich empfohlene erdgeschossige
Bebauung mit Dachgeschoss (Gebaudetyp S) zuzulassen und bei der im brigen Gebiet auch zulassigen
zweigeschossigen Bebauung mit flachgeneigtem Dach (Gebaudetyp F) auf das gestalterisch in maximalem
Umfang abweichende Flachdach zu verzichten.

Abb. 11: Fotomontage Ortsrand von Westen mit der vorgeschlagenen Bebauung mit dem einheitlichen
Gebdaudetyp S (E+D) hier mit Satteldach, Visualisierung Sg©2021

Abb. 12: Fotomontage Ortsrand von Westen mit einheitlichem Ortsrand mit Gebaudetyp S (E+D) mit
Satteldach, im Ubrigen Bereich mit Geb&udetyp F (E+1) mit Satteldach

Diese Bebauung ist Form von Einzelh&ausern und zwei Doppelhdusern vorgesehen. Bei der Ausrichtung
der eingeschossigen Gebaude bzw. Dacher wurde darauf geachtet, moglichst gute Bedingungen fir eine
aktive bzw. passive Solarenergienutzung (Klimaschutz) zu schaffen.

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt zunéchst Uber die vorhandenen ErschlieBungsstrae, die
Hanshofener Stral3e und Waldstral3e bzw. tber eine Verbindungsspange zwischen diesen.

Eine fuRlaufige Anbindung zum Friedhof und Ortskern erfolgt tiber einen FuRweg. Im Ubrigen erfolgt eine
Mischnutzung mit den Verkehrsflachen fir den motorisierten Verkehr.

6.2. Grinordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept tragt bestmoglich sowohl zur optischen als auch zur 6kologischen
Gestaltung und Aufwertung des Wohnbaugebietes bei. Es sieht ein Abstands- bzw. Puffergriin in Richtung
Osten zum Friedhof inklusive dessen Erweiterungsflache vor. Diese Eingrinung dient auch der
Strukturanreicherung und untergeordnet der Einbindung in die Landschatft.

Eine lediglich punktuelle Eingriinung erfolgt entlang der Waldstrafl3e in Richtung Westen und entlang der
Hanshofener StralRe in Richtung Norden. Aufgrund des logischen Riuckgriffs auf das bestehende
ErschlieBungssystem (Hanshofener Stralle und Waldstra3e) besteht entlang dieser Stralen keine
Mdglichkeit fiir die Schaffung einer qualitéatsvollen flichenhaften Eingriinung. Hier sind lediglich punktuelle
Baum- und Strauchpflanzungen auf Privatgrund mdglich, die das Mindestmal zur Einbindung des Gebietes
in die Landschaft darstellen.

Eine Durchgriinung und Strukturierung des offentlichen Stralenraumes innerhalb des Wohngebietes
erfolgt durch die verbindliche Festsetzung zur Pflanzung von drei Laubbdumen auf Privatgrund entlang der
neu geplanten ErschlieBungsstralle.

Weitere verbindlich festgesetzte Pflanzungen auf den Baugrundstticken mit Vorgabe von Pflanzenmengen
und -arten sowie MindestgroRen gewahrleisten einen insgesamt qualitatsvoll durchgriinten Gebiets-
charakter.

57 Schreiben vom 15.11.2021 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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6.3. Alternativenprifung

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden zwei verschiedene Alternativen in Bezug
auf eine verdichtete Bebauung (Anzahl der Grundstiicke), ErschlieBungsvarianten (Stral3enfiihrung) und
Hausformen (nur Einzelhauser) geprift.

Aufgrund der verdichteten Bebauung mit der Anzahl der Grundstiicke, der Zulassigkeit von zwei
Doppelhdusern und des ErschlieBungszwanges wurde der vorliegende Entwurf gewahlt.

6.4. Technische Versorgung

— Die Stromversorgung kann Uber das Netz der Bayernwerk AG (Netzdienste Oberbayern Nord,
Unterschleil3heim) erfolgen. Zur elektrischen Versorgung ist eine Verlegung von Mittelspannungs- und
Niederspannungskabeln erforderlich.

— Die Wasserversorgung erfolgt Uber den Zweckverband zur Wasserversorgung der Schwein-
bachgruppe, Unterschweinbach.

— Die Grundversorgung mit Léschwasser erfolgt durch die Trinkwasserversorgung. Damit wird von einem
der Loschwasserbedarf von 48 m3/h%8 (iber zwei Stunden ausgegangenen. Hierzu 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. Aufgrund einer durchgefiihrten Messung der Wassermenge
kann die Loschwassermenge zur Verfiigung gestellt werden.

— Die Fernmeldeversorgung kann Uber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung®® ist
mit 50 Mbit/s wohl zu Gber 95 % gesichert. Ebenso ist eine breitbandunabhangige LTE-Technologie®®
mit 6 Mbit/s zu iber 95 % verfligbar. Die FttH/B®! Technologie wird aktuell nicht zur Verfligung gestellt,
wobei es das Ziel der Gemeinde ist, mit der ErschlieBungsplanung eine Breitbandversorgung zur
Verfligung zu stellen.

6.5. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung (Schmutzwasser) erfolgt zentral im Trennsystem uber den Abwasser-
zweckverband der Schweinbach-Glonngruppe, Oberschweinbach.
Die Klaranlage zwischen Poigern und Egenhofen stammt aus dem Jahr 2010, verfiigt Gber eine
Belebungsanlage mit gemeinsamer Schlammstabilisierung und ist auf eine Ausbaugréf3e von 6.500
Einwohnerwerten ausgegangen.
Aufgrund des gering wasserdurchlassigen Bodens (K+-Wert®?: 1x107 bis 3x108) ist nach dem
Bodengutachten der Blasy+Mader GmbH® eine Versickerung des gesammelten Niederschlags-
wassers Uber Rigolen und Schéchte nicht méglich. Somit erfolgt die Entsorgung des gesammelten
Niederschlagswassers zentral im Trennsystem Uber den Abwasserzweckverband der Schweinbach-
Glonngruppe, Oberschweinbach. Hierzu wird das Niederschlagswasser der privaten Dach- und
Hofflachen des Baugebietes Uber Rohrleitungen bzw. der 6ffentlichen Verkehrsflache Uber
StralReneinlaufe gesammelt und in einen westlich gelegenen Regenwasserkanal (der auch das
sudliche Baugebiet ,Am Keinfeld“ anschlief3t) in ein Rickhaltebecken (auf FI.-Nr. 580) mit einem
Gesamtvolumen von 245 m3 abgeleitet. Von dort wird das gesammelte Niederschlagswasser Uber
einen bestehenden Regenwasserkanal gedrosselt (Qor = 67 I/s) an der bestehenden Einleitungsstelle
(an der Grenze von FlL.-Nr. 590 und FI.-Nr. 591) in den Rambach (Fl.-Nr. 589) eingeleitet. Da eine
anderweitige Beseitigung des Niederschlagswassers z.B. durch Versickern nicht moglich ist besteht
ein Benutzungsrecht fir den Regenwasserkanal. Hierzu wird auf die Regelung in § 4 Entwasserungs-
satzung® zum - Anschluss- und Benutzungsrecht verwiesen.
Vom Abwasserzweckverband Schweinbach-Glonngruppe wurde hierzu ein  Antrag auf
wasserrechtliche Erlaubnis®® gestellt. Mit Bescheid®® vom 21.01.2022 wurde eine beschrankte
Erlaubnis bis zum 31.12.2042 erteilt.

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

59 Breitbandatlas unter www.bmvi.de, Datenabruf 04/2021

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

61 FttH/B ,Fibre to the Home* bzw.- ,Fiber to the Building”“ bezeichnet man das Verlegen von Lichtwellenleitern
(Glasfaser) von Rechenzentren direkt bis in die Wohnung des Teilnehmers

62 Der Kt-Wert ist der Durchlassigkeitsbeiwert, der den Grad der Versickerungsfahigkeit (Wasserdurchlassigkeit)
von Boden beschreibt.: Kr 1x10°® - 1x10%: schwach durchlassig

63 Blasy+Mader GmbH, ErschlieRung Baugebiet ,Erweiterung WaldstraRe“ 82294 Oberscheinwach-OT Guinzlhofen,
Baugrundgutachten Projekt Nr. 9915, 18.01.2019, Ziffer 5.2 Versickerung.

64 Entwasserungssatzung - EWS: ,Satzung fir die 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen des
Abwasserzweckverbandes Schweinbach-Glonngruppe® vom 24.05.2013

65 Dippold&Gerold Beratende Ingenieure vom 30.04.2021

66 Landratsamt Frstenfeldbruck, Umwelt- und Klimaschutz, AZ: 24-03-6421,01 2021/0381 st
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— Die Mullentsorgung (Hausmiuill) erfolgt zentral iiber den Abfallwirtschaftsbetrieb (AWB) des Landkreis
Furstenfeldbruck. Ein kleiner Wertstoffhof befindet sich in der Gartenstral3e in ca. 750 m Entfernung
(Gartenstral3e).

6.6. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmafige Er-
schlieBung und Zugéanglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt.

Das Feuerwehrhaus der Freiwilligen Feuerwehr Giinzlhofen (Schulstrae Nr.2) verfligt Uber kein
Hubrettungsfahrzeug und befindet sich in einer Entfernung von ca. 530 m.

Die vorhandene offentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der Kurvenkrimmungsradien
usw., dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr ermdglicht jederzeit und ungehindert befahren werden
kann.

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

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

7. PLANINHALT
7.1. Art der baulichen Nutzung
7.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Am norddstlichen Ortsrandbereich wird ein ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Dies ermdéglicht eine
,dorfliche* Wohnnutzung mit einer Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen und nicht stérenden
Handwerksbetrieben. Dies entspricht der charakteristischen, doérflichen Struktur von Ginzlhofen.

7.1.2. Ausgeschlossene Nutzungen

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (8 4 Abs. 3
Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. So werden die nach § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zugelassen, um sicherzustellen, dass im
Plangebiet der dringend benétigte Wohnraum nicht von anderen Nutzungen verdrangt wird.

Dies begriindet sich insbesondere auch wie folgt:

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

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nicht zuldssig, da diese durch selbststéndige Tatigkeit
ausgeibt und durch ein Gewinnstreben einen erhdhten Fahrverkehr auslosen wirden,

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

— Gartenbaubetriebe sind nicht zulassig, weil ihnre Neuerrichtung durch Freiflachen und Gewéachshéuser
einen hohen Flachenverbrauch verursacht und diese bauliche Struktur nicht in die eines Ortsrandes
passt.

— Tankstellen sind nicht zuléssig, weil eine Neuerrichtung ausschlief3lich in Form von Groldtankstellen
mit Supermarkt und Waschanlage erfolgt. Der 24-stiindige Betrieb derartiger Tankstellen ist aus der
Sicht des Immissionsschutzes mit Einzelhandelsbetrieben vergleichbar und in der értlichen Struktur
nicht erwiinscht.

Trotz des Ausschlusses dieser ausnahmsweise zulassigen 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 Daseinsfiir- und -vorsorge fur die Wohnbevélkerung ebenfalls
mit relevantem Gewicht vorhanden sind und es sich so nach wie vor von einem ,Reinen Wohngebiet®
unterscheidet.

Mobilfunkanlagen

Mobilfunkanlagen im Sinne von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben (8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
und als Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nicht zuléssig. Dies dient dem wesentlichen
Planungsziel der Gemeinde zur Erhaltung des Gebietscharakters des Wohngebiets, des Wohnfriedens und
des vorbeugenden Immissionsschutzes®’.

Aufgrund des kleinen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und der Tatsache, dass im
Gemeindegebiet Baugebiete bestehen, in denen Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlagen zulassig sind,

67 So auch BayVGH Urteil vom 02.08.2007 1 BV 05.2105
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ist die flachendeckende angemessene und ausreichende Versorgung mit Telekommunikations-
dienstleistungen nach wie vor mdéglich. Die aufgrund ihrer Lizenzvertradge auferlegte Verpflichtung der
Mobilfunkbetreiber, einen bestimmten Versorgungsgrad der Bevolkerung mit Mobilfunk herzustellen, ist
damit gegeben und entspricht dem LEP 2020 (Grundsatz 1.4.1 ,Flachendeckende Versorgung mit
Telekommunikationsdiensten®). Ebenso wird die grundgesetzliche Verpflichtung (Art. 87 f Abs. 1 GG) der
flachendeckenden angemessenen und ausreichenden Telekommunikationsdienstleistung weiterhin in der
Gemeinde vor allem durch die vorhandene Anlage (westlich, in ca. 1,64 km Entfernung mit 24 Mobilfunk
und 4 sonstigen Funkanlagen®®) ermdglicht.

Ferner besteht nach wie vor die Moglichkeit, Mobilfunkanlagen zu errichten, die keine bodenrechtliche
Relevanz aufweisen. Dies ware bei ,drahtlosen Zugangspunkten mit geringer Reichweite® 6° sogenannten
,Small Cells“ der Fall, wenn das Gesamtvolumen des fiir die allgemeine Offentlichkeit sichtbaren Teils
30 Liter” bzw. eine GréRe von 1 m x 1 m™ nicht tbersteigt.

Damit wird dem Belang des Mobilfunkausbaus (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 8d BauGB) ausreichend Rechnung
getragen.

7.2. Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflachenzahl (GRZ), der
Zahl der Vollgeschosse (Z) und der Hohe der baulichen Anlage (traufseitige AuBenwandhéhe und First-
hohe).

7.2.1. Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grof3e der Grundflache ist fur die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend und dient dazu, die Uberméaflige Nutzung des Grundstiicks zugunsten des
Bodenschutzes zu vermeiden. Dabei entwickelt sich die Grundflache aus dem stadtebaulichen Konzept.
Die GroRe der Grundflache wird mit dem relativen MaR3 (fir den Flachenbedarf des Hauptgebaudes)
bestimmt und mit einer GRZ von 0,25 festgesetzt.

Um die Anrechnung von Grundflachen der Terrassen (als Teil der Hauptanlage) klarzustellen, wird fir diese
Teile baulicher Anlagen eine prozentuale Uberschreitung von 20 % der Grundflache im Sinne von § 16
Abs. 5 BauNVO zugelassen. Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 07.03.2022 zur Grof3e der
Uberschreitung u.a. Folgendes ausgefiihrt: ,GroRziigige AuBenbereichsfldchen zum witterungsabhéngig
standigen Aufenthalt im Freien zahlen zu den Grundbedurfnissen der spateren Nutzer. Es ist deshalb
erklarter Wille der Planungstragerin, eine Uberschreitung der GRZ von 20 % fiir Terrassen auch auRRerhalb
der Baugrenzen zu erméglichen”

Dabei wird der Orientierungswert fur ,Allgemeine Wohngebiete® (§ 17 Abs. 1 BauNVO mit GRZ 0,4) mit
einer GRZ von 0,25 (mit den Flachen von Terrassen von 0,30) und der rechnerischen Geschossflachenzahl
von 0,50 (8 17 Abs. 1 BauNVO mit GFZ 1,2) unterschritten.

Die Gemeinde erachtet das Nutzungsmal? fiir einen landlich gepragten Ortsteil wie Glinzlhofen, auch unter
Beriicksichtigung der Ortsrandlage sowie der sidlichen Bebauung ,,Am Kleinfeld” fir angemessen.

7.2.2. Versiegelte Flache - Uberschreitensregelung

Die ,Versiegelungszahl“ wird durch eine maximale Gesamtgrundflachenzahl der in 8§ 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefiihrten Anlagen bestimmt. Durch diese Vorhaben werden die gesetzlichen 50 %
Uberschreitungsmoglichkeiten auf eine Gesamtgrundflaichenzahl von 0,55 angehoben. Dies ist
erforderlich, um die nétigen Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Flachen fir Nebengebaude unter-
zubringen. Dabei wird die Kappungsgrenze von 0,8 (8 19 Abs. 4 BauNVO) unterschritten.

Die Festsetzung soll eine Anrechnung dieser Flachen auf die auf den Grundstliicken zuldssigen
Grundflachen (8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) ausgleichen und damit im Ergebnis bewirken, dass das jeweils
zuldssige Nutzungsmal’ durch sie nicht geschmalert wird.

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der Gréf3e der Grundflachen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in
erster Linie auf den Flachenbedarf des Hauptgebaudes ab; der Bedarf fir die Anlagen nach § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO wird aber zugleich durch die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
bertcksichtigt. Dabei wird das nach 88 16 ff BauNVO erforderliche ,Summenmal‘ festgesetzt.

68 Standortbescheinigung Nr. 540282 vom 14.05.2019, emf3.bundesnetzagentur.de/karte/Default.aspx, Datenabruf
04/2021

69 Art. 57 der Richtlinie (EU) 2018/1972 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 11.12.2018 tiber den
europdischen Kodex fur die elektronische Kommunikation (ABI. L 321 vom 17.12.2018 S. 36)

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

7+ Baurechtliche Beurteilung von Mobilfunkanlagen, Hinweise des Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau
und Verkehr, Stand 22.04.2021, Seite 5
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7.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur das gesamte Allgemeine Wohngebiet mit zwei festgesetzt. Dies ist
erforderlich, da offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden
kénnen. Die Definition des Begriffes ,Vollgeschoss" nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007
geltenden Fassung ist nach Art. 83 Abs. 6 BayBO in der seit 01.01.2008 geltenden Fassung unverandert.
Sie lautet: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig (ber der natiirlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und lGiber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel 1,20 m héher
liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache."

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 07.03.2022 zur Festsetzung der Vollgeschosse u.a. Folgendes
ausgefihrt: ,Es ist ausdriicklicher Wunsch der Satzungsgeberin, die Anzahl der Vollgeschosse
festzusetzen. Ein Angebotsbebauungsplan definiert grundsatzlich ein Gerust, innerhalb dessen eine
Vielzahl moglicher Baukorper realisierbar sind. Dies bedeutet jedoch nicht, dass samtliche Hochstmalie
bei jedem Bauvorhaben ausgeschopft werden kénnen. Mithin sind Dachgauben so zu wahlen, dass ein
weiteres Vollgeschoss nicht entsteht.”

7.2.4. Hoéhen der baulichen Anlagen

Um das Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen wird bei den Hauptgeb&auden die Firsthéhe bzw.
traufseitige AulRenwandhohe festgesetzt. In Zusammenwirken mit der gebaudetypischen Dachneigung
bestimmen sie das Volumen der Gebaude.

Nach § 18 Abs. 1 BauNVO sind die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Die Festsetzung des
Hohenbezugspunktes erfolgt, da die natirliche Gelandeoberflache in diesem mehrfach geneigten Gelande
Hohenunterschiede aufweist. So wird der untere Bezugspunkt Giber Normalhéhennull festgesetzt, somit ist
eine Veranderung dieses Punkts nicht zu erwarten. Die Hohenlage wird ausgehende vom geplanten
StraRenniveau der aktuellen StraRendetailplanung die eine durchschnittliche Steigung von 7,6% aufweist
(Dippold+Gerold Beratende Ingenieure GmbH i.d.F. vom 13.04.2021) als maximaler Wert jeweils flr die
einzelnen Uberbaubare Grundstiicksflache Gber Normalnull bestimmt.

Fir die oberen Bezugspunkte wird bei der ,traufseitigen Auflenwandhohe® auf die Formulierung des Art. 6
Abs. 4 Satz 2 BayBO zur bauordnungsrechtlichen Wandhohe zurlickgegriffen. Beim Begriff ,Firsthohe*
handelt es sich um den allgemeinen und fachspezifischen Sprachgebrauch im Sinne der oberen
Begrenzung einer geneigten Dachflache. Klarzustellen ist, dass die durch den Bebauungsplan
planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Auf3enwandhthe von den bauordnungsrechtlichen
Wandhdohen (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) abweichen, sodass sich auch durch die Topographie héhere
abstandsflachenrelevante Wandhéhen ergeben.

WA1/WA2 Gebaudetyp S (E+D)
SD: 35°43°
tAWH 4,5 m FH 8,7 m

WA2 Gebéudetyp F (E+1)

SD auch WD/ZD/DPD: 15°-23°
tAWH57m-6,5mFH 87 m

Hohertezugspunit

Msmr[urn ‘

offentliche
‘ Verkehrsﬂé%he ‘

Héhenbezugszunkl

Mezar] rV\HN ‘

offentliche

Allgemeines
’ Verkehrsﬂé%he

Wohngebiet

Allgemeines
Wohngebiet

Abb. 13: Systemschnitte Sud-Nord: vorgeschlagener Gebaudetyp S ,,E+D“ mit steilem Satteldach und

zuséatzlich beschlossener Gebaudetyp F ,LE+1“ hier mit flachgeneigtem Satteldach
(OriginalmalRstab 1/200)

Da es sich um die Festsetzung der traufseitigen Auf3enwand- und Firsthéhen handelt, sind - im Gegensatz
zu der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie Schornsteine, Antennen
etc. nicht in diese Hohenfestsetzung einbezogen.

Um die Unterordnung der Garagen, Carports und Nebengeb&ude zu gewahrleisten, wird fir diese ebenfalls
die traufseitige Wandhdhe (gem. BayBO) festgelegt.

So kann der vorgeschlagene Gebaudetyp S ,E+D* mit Erd- und Dachgeschoss, wobei das Dachgeschoss
ein Vollgeschoss sein kann) verwirklicht werden. Um die Belichtung der Dachgeschosse beim Gebaudetyp
S nicht nur durch Gauben und Dachflachenfenster zu ermoglichen werden Uberschreitungen der
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traufseitigen AuBenwandhohe fir Zwerchgiebel’? zugelassen. Durch die Festlegung von zwei oberen
Bezugspunkten (tAWH und FH) kdnnen sich aufgrund der unterschiedlichen Gebaudebreite und dem
Dachneigungsbereich (35° his 43°) Einschrankungen in Bezug auf die traufseitige AulRenwandhéhe
ergeben. Bei einer Gebaudebreite von 10 m und einer Dachneigung von 43° ergibt sich bei der maximalen
Firsthéhe von 8,7 m nur eine traufseitige AuRenwandhéhe von ca. 4,0 m.

Auf Grund der Beschliisse des Gemeinderates wird zusatzlich der Gebaudetyp F ,E+1“ mit Erd- und
Obergeschoss (auch mit raumhaltigem Dach) ermdglicht. Die Festlegung eines zwingenden Mindestmalies
fur die traufseitige AuRenwandhdhe ist erforderlich, um das Unterschreiten der Obergrenze zu verhindern.
Ohne diese Festsetzung ware z.B. ein eingeschossiges Gebaude mit flachgeneigtem Dach (15° bis 23°)
planungsrechtlich méglich. Wobei die Firsththenentwicklung der des Gebaudetyps S entspricht und als
bestimmender Faktor gesehen wird.

7.3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiickflache - Bauweise und Hausform

Die Uberbaubare Grundstiicksflache erfolgt durch die Festlegung der Baufenster durch Baugrenzen, die
den stadtebaulichen Entwurf einer offenen kleinteiligen Bebauung umsetzen. Dies_dient dazu den raumlich
beschrankten Teilbereich der Grundstiicke, auf dem die baulichen Anlagen errichtet werden durfen,
festzulegen. Die GréRRe der Baufenster entspricht einer erweiterten Baukdrperfestsetzung.

Garagen einschlie3lich deren Nebenrdume und Carports (Stellplatze mit Schutzdach) sind innerhalb der
Baufenster und auf den gesondert festgesetzten Fléachen zulassig.

Aufgrund der Hangsituation und der Gré3e der Baugrundstuicke kdnnen keine indirekten Zu- und Abfahrten
wie im einfachen Bebauungsplan bzw. der Gestaltungssatzung’ festgelegt entstehen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und ein Nebengebaude bis 12 m2 Brutto-
Grundflache und 25 m3 umbautem Raum zugelassen. Dies ist ausreichend, um entsprechende
Gartengeratehauser unterzubringen. Um einer Verengung des Stral3enbildes entgegenzuwirken, werden
sowohl flr Garagen einschliel3lich deren Nebenraume, als auch flir Nebengebaude Mindestabstande zum
offentlichen Stralenraum festgesetzt.

Als zulassige Hausform wird das Einzelhaus am bisherigen nérdlichen Ortsrand auch das Doppelhaus in
der offenen Bauweise festgesetzt, da es planerisches und stadtebauliches Ziel ist, ein funktional
selbststandiges, auch in Form des Doppelhauses, frei auf einem Grundstiick stehendes Gebéude zu
erreichen.

Da aufgrund der Hanglage bei den Parzellen Nrn. 1, 5a, 5b, 6a, 10, 11, und 12 die grenzstandigen Garagen
einschlieBlich ihrer Nebenrdume und Stellplatze mit Schutzdach (Carports) nicht mehr unter die
Abstandsflachenprivilegierung des Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO fallen, da die talseitige Wandhdhe um
bis zu ca. 1,46 m (Parzelle Nr. 10) tiefer liegt als die bergseitige Wandhdhe der Zufahrt. Ist eine Ausnahme
von der offenen Bauweise erforderlich um entsprechend Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO" deren Errichtung
planungsrechtlich zuzulassen. Dabei wird bei der Begrifflichkeit auf die Formulierung des Art. 6 Abs. 7 Satz
1 Nr. 1 bzw. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO zuriickgegriffen. Bei der Bestimmung der mittleren Wandhéhe
(3,8 m) und der Gesamtlange (7,0 m) wird auf die bisherig zulassige Wandflache zum Nachbargrundstiick
der BayBO von 27 m2 (3 m x 9 m) zuriickgegriffen und diese beibehalten.

Fur Garagen einschlie3lich deren Nebenrdume und Carports (Stellplatze mit Schutzdach) wird bestimmt,
dass ein Stauraum (Zu- und Abfahrt gemaR 8 2 Abs. 1 GaStellV) von mindestens 5 m eingehalten werden
muss. Dies dient dazu den StralRenraum zu entlasten.

7.4, Ortliche Verkehrsflachen

Als offentliche Verkehrsflache wird der StraRenraum mit einer Regelbreite von 6,5 m festgesetzt. Wobei
der festgesetzte StralRenraum, im Bereich des Bebauungsplanes ,Glinzlhofen- WaldstraRe® bis zum
sudlichen FL-Nr. 571/1 (Feld- und Waldweg), durch einen schmalen Streifen auf FI.-Nr. 571 auf eine
Gesamtbreite von 6,5 m aufgeweitet wird. Dies erméglicht auf Ebene der StraBendetailplanung einen
dorflichen StraBenraum mit einer versiegelten StralRenbreite von 5,00 bis 5,55 m (gemafl RAST 067%).

Die Verkehrsflache ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fir Rettungs-, Mull-, Bau- und
Mdbelfahrzeuge sowie landwirtschaftliche Maschinen und Gerate zu gewahrleisten und das Begegnen von
PKWI/Radfahrer oder PKW/PKW (bei verminderter Geschwindigkeit) zu ermdéglichen. Auf die Festsetzung

72 Zwerchgiebel: Ein von der AuBenwand des darunter liegenden Geschosses hineinragendes Bauteil, dass dessen
AuRenwand bindig fortsetzt und als Giebel endet.

73 Stellplatze, Garagen/Carports® i.d.F. vom 27.04.2020, Ziffer 3.2

74 1. Anderung der Satzung der Gemeinde Oberschweinbach {iber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen
fur Garagen, Carports, Nebengeb&dude und Dachaufbauten, § 3 Nr. 8 Satz 1

75 Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor AuRenwanden, die an Grundstlicksgrenzen errichtet werden, wenn
nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf.2

76 Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe StraRenentwurf — Empfehlungen fiir die
Anlage von StadtstraRen RASt 06

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG VoM 12.12.2022
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT — SEITE 35/49



GEMEINDE OBERSCHWEINBACH BEBAUUNGSPLAN “ERWEITERUNG WALDSTRASSE"

einer funktionalen Trennung (Fahrbahn, Gehweg) wird verzichtet, da dies durch die StraRendetailplanung
(5,0 m Asphalt und insg. 1,5 m unversiegelte StralRenrander) erfolgt. Somit wird an einer pauschalen
Festsetzung des Stral3enraumes festgehalten.

Fur den Gehweg nach Osten wird ein Verkehrsraum von 3,5 m festgesetzt. Dies ermdglicht auf Ebene der
Detailplanung eine versiegelte Stra3enbreite von 2,3 m bis 2,80 m (gemaR RAST 06), die fir den
Radverkehr bzw. FuRgangerverkehr ausreichend sind. Hierdurch kann die fu3laufige Entfernung zu den
Haltestellen auf ca. 320 m bis ca. 450 m verringert werden.

7.5. Flachen fur Versorgungsanlagen

Aufgrund der Stellungnahme der Bayernwerk Netz GmbH7 ist die Festsetzung eines Standortes fiir eine
Transformatorenstation mit einer Grundstiicksflache von ca. 25 mz2 erforderlich.

7.6. Grunordnung

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

7.6.1. Zu pflanzende Baume

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume Gbernehmen als das Hauptelement wichtige strukturbildende
Funktionen fir die Ortsrand- und Straf3enraumgestaltung.

StralRenbegleitend werden auf privatem Grund Laubb&ume festgesetzt, um in diesen Bereichen einerseits
eine wirksame und das Landschaftsbild pragende Strallenraumgestaltung zu gewahrleisten, andererseits
am westlichen und nordlichen Ortsrand eine Mindest-Einbindung der Bebauung in die Landschaft
sicherzustellen. Im Hinblick auf eine optimale Standortfindung im Rahmen der ErschlieBungs- bzw.
Detailplanung sind die Baumstandorte langs der Stral3e variabel.

Zusatzlich zu den durch Planzeichen festgesetzten Laubbaumen werden weitere Laubbdume (und
Strauchpflanzungen) auf den Privatgrundstiicken durch Text festgesetzt (vgl. ,Nicht Uiberbaute Flachen der
Grundstuicke®).

Um auf den Baugrundsticken eine gute Mindest-Durchgrinung zu sichern, wird die Anzahl der zu
pflanzenden Baume im Verhaltnis zur Grundstiicksflache festgelegt. Eine Durchgriinung mit einem Baum
je 300 m2 wird fur GrundstlcksgréRen von ca. 500 mz fur Einzelhduser bzw. ca. 300 mz fir Doppelhduser
fur ausreichend gesehen. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume kdnnen darauf angerechnet
werden.

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

7.6.2. Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die durch Planzeichen festgesetzte Flache fur die Eingrinung nach Osten dient als Abstands- und
Puffergriin sowohl dem Interessensausgleich der Bewohner versa Friedhofserweiterung als auch dem
Schutz der vorhandenen Friedhofsbdume vor Inanspruchnahme deren Wurzelraumes fir bauliche
Anlagen. Die Flache dient deswegen nicht hauptséchlich der Einbindung ins Landschaftsbild, da
insbesondere in diesem 0Ostlichen Ortsrandbereich bereits mehrere pragende Gehdlzstrukturen vorhanden
sind.

Durch die textliche Festsetzung zur Pflanzdichte wird eine fir das Dorf Gunzlhofen angemessene und
typische Ortsrandsituation, bestehend aus einem Wechselspiel zwischen Bepflanzung, Durchblicken und
Bebauung, angestrebt. Ferner werden die bestehenden Gehdlzstrukturen des Friedhofes erganzt und
damit auch eine weitere (potenzielle) Leitlinienstruktur fur Jagdflige von Fledermausen geschaffen.

7.6.3. Belagsflachen

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

Flachen fur Stellplatz mit ihren bzw. den Zufahrten von Garagen sind mit versickerungsfahigen
Bodenbelagen zu versehen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster oder sog. ,Oko-Pflaster®).

7.6.4. Nicht Gberbaute Flachen der Grundstiicke

Um auf den nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tiberbauten Flachen der bebauten
Grundstiicke einen durchgriinten Bereich zu schaffen, wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume im

77 Schreiben vom 15.11.2021 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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Verhéltnis zur Grundsticksflache festgelegt. Durch diese Festsetzung wird ein Mindestmal3 an
Durchgriinung des Baugebietes erreicht.

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestaltung
der Garten mit Kies, Schotter oder &hnlichen Materialien, vor allem in Kombination mit wasserdichten
Folien und Vlies, verhindert werden, insbesondere da hierdurch Pflanzen gar nicht oder nur in geringer
Zahl vorkommen.

Daraus ergibt sich, dass Schotter/- Kiesflachen weitgehend 6kologisch wertlos sind. Stein-, Schotter- und
Kiesflachen stellen einen Lebensraumverlust fiir Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsbasis fur
Amphibien, Reptilien, Vogel und Kleinsduger sind. Pflanzen kénnen aufgrund des Vlieses und der
Schotterflachen kaum bis gar nicht wachsen. Da Stein-, Schotter- und Kiesflachen erhebliche
Auswirkungen auf die Bodenflora und -fauna haben und damit auch die nattrliche Funktion des Bodens
beeintrachtigen, geht das Bayerische Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr?® von einer
notwendigen Ermittlung der Grundflache in Bezug auf ,Steingarten® aus. Denn die Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen sind weder mit dem Sinn und Zweck der Mitberechnungsklausel des § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO noch mit dem Ziel der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB zu vereinbaren.
Neben dem Schutz des Orts- und Stral3enbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung dient die
Festsetzung dazu, eine angemessene Begriinung von Freiflachen zu gewahrleisten, der Bodenzerstérung
entgegenzuwirken und eine notwendige Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des
Klimawandels (Aufnahme von Hitze und Staub) zu erreichen. Darlber hinaus gilt es vor dem Hintergrund
des Insektenschwunds (Ruckgang von Artenzahl und Menge der Insekten) und des Rickgangs vieler
Vogelarten, auch im Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch geeignete Lebensraumstrukturen zu
starken und 6kologisch aufzuwerten.

Hierdurch wird dem Boden- und Grundwasserschutz bzw. der Grundwasserneubildung Rechnung
getragen.

7.6.5. Artenauswabhl

Eine ausfihrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zuldssigen Pflanzenarten fir die
durch Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufgefihrt.

Fur die Pflanzungen auf Privatgrund wird eine groRe Auswahl an groR3tenteils heimischen,
standortgerechten und 0©kologisch wertvollen Arten und Sorten angeboten. Dadurch soll der
unterschiedlichen Flachen- und Standraumverfiigbarkeit Rechnung getragen werden und eine optische
und 6kologische Vielfalt gewahrleistet werden.

7.6.6. Sonstige Festsetzungen zur Grinordnung

Durch die Festlegung einer zeitnahen Umsetzung der Pflanz- und BegriinungsmafRhahmen soll eine
moglichst frihzeitige Funktionserfillung der Grunstrukturen (Gestaltung Orts- und Landschaftsbild,
Verbesserung des Lokalklimas und des Arten- und Biotopschutzes) gewéhrleistet werden.

7.7. AuRere Gestaltung als ortliche Bauvorschriften

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

Weitere Regelungen insbesondere zu Dachaufbauten sind in der gemeindlichen ,1. Anderung der Satzung
der Gemeinde Oberschweinbach Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fir Garagen,
Carports, Nebengebaude und Dachaufbauten® enthalten.

7.7.1. Doppelhauser

Um bei einem Doppelhaus zusétzlich sicherzustellen, dass die beiden bzw. mehrere Geb&ude durch
Aneinanderbauen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zu einer Einheit zusammengefligt werden und
in abgestimmter Gestaltung errichtet werden, trifft der Bebauungsplan erhéhte Anforderungen. So werden
entsprechende Regelungen zur Hohe (traufseitige AuRenwandhohe, Firsthdhe), zur Hauptdachform,
Hauptdachneigung und Hauptdeckungsmaterial sowie zur bindigen Ausbildung von Flachen (Dach und
Wand) und das Verbot von Hohenspringen (First und Traufe) festgelegt.

7.7.2. Hauptdachform und Hauptdachneigung

Dacher bestimmen im besonderen Mafe das Gesamtbild einer Gemeinde und sind Ausdruck eines
ortlichen und landschaftsgebundenen Baustils. Im Geltungsbereich wird fir den vorgeschlagenen
Gebaudetyp S (E+D) das traditionelle Satteldach festgesetzt um den Anforderungen der steileren
Dachneigung, gerecht zu werden. So steht das Gebot einer Hauptdachneigung von mindestens 35° bis 43°
allein im offentlichen Interesse der Bewahrung der historisch gewachsenen Dachlandschaft. Aufgrund der
Beschlisse des Gemeinderates zur Zulassigkeit des Gebaudetyps F (E+1) wird dem Wunsch der

78 Schreiben vom 27.07.2021 Az 25-4611-113-1-61
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potentiellen Bauherren nachgekommen und neben dem traditionellen Satteldach auch noch Walm-, Zelt-
dacher, sowie versetzte Pultdacher zugelassen. Auf das einfach geneigte Pultdach wird verzichtet, da sich
im Firstbereich sonst tGberhohe Wandhdhen ergeben wirden. Der Gemeinderat hat in der Sitzung am
07.03.2022 hierzu u. a. Folgendes ausgefihrt: ,Es entspringt [dem] ausdricklichem Planungswillen des
Gemeinderats, im Baugebiet eine heterogene Dachlandschaft zu ermdglichen. Auch der Ortsteil
Giinzlhofen soll sich nicht zu einem Museum in Bezug auf die Ortsplanung entwickeln.”. Als weiteren
Kompromiss und zur Vereinheitlichung der Dachlandschaft, wurde in der gleichen Sitzung das Flachdach
fur Hauptgebé&ude definitiv ausgeschlossen.

So wird bezuglich der Dachform bestimmt, dass neben Flach- und flach geneigten Pultddcher auch die
jeweilige Dachform des gewahlten Gebaudetyps mit den typischen Neigungen zuléssig sind. Denn es ist
der Planungswille der Gemeinde, dass neben den fur den jeweils auf dem Grundstiick festgesetzten
Gebaudetyp S oder F zulassigen Dachformen und -neigungen zusétzlich auch Flachdacher und flach
geneigte Pultdacher zu ermdglichen. Bei Nebengebdude mit einer Flache von 6 m? (,Baumarktware)
stadtebaulich irrelevant sind.

Mit dem Bezug auf die Hauptdachform bzw. -dachneigung wird es erméglicht fiir untergeordnete Anbauten
und Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Dachformen
und Dachneigungen, wie flachgeneigte Pultdacher, Flachdacher etc. zu verwenden.

Um einen gerichteten Baukdrper zu erhalten wird bestimmt, dass der Hauptfirst Gber die langere Seite des
Hauptgebaudes verlaufen muss.

Das Landratsamtes Firstenfeldbruck regt u.A. in seinem Schreiben® an, die Firstrichtung je Bauraum
festzusetzen. Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 07.03.2022 hierzu u. a. Folgendes ausgefuhrt: ,Eine
Festsetzung der Firstrichtung wird somit nicht fur erforderlich gehalten, da es Ziel ist, dass Gebaude sowohl
giebelstandig als auch wahlweise traufstandig errichtet werden kdnnen. Aus Grinden des Klimaschutzes
und der damit verbundenen Nutzung von Solarenergie und Fotovoltaik soll die Firstrichtung den Bauherrn
freigestellt werden.”

7.7.3. Hauptdeckungsmaterial und -dachfarbe

Im Ortsbereich herrschen geneigte Dacher mit kleinteiliger Ziegel- oder Betonsteindeckung in roten und
rotbraunen Ziegeltbnen vor. Die Gemeinde erachtet dieses Material als ortstypisch und
landschaftsgebunden und sieht es ortsgestalterisch fur erforderlich an, eine entsprechende Regelung zu
treffen. Dabei wird das Deckungsmaterial entsprechend der festgelegten Hauptdachneigungen bestimmt.
In Bezug auf die Hauptdachfarbe, nicht zu verwechseln mit nur der Dachfarbe des Hauptgebaudes, werden
ebenso die vorhandenen ortstypischen Farbwerte (rot, rotbraun) festgesetzt und, auf Wunsch des
Gemeinderates, um die modischen Grau- und Anthrazittbne ergénzt. Durch die Festsetzung des
Hauptdeckungsmaterials werden die geneigten Dachflachen kleinteilig strukturiert und damit gleichzeitig
baudasthetisch das Ortsbild beeintrachtigende andere Dachmaterialien ausgeschlossen. Mit Bezug auf das
Haupteindeckung wird es ermdglicht flr untergeordnete Anbauten und Gebaudeteile (z.B. Erker,
Uberdachungen, Vordacher, Wintergérten etc.) auch andere Materialien, wie Glas, Blech etc. zu
verwenden.

Nachdem die Gemeinde der Gewinnung regenerativer Energie Vorrang vor der Einheitlichkeit der
Dachlandschaft und mdéglichen Reflexionen einrAumen will, ist sie bereit, zur Férderung des Umwelt- und
Klimaschutzes, auch im Hinblick auf die zukiinftige Solaranlagenpflicht des Art. 44a BayBO, Abstriche am
Dachmaterial und Farbkonzept hinzunehmen. So wird festsetzungstechnisch definiert, dass einerseits fir
Flachen fur Sonnenenergieanlagen und Sonnenkollektoren und andererseits fiir extensiv begrunte
Flachdacher andere Hauptdeckungsmateriale zuléssig sind. Keine Regelungen zum Deckungsmaterial
werden flr Nebengebaude mit einer Flache von 6 m2 getroffen, da es sich hierbei um typische
.Baumarktware® handelt, deren Dachgestaltung stadtebaulich irrelevant ist.

7.7.4. Solarenergieanlagen/Sonnenkollektoren

Ferner wird bestimmt, dass im Gegensatz zu den Regelungen zu den verfahrensfreien Bauvorhaben
gebaudeabhangige Solarenergieanlagen und Solarkollektoren (Art. 57 Abs. 1 Nr. 3a Buchstabe aa BayBO)
nur in und an den Dachflaichen zulassig sind. Dabei bestimmt die Préposition, dass die
Solarenergieanlagen und Solarkollektoren ,in“, als Teil der Dachflache, also in diese eingebaut sind und
»-an®, in geringem Abstand zur Dachflache parallel zu dieser (in ca. 15 cm bis ca. 20 cm Abstand) errichtet
werden. Somit wird die AuRBenkante der Dachflache weder am First noch an der Traufe bzw. Ortgang
Uberschritten.

Aufgrund der mit der Hauptdachneigung verfolgten positiven Gestaltungspflege werden aufgestéanderte
Solarenergieanlagen und Solarkollektoren die sich ,auf der Dachflache befinden, verboten. Damit bleibt

7 1. Anderung der Satzung der Gemeinde Oberschweinbach iiber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen
fur Garagen, Carports, Nebengebaude und Dachaufbauten“ vom 18.04.2016, § 3 Nr. 2
80 Schreiben vom 15.11.2021 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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das gemeinsame Charaktermerkmal der geneigten Dacher erhalten. Ein Aufstandern von
Solarenergieanlagen und Solarkollektoren wiirde entweder bei einer Zeilenanordnung zu steileren
Neigungen der Modulflachen und damit zu einer Uberhéhung filhren oder bei einer Reihenanordnung mit
quer zum Satteldach aufgestanderten Modulen zu einer Stérung der Dachlandschaft und damit zu einer
Beeintrachtigung des Ortsbildes.

So ergeben sich trotz des Verbotes des Aufstanderns auf Dachern Gestaltungsprobleme. Weitere
wiinschenswerte Gestaltungsfestsetzungen, insbesondere zur Lage und Grof3e werden nicht getroffen um
die Variabilitat zu erhéhen und den Ertrag der Anlagen nicht weiter einzuschrénken. So obliegt es dem
Bauwerber die Lage, GréRRe und Position der Anlagen und die Restflache des Daches in einem ruhigen,
harmonischen Verhaltnis zueinander zu stellen und auf stérend wirkende Formen, wie ,,ausgebissene" und
abgetreppte Formen zu verzichten. Es wird empfohlen klaren rechteckigen Formen, in Zeilenanordnung
den Vorzug zu geben oder die Anlagen auf Gebaudeteile zu beschréanken.

7.7.5. Dachaufbauten

Das Dach einer baulichen Anlage ist hinsichtlich seiner Geschlossenheit, flachenhaften Wirkung aber auch
dem Fehlen von Aufbauten von besonderer Bedeutung. So sind Dachaufbauten in ihrer Anzahl, Gréf3e und
Lage wesentliche Teile von Dachern. Da sie entscheidend das Gesamtbild des Gebaudes pragen wirken
sie sich auf das Orts- und Straf3enbild aus. Um im Allgemeinen Wohngebiet eine optische Unterordnung
von Dachaufbauten zu erhalten wird bei den Dachgauben®! an den Regelungen der gemeindlichen Satzung
(82 Gestaltung der Dachgauben) festgehalten und fiir Zwerchgiebel (Zwerchhauser)®? eine
gebaudespezifische neue Zulassigkeit (Breite und mittige Lage) definiert.

7.7.6. Verhaltnis zur Gestaltungssatzung

Der Bebauungsplan verweist auf die ,1. Anderung der Satzung der Gemeinde Oberschweinbach (iber
besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fir Garagen, Carports, Nebengebdude und
Dachaufbauten” 8 i.d.F. vom 18.04.2016 (Gestaltungssatzung). Diese gilt insoweit der Bebauungsplan
keine abweichenden Festsetzungen trifft (8 1 Nr. 3 der Satzung). So trifft der Bebauungsplan folgende
abweichend Festsetzungen:

— Keine Unterscheidung zwischen freistehend oder angebauten Garagen einschlieRlich deren Neben-
raume, freistehend oder angebauten Stellplatze mit Schutzdach (Carports) und freistehenden oder
angebauten Nebengebaude (8§ 3 Nrn. 1, 2 und 3 der 1. Anderung der Gestaltungssatzung),

— fir die Dachform und Dachneigung von Garagen einschlie3lich deren Nebenrdume, Stellplatze mit
Schutzdach (Carports) und Nebengebéaude; eine geéanderte Hauptdachform (anstelle aller Dachformen
§ 3 Nr. 2 der 1. Anderung der Gestaltungssatzung) und Hauptdachneigung (anstelle Dachneigungen
bis 15° bei Pultdachern und zwischen 30°-40° bei Satteldacher gemaR & 3 Nr. 2 der 1. Anderung der
Gestaltungssatzung),

— keine Regelung zur einheitlichen Ausfuhrung der an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze errichtete
Garagen einschlie3lich deren Nebenrdaume, freistehend oder angebaut Stellplatze mit Schutzdach
(Carports) und Nebengebaude als “Kommungeb&ude“ (8 3 Nr. 4 der 1. Anderung der Gestaltungs-
satzung),

— keine Regelung zu der Bauart von Garagen einschlieRlich deren Nebenrdume, freistehend oder
angebaut Stellplatze mit Schutzdach (Carports) und Nebengebaude (massive Bauart, Holzkonstruktion
§ 3 Nr. 5 der 1. Anderung der Gestaltungssatzung),

— eine begriffliche Klarstellung in Bezug auf den Stauraum (Zu- und Abfahrt gemald § 2 Abs. 1 GaStellV)
von mindestens 5 m (§ 3 Nr. 7 Satz 1 der 1. Anderung der Gestaltungssatzung) und

— eine Andere Lage ergibt sich, sowohl fur Stellplatze mit Schutzdach (Carports) bzw. Garagen
einschliefRlich deren Nebenraume bzw. (durch die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. die Lange
von Zu- und Abfahrten anstelle von 0,75m gemaR 83 Nr.8 Satz 2 der 1. Anderung der
Gestaltungssatzung), als auch fir Nebengebduden zum Strallenraum einen geadnderten Abstand
(3,0 m anstelle von 0,75 m gemaR § 3 Nr. 8 Satz 2 der 1. Anderung der Gestaltungssatzung).

7.7.7. Einfriedungen

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu erhalten werden Regelungen zur Art (offene Einfriedung) und
Hoéhe (1,2 m) der Einfriedungen getroffen. Offen ist eine Einfriedung, wenn sie nicht als geschlossene Wand

81 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 AuBenwand errichtet ist.*

82 ... wahrend das Zwerchhaus als Baukorper zwar bis in den Dachbereich hinein begibt, jedoch optisch nicht als
Durchbrechung der Dachhaut, sondern als eigenstéandiger Baukdrper wahrgenommen wird, der aus der Fassade
aufsteigt.”

8 1. Anderung der Satzung der Gemeinde Oberschweinbach iiber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen
fur Garagen, Carports, Nebengebdude und Dachaufbauten“ vom 18.04.2016, § 3 Nr. 2
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ausgebildet ist oder optisch nicht als solche wirkt, also durchsichtig ist. Ebenso werden, aufgrund des
vorhandenen Gelandes, Stitzmauern im Bereich der Garagen- und Carportzufahrten zugelassen

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

Um das Gelédnde an die geplante Bebauung anzuschlie3en, werden Stiitzmauern von 0,8 m Ansichtshéhe
zugelassen. Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 07.03.2022 in Bezug auf die H6he Folgendes
ausgefihrt: ,Nachdem das Gelande von Nord nach Siud fallt, wird zur Ausnutzung des Grundstiickes,
insbesondere der Unterbringung der Stellplatze und Garagenzufahrten und zur Einbindung von Terrassen
dieses Mal fiir erforderlich gesehen.”

7.7.8. Gelandemodellierungen

Die Topographie an die Gebdude und die Stralle anzugleichen, tréagt der planerischen Erwagung
Rechnung, Festsetzungen hinsichtlich Auffillungen, Abgrabungen sowie Terrassierung des Geléandes mit
Stltzmauern zu treffen um den urspriinglichen Gelandeverlauf im Ansatz noch erkennen lassen und die
Bebauung in die bestehende Topographie einzubinden . So werden pauschal Abgrabungen von 0,4 m und
aufgrund der Hangneigung von ca. 9,5 % (bei ca. 20 m breiten Grundstiicken damit bis zu ca. 1,9 m)
doppelt so hohe Aufschiittungen zugelassen. Um eine Anbindung der Erdgeschosse an den Garten zu
erreichen erfolgen auch Anpassungen an die gewahlte Hohenlage des Erdgeschosses. Von diesem
geplanten Gelande sind zu den Grundstlicksgrenzen weitere Anpassungen an das bestehende Gelande
(z.B. nach Osten oder nach Siuden), an das geplante Geldnde der Nachbarn, zu den zulédssigen
Stutzmauern und zur ErschlieBungsstrale zulassig.

7.8. Anzahl der Stellplatze als ortliche Bauvorschrift

Entsprechend der Festsetzung des einfachen Bebauungsplanes ,Stellplatze, Garagen/Carports®i.d.F. vom
27.04.2020 wird die Zahl der notwendigen Stellplatze im Sinne von Art. 47 Abs. 1 Satz 1 i.V. mit Abs. 2
Satz 2 BayBO, fur Wohnungen (unabhangig der Grof3e) mit zwei Stellplatzen, festgesetzt sprachlich der
Formulierung der BayBO angepasst und zur besseren Lesbarkeit im Sinne von Art. 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4
BayBO aufgenommen.

Damit wird die ortliche Gegebenheit einer landlichen Gemeinde angepasste und die in der kommunalen
Entwicklungsstrategie ausgerichtete Stellplatzregelung beibehalten. Fir weiter im Allgemeinen
Wohngebiet zulassigen Nutzungen wird wie im einfachen Bebauungsplan an der Anlage der GaStellV
festgehalten.

7.9. Abstandsflachen als 6rtliche Bauvorschrift

Durch das ,Gesetz zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und zur Beschleunigung sowie
Foérderung des Wohnungsbaus® (vom 23.12.2020, GVBI. S. 663) wurde fiur die Berechnung der
Abstandsflachen eine neue gesetzlichen Regelung eingefuhrt.

Die Gemeinde hat die ,Satzung der Gemeinde Oberschweinbach (ber abweichende MaRe der
Abstandsflachentiefe® zurzeit vom 26.01.2021 erlassen, in der die Tiefe des MalRes der Abstandsflachen
mit 0,8 H im Sinne des ,Schmalseitenpriviles* 0,4 H mind. jedoch 3 m bestimmt wird. Zur besseren
Lesbarkeit wird diese gemeindliche Regelung im Sinne von Art. 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6a BayBO in die
Festsetzung aufgenommen. Dies dient insbesondere zur Verbesserung der Wohnqualitat, den gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen, der ausreichenden Belichtung und Belilftung sowie dem Brandschutz und
dem ausreichenden Sozialabstand. Ferner sichert es Freiflachen zwischen den Geb&auden und schafft
damit eine aufgelockerte Bebauung.

7.10. MaflRangabe

Die MalRangabe erfolgt fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie die Gberbaubaren Grundstiicksflachen.
Weitere, durch Planzeichen festgelegte MaRe sind messtechnisch zu ermitteln. Eine vollstandige
Vermal3ung aller Baurdume bzw. zu den Grundstiicksgrenzen wird stadtebaulich nicht fir erforderlich
gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des MaR3stabes 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 problemlos mdglich auf die zeichnerischen Inhalte
zuruckzugreifen. Auch wird eine Vermal3ung bauordnungsrechtlich fur nicht erforderlich gehalten, da die
Geltung der Abstandsflachen gemaf der BayBO angeordnet wurde.

7.11. Weitere Planinhalte

Als Hinweis werden die Hohenschichtlinien (aus dem DGM1) und einzelne Hdhenpunkte aus dem
vermessungstechnischen Aufmafd bzw. der geplanten ErschlieBungsstralRe ibernommen. Ferner wird der
aus dem Digitalen Orthophoto nachkartierte Gehdlzbestand ibernommen.
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8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
8.1. Flachenverteilung
Gebietsart Flache Verteilung
Flache fur die Landwirtschaft - Intensivgrinland ca. 9.305 m2 87,9%
Flache fur die Landwirtschaft - Intensiv bew. Acker ca. 45 m? 0,4%
Verkehrsflache - bewachsener Griinweg ca. 40 m2 0,4%
Verkehrsflache mit Begleitgriin ca. 1.190 m? 11,2%
Summe ca. 10.580 m2 100,0%
Tab. 2: Flachenverteilung - Bestand
Art Flache Verteilung
Geltungsbereich ca. 10.580 m? 100,0%
Allgemeines Wohngebiet (Bauland § 19 Abs. 3
BauNVO) ca. 7.845 m2 74,1%
Grundflache (8 19 Abs. 1 BauNVO) GR 1.961 m?2 GRZ =0,25
Grundflachentberschreitung durch Terrassen GR 392 m? 20,0%
Grundflache (8 19 Abs. 4 BauNVO) ca.1.961 m2 83 vom Hundert
Summe Versiegelung Bauland ca.4.315 m2 GRZ=0,55
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 25 mz 0,2%
StralRenverkehrsflache davon 1.230 m2 Bestand ca. 2.705 m2 25,6%
Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 7.045 mz 66,6%

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

Die Grundstiicke befinden sich in privatem und 6ffentlichem Eigentum. Mittlerweile wurde die Flache fir
die StraRenverbreiterung (ca. 105 m2 aus Fl.-Nr. 571) auf Héhe des Bebauungsplanes ,Giinzlhofen —
WaldstraRe) von der Gemeinde erworben. Es wird ein Umlegungsverfahren gemafR? 8§ 45 ff BauGB
durchgeftihrt.

8.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die zusatzliche Zahl der Wohnungen umfasst bei der Bebauung mit 13 Einzelhdusern und 4 Doppel-

haushélften mindestens 17 Wohnungen bis 23 Wohnungen. Bei statistisch 2,46 Bewohnern/Wohnung?

ergibt sich eine Anzahl von ca. 42 bis ca. 55 Einwohnern (wenn je Einzelhaus zusétzlich eine

Einliegerwohnung mit einem Bewohner errichtet wird). Hieraus entsteht ein Bedarf von:

- bis zu 1 Kindergartenplatzen,

- bis zu 2 Grundschulplatzen,

- bis zu 3 Schulplatzen (weiterfiihrende Schulen) und

- bis zu 40 m? Friedhofsflache (bei Anlage von bis zu 10 Urnen- und 10 Erdgrabern mit 20 Jahren
Ruhezeit).

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

abgedeckt werden.

8.4. Verkehrsabschéatzung

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

Beim FGSV-Vorgehen® wurde auf die statistisch abgeschatzte Einwohnerzahl abgestellt. Daraus ergab
sich eine Tagesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 37 bis ca. 121 Fahrten/24h.
Bezogen auf die morgendliche Verkehrsspitzenstunden (6:00-7:00) und bei der abendlichen
Verkehrsspitzenstunde (16:00-17:00) ergeben sich je 5 Bewegungen.

8.5. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans wurden die von den zustandigen Behoérden
eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet. Der Beurteilung zum Artenschutz wurde durch die
Stellungnahme der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde nicht widersprochen®’. Auf der Grundlage der

84 Datengrundlage furr die Gemeinde Oberschweinbach, Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung

8 Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung, Gustavsburg 2021

8 FGSV: Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen

87 Schreiben vom 22.11.2021 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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von der Offentlichkeit eingegangenen Stellungnahmen wird davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung
des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstof3en wird.

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

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

8.6. Flachennutzungsplan

Abb. 14: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan '
mit 4. Anderung (OriginalmafRstab 1/2.000
bzw. FNP 1/5.000)

Abb. 15: Berichtigter Flachennutzungsplan
(OriginalmaRstab 1/2.000 bzw. FNP 1/5.000)

Ferner wird im Umgriff des Bebauungsplanes von der Darstellung des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplanes (Landwirtschaft) abgewichen. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung
angepasst (8§ 13a Abs.2 Nr.2 BauGB). Hierzu werden im Rahmen einer Generalisierung eine
~Wohnbauflache® dargestellt Giberlagert mit ,Gehdlzpflanzungen” zum Ortsrand hin.

Ferner werden die bisherige Planzeichnung des Flachennutzungsplanes, der Bau- und Flurbestand, die
digitale Héhenkarte und der wassersensible Bereich dargestellt.

FNP mit Anderungen und Ergdnzungen

Gebietsart Grole Prozente
Wohnbauflache ca. 26,413 ha 49,7%
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,824 ha 3,4%
Mischgebiet ca. 19,300 ha 36,3%
Gewerbegebiet ca. 2,061 ha 3,9%
Sondergebiet "Altenpflege” ca. 0,465 ha 0,9%

Summe Baugebiete ca. 50,063 ha

Flachen fur Gemeinbedarf ca. 2,248 ha 4,2%
Flachen fur Versorgung ca. 0,827 ha 1,6%
Summe ca. 53,138 ha 100,0%
Tab. 4: Flachenbilanz FNP mit 1.-9. Anderung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan einschlieRlich der erfolgten Anderungen sind ca. 50,063 ha an

Baugebieten dargestellt.

Bisherige Darstellung Neue Darstellung
Art Flache Prozentual Flache Verteilung
Flachen fur die Landwirtschaft ca. 0,909 ha 100,0%
Wohnbautlache ca. 0,909 ha 100,0%
Summe Geltungsbereich ca. 0,909 ha 100,0% ca. 0,909 ha 100,0%
Tab. 5: Flachenverteilung durch die Berichtigung
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Durch die Darstellung der Wohnbauflache erfolgt eine Erhéhung der Baugebietsflache auf 50,972 ha
(+0,909 ha) und damit um ca. 1,02 %. Diese Erhohung ist in Anbetracht der Bevélkerungsprognose als
angemessen zu bewerten.

Mit der Berichtigung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Oberschweinbach nach
wie vor sichergestellt.

8.7. Uberschlagige Kosten

Bezeichnung Anzahl/Lange alk €
StralRenbau Dippold+Gerold* 766.000,00 €
Voraussichtliche Kosten ErschlieBungsstralle 766.000,00 €

Tab. 6: Uberschlagige Kostenschatzung — StraRenbau ohne Grunderwerb
*) Kostenberechnung IB Dippold+Gerold Beratende Ingenieure GmbH vom 30.03.2022

9. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE

9.1. Landesplanerische Uberpriifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen
9.1.1. Strukturdaten

Einwohnerzahl der Gemeinde:
1.717 Einwohner am 31.12.2021

Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre:
1.620 Einwohner am 31.12.2012, damit + 97 Einwohner

Einwohnerzahl gemaR der Bevdlkerungsvorausberechnung des LfStat fiir das Zieljahr der Planung
1.870 Einwohner im Jahr 2033, damit + 153 Einwohner

Bevolkerungsprognose des Landkreises
5,30 % ,zunehmend” fir das Jahr 2040

Durchschnittliche HaushaltsgroRe
2,46 Einwohner/Wohnung

Einstufung im Zentrale Orte-System
keine ,allgemeiner landlicher Raum*

Gebietskategorie gem. LEP
»allgemeiner landlicher Raum*

Verkehrsanbindung

Ortsverbindungsstralle Langenmoos — Guinzlhofen - Oberschweinbach, Bushaltestelle ,Hauptplatz® (Bus-
Linien 838 Buchenau © - Mammendorf © - Oberschweinbach - Tegernbach, 889 Althegnenberg - Tegernbach
- Mittelstetten - Oberschweinbach und Ruftaxi AST 8800).

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik der Gemeinde, des Landkreises und der Region
keine Daten vorhanden

9.1.2. Bestehende Flachenpotentiale in der Gemeinde

Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fur die kein Bebauungsplan besteht:
Im Flachennutzungsplan sind im Ortsteil Ginzlhofen folgende Wohnbauflachen dargestellt, die
planungsrechtlich durch einen Bebauungsplan fur eine Wohnbebauung entwickelt werden kdnnten.

- westliche der BachstralRe ca. 0,368 ha,
- ostlich und westlich der Gartenstral3e ca. 0,655 ha und
- 0Ostlich des Bgm.-Funk-Rings ca. 0,113 ha

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

Umnutzung von bestehenden Bauflachen im Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan sind im Ortsteil Gunzlhofen folgende gemischte Bauflachen dargestellt, die
planungsrechtlich durch einen Bebauungsplan fir eine Wohnbebauung umgewidmet werden kdnnten.

- Ostlich der Waldstrale ca. 0,062 ha,
- ostlich und sidliche des Friedhofes ca. 0,253 ha und
- westlich der Jahnstrale ca. 0,176 ha.

Aufgrund gegenlaufiger Eigentiimerinteressen kénnen von Seiten der Gemeinde die Grundstiicke einer
baulichen Nutzung kurz- bzw. mittelfristig nicht zugefiihrt werden.
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Unbebaute Flachen, fiur die Baurecht besteht:

Im Ortsteil Glinzlhofen ist nach wie vor 1 Baullicke vorhanden, die flir eine Bebauung u.A. mit Wohnnutzung
in Frage kommen:

—  Dorfgebebiet (BBP ,WaldstralRe®) 1 Bauliicke.

Bauliicken, Brachen und Konversionsfldchen im unbeplanten Innenbereich:

Es sind 13 Baullicken, die im Flachennutzungsplan dargestellten Dorfgebiet” liegen vorhanden:

Ortsteil Gunzlhofen:

- Gemischte Bauflache (Ortsabrundungssatzung) 8 Bauliicken

- Wohnbauflache (Ortsabrundungssatzung) 2 Bauliicken und

- Flachennutzungsplan als MD dargestellt 1 Baulucke.

Von Militdr, Bahn, Post und Gewerbe sind keine brachliegenden Flachen mit einer Gréfze von mehr als
0,5 ha vorhanden.

Moéglichkeit der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude:
Hierzu liegen keine Untersuchungen und Erkenntnisse vor.

Mdglichkeit der Nachverdichtung bereits bebauter Fldchen:
Hierzu liegen keine Untersuchungen und Erkenntnisse vor.

9.1.3. Aktivierungspotentiale

Zusammen mit der Verwaltung, konnten folgende Griinde fur das Bestehen der Baullicken ermittelt werden,
die deswegen dem Markt, aus Mangel an Verkaufsbereitschaft, nicht zur Verfligung stehen:
- Kdrzlich verkaufte Grundstiicke, bei denen der neue Eigentimer die Eingabeplanung erstellt hat bzw.
das Genehmigungsfreistellungs- oder Baugenehmigungsverfahren [auft.
- sog. ,Enkelgrundstiicke”
Von der gegenwartigen Eigentimergeneration werden die Grundsticke zur Bebauung fir
nachfolgende Familiengenerationen vorgehalten, liegen brach oder werden als Erweiterung des
Gartens genutzt.
- sog. ,Landbanker‘/Kapitalreserve
Die Grundstiicke werden gehortet und liegen brach, denn die Preise fir Bauland steigen schneller als
die fur fertige Wohngeb&ude. Daher ist es fur die Investoren sinnvoll diese brach liegen zu lassen und
mit ihnen zu spekulieren.
Dies deckt sich in etwa mit der Studie des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung?®, die zu
dem Ergebnis kommt, dass von den vorhandenen Innenentwicklungspotentialen (Brachen und Baultcken)
nur ca. 20 % kurzfristig, ca. 50 % langfristig und ca. 30 % nicht aktivierbar sind. Hieraus resultiert, dass
kurzfristig ca. 6 Baullicken des Innenentwicklungspotentials aktiviert werden kénnen.

Ferner treffen, auch fir die Gemeinde Oberschweinbach, die nach dem Planspiel zur Einfihrung einer

.InnenentwicklungsmaRnahme“®® in das BauGB ermittelten Parameter zu:

- fehlendes Interesse der Eigentiimer an einer Bebauung des Grundstlcks,

- fehlende Akzeptanz der Grundstiicksnachbarn und Anwohner im Umfeld, die eine Verschlechterung
ihrer Wohnbedingungen beflirchten, und

- fehlendes durchsetzungsstarkes Instrumentarium des Bodenrechts.

Auch durch die Umnutzung von ehemaligen Hofstellen im Altortbereich und Nachverdichtung von
Brachflachen kdnnte ein Bedarf von Wohnraum gedeckt werden. Allerdings befinden sich diese Geb&ude
und Grundstiicke im Privateigentum und kénnen von der Gemeinde Oberschweinbach kurzfristig nicht
aktiviert werden. So wird im aktuellen Gutachten des Instituts der deutschen Wirtschaft zum
Wohnungsbedarfsmodell®® auf Landkreisebene ein Wohnungsbedarf von jahrlich 1.542 Wohnungen von
2021 bis 2025 prognostiziert. Die geringe Baufertigstellung von jahrlich 855 Wohnungen (2016 bis 2020)
im Vergleich zum tatséchlichen Wohnbedarf von jahrlich 1.607 Wohnungen (2016 bis 2020) fihrt damit im
Landkreis Furstenfeldbruck zu einem Wohnungsmangel, der zukinftig stagniert. Bezogen auf die
Gemeinde wurden in den letzten 5 Jahren jahrlich 6 Wohnungen fertiggestellt und fir die nachsten finf
Jahre ein Fertigstellungsbedarf von jahrlich 9 Wohnungen prognostiziert.

9.14. Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs - Bevolkerungsziel

Legt man fur den Gemeinde Oberschweinbach als unteren Wert die Bevdlkerungsentwicklung von 2012
bis 2021 von jahrlich ca. 0,66 % und als oberen Wert das Bevolkerungswachstum 1,0 % zugrunde, sieht
die Gemeinde dies als ein vertretbares Entwicklungsziel an.

88  Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung, Studie ,Flachenverbrauch, Flachenpotential und Trends
2030“ Bonn 08-2014

8 Abschlussbericht: Planspiel zur Einfiihrung einer ,Innenentwicklungsmafnahme* (,Innenentwicklungs-
mafRnahmengebiet®) in das Baugesetzbuch vom 22.10.2018

9% Henger/Voigtlander, 2021, IW-Wohnungsbedarfsmodell. Weiterhin hohe Wohnungsbedarfe — vor allem in den
Grol3stadten, Gutachten im Auftrag der Deutsche Reihenhaus AG, Kdéin
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Dies bedeutet fiir die Gemeinde Oberschweinbach eine jahrliche Zunahme von ca. 12 bis 19 Einwohnern
und damit fir das Jahr 2033 eine Bevélkerung von ca. 1.858 bis 1.916 Einwohnern (Demographie-Spiegel:
1.870 Einwohner) und entspricht einem Wachstum von ca. 142 bis ca. 218 Einwohnern bezogen auf das
Jahr 2021 (mit 1.717 Einwohnern).

Unterstellt man, dass die Halfte des Bedarfs an Wohnbauflachen durch die Potentiale der Innenent-
wicklung/Nachverdichtung abgedeckt werden kénnen, entsteht ein Bedarf bis ins Prognosejahr 2033 fir
ca. 71 bis ca. 109 Einwohner. Unter Berlcksichtigung der angenommenen ca. 44 bis ca. 57 neuen
Einwohner und des in ErschlieBung befindlichen Bebauungsplanes ,Schlossfeld Sid“ (i.d.F. vom
30.12.2020) mit prognostizierten ca. 42 bis ca. 55 Einwohnern ergibt sich eine Summe von ca. 86 bis
ca. 102 Einwohnern, die in etwa dem Prognosebedarf der Gesamtgemeinde entspricht.

Um den derzeit dringenden Bedarf an Wohnraum auch im Ortsteil Gunzlhofen zu befriedigen und den
Wohnstandort zu starken, hélt die Gemeinde die Ausweisung eines Baugebiet , auch unter dem
Gesichtspunkt des Bevolkerungswachstums der letzten Jahre, fir zwingend notwendig und damit
begriindet.

Damit strebt die Gemeinde die Weiterentwicklung als Wohnstandort an.

Im Hinblick auf die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung und das von der Gemeinde verfolgte
Entwicklungsziel mit einer jahrlichen Bevdlkerungszunahme von ca. 12 bis ca. 19 Einwohnern wirde die
neue Bauflache den gesamten Bedarf der Gemeinde fir ca. 2 Jahre 3 Monate bis ca. 4 Jahre 7 Monate
decken.

Unter Berucksichtigung einer organischen wohnbaulichen Siedlungsentwicklung (RP 14 Z 2.2) einer
Fortschreibung der jahrlichen Zuwanderung (2012-2021) von ca. 30 Einwohnern, einer Fortschreibung
der zensusbereinigten naturlichen jahrliche Bevdlkerungsentwicklung (2012-2021) von ca. -16 Ein-
wohnern (Schrumpfen) und dem Bedarf an Ersatz- und Auflockerungsbedarf (2021-2031) von
ca. 5 Einwohnern ergibt sich ein Bedarf fir bis zu ca. 19 Einwohnern pro Jahr. Diesen gesamten Bedarf
der Gemeinde deckt der neue Bebauungsplan ,Erweiterung Waldstral3e* in 2 Jahren 3 Monaten bis 2
Jahren 10 Monate bzw. der Bebauungsplan ,Schlossfeld Siid” (i.d.F. vom 30.12.2020) mit ca. 86 bis ca.
102 Einwohnern in 4 Jahren 6 Monaten bis 5 Jahren 4 Monate ab.

Aufgrund der Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise®! ergibt sich von 2021 bis 2033 ein
Bauflachenbedarf von ca. 4,4 ha. Die Neuausweisung mit ca. 0,79 ha zuzlglich der ca. 0,82 ha des
Bebauungsplanes ,Schlossfeld Sud“ (in Summe ca. 1,61 ha) decken ca. 36,4% des
Auflockerungsbedarfes.

9.1.5. Neuausweisung

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

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

gestiegen. Dies begrindet sich aus den gewachsenen Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung und einer

geéanderten Familienstruktur. Die Ursachen in Bayern hierfur sind:

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

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

— die Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache pro Person (von 37,4 m2im Jahr 1990 bis 47,4 m2im
Jahr 2021), welche auch in Zukunft weiter steigen wird.

Diese Erkenntnisse kénnen sinngemald auf die Entwicklung der Gemeinde Oberschweinbach tbertragen

werden.

Aufgrund der Planungsleitlinie des Baugesetzbuches ,...die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung...“ (8 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB) entspricht dies einem ordnungspolitischen Grundsatz des
Stadtebaurechts. Ebenso enthalt das Wohnungsbauforderungs-Gesetz (WoFG) eine besondere
Verpflichtung der Gemeinden zu Beschaffung von Bauland (8 4 Abs. 1 WoFG). Dazu sollen u.a. ihnen
gehdrende Grundstiicke als Bauland fir den Wohnungsbau zu Eigentum oder in Erbbaurecht unter
Berlcksichtigung des kosten- und flachensparenden Bauens der Bevélkerung Uiberlassen werden.

91 Baden-Wiurttemberg, Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilitatspriifung der Bauflachen-
bedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach 8§ 6 und 10 Abs, 2 BauGB, vom 15.02.2017

92 Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr: So werden in Bayern Flachen geschont — eine
Richtschnur fir den Wohnungs- und Stadtebau: ,,Bayern ist bei Arbeit, Sicherheit und Lebensqualitét Spitze und
wéchst deshalb wie kein anderes Land. Innerhalb der vergangenen funf Jahre (2012-2016] stieg die Zahl der
Einwohner um knapp 500.000, die der Arbeitsplatze um 400.000.% Ziff. 1 S. 1, Auflage 09-2018
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9.1.6. Flachensparen
Von Seiten der Hoéheren Landesplanung bei der Regierung von Oberbayern® sollte ,Angesichts der
durchaus flachenintensiv geplanten Bebauung mit fast ausschlie3lich Einzelhdusern... .... angesichts der

Erfordernisse zum Flachensparen (z.B. LEP 3.1 G, RP 14 B Il G 1.2) geprtift werden, ob nicht verdichtetere
Bauformen zugelassen werden kénnten.“

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 07.03.2022 u.a. Folgendes festgestellt: ,Grundsétzlich befanden
sich auch dichtere Bauformen im Abwagungsprozess, doch wurde Geschoss-Wohnungsbau neben
fehlendem Bedarf im Ortsteil Glinzlhofen auch aus den vom VGH dargelegten Griinden, namlich einer in
Struktur und Ausstattung nicht mehr angemessenen Fortentwicklung der bestehenden Bebauung,
verworfen.”

9.1.7. Stddtebauférderung ,,Innen statt AuBen*

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 07.03.2022 hierzu u. a. Folgendes einstimmig beschlossen:

sDer Gemeinderat Oberschweinbach hat am 08.04.2019 einen sogenannten Selbstbindungsbeschluss
zum Antrag auf Aufnahme in das Sonderprogramm der Stéadtebauférderung ,Innen statt AuBen® gefasst,
der vorrangig auf die Innenentwicklung zielt. In der Gemeinde Oberschweinbach besteht dringender
Wohnbedarf. Insbesondere wurde fir die ortsansassige Bevolkerung und des landlichen Umlandes ein
Bedarf an freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern festgestellt. Zwei zu diesem Zeitpunkt
noch im Aulenbereich liegende Baugebiete, die bereits vor diesem Beschluss im Rahmen von
Bebauungsplanaufstellungsverfahren fiir eine Bebauung vorgesehen sind, fallen nicht unter diesen
Selbstbindungsbeschluss. Das erste dieser Baugebiete ist mittlerweile beplant, wird derzeit erschlossen
und besiedelt. Das zweite, namlich das verfahrensgegensténdliche Baugebiet ,Erweiterung Waldstral3e”
war beziglich seiner Realisierbarkeit mit dem Landratsamt Firstenfeldbruck, der urspriinglichen
Kreisbaumeisterin, Frau Leitz, bereits vor langerer Zeit vorbesprochen, Hinderungsgriinde wurden
seinerzeit nicht vorgetragen.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 12.12.2022 zu dem Gesprach mit der Kreisbaumeisterin noch
Folgendes erganzt: ,Bereits am 12.10.2012 fand mit Frau Leitz, dem damaligen Blirgermeister Schulze
und mehreren Mitgliedern des Gemeinderats eine Ortliche Besichtigung verschiedener Flachen fur
mdgliche Neubaugebiete im Gemeindebereich statt. U.a. wurde auch die Flache in Ginzlhofen besichtigt.
Festgehalten wurde, dass eine Erweiterung des Baugebietes Am Waldfeld bis zur Hanshofener Strafl3e und
auch eine spiegelbildliche Neuausweisung westlich der WaldstralRBe grundsatzlich mdoglich ist. Auf
Planungsdetails wie Gebaudetypen und Eingriinungen ist man nicht naher eingegangen.

9.2. 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 (8 1 Abs.5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen bei der
Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefuhrt.

Der in den Planungslinien formulierte Vorrang von Malinahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
,Baulandsperre” und kein ,Versiegelungsverbot“®4. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fir andere
Nutzungsarten ist daher nicht ausgeschlossen und in Anbetracht der Wohnbedtirfnisse der Bevélkerung,
und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung trotzdem vertretbar.

Fur den Planungsbereich wird die vorhandene landwirtschaftliche Flache (ca. 8.930 m2) durch ein
+Allgemeines Wohngebiet* und ,brtliche Verkehrsflache® nur im notwendigen Umfang in Anspruch
genommen. Dies ist aufgrund des Planungsziels, den Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung an
Wohneigentum kurzfristig zu decken und dartber hinaus einen vertraglichen Zuzug zu ermdglichen,
gerechtfertigt.

So erfolgt die Neuinanspruchnahme in einem geringen Umfang, da auf das vorhandene ErschlieBungs-
system zurilickgegriffen wird und so eine zufriedenstellende stadtebauliche Entwicklung gesichert werden
kann. Die Inanspruchnahme des landwirtschaftlichen Grunlandes im Geltungsbereich ist in Anbetracht der
Bedirfnisse der Wohnbevoélkerung und trotz der mittleren naturlichen Ertragsféhigkeit nach der
Grunlandzahl (Bodenschatzwerte ,LIIb2 57/57* und ,(LIb2)* 60/59%), welche tiber dem Durchschnitt im
Landkreis Firstenfeldbruck (mittlere Griinlandzahl 44)% liegt, vertretbar.

9 Schreiben vom 21.10.2021 im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

9 50 Mustererlass BauGBAndG 2013 Ziffer 2.1

9% L - Bodenart (Lehm) | Il - Zustandsstufe des Bodens (mittlere bis geringe Ertragsfahigkeit) bzw. | - Zustandsstufe
des Bodens (hdchste Ertragsfahigkeit) | b - Klima (entspricht ungeféhr den Gebieten mit einer Jahrestemperatur
zwischen 7-8°C) | 2 — Wasserstufe (gute Wasserverhdaltnisse mit fast ausschlieliche StfRgraserbestand ohne
Gefahr einer Austrocknung 57/57: bzw. 60/59 Grunlandgrundzahl/Grinlandzahl

9% Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und Griinlandzahlen gemaR § 9 Abs. 2 BayKompV, Stand:
16.10.2014
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Damit entscheidet sich die Gemeinde im Konflikt zwischen den Belangen der Einschrankung der
landwirtschaftlichen Nutzung und der Bodenversiegelung fir den Belang der kommunalen Einwohner-
sicherung.

9.3. 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 (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont die gewachsene Bedeutung
des Hochwasserschutzes insbesondere des Schutzes vor Starkregenereignissen.

Durch die Lage des Geltungsbereiches am nordwestlichen Siedlungsbereich ist aufgrund der Entfernung
von ca. 405 m vom ,Rambach® (ca. 523,8 m U NHN) eine Gefahr durch Flusshochwasser aufgrund der
Lage, GroRRe und Bedeutung des Gewassers unwahrscheinlich.

In Bezug auf die Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten oder eine
Kartierung von wassersensiblen Bereichen vor.

Aufgrund der im Norden (in ca. 50 m Entfernung) vorhandenen kleineren Hohenkuppe (561,42 m (.NHN)
ist wild abflieRendes Wasser aus einer kleineren landwirtschaftlichen Flache (Fremdeinzugsgebiet) nicht
auszuschlieen. Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 07.03.2022 unter Einbeziehung des mit der
ErschlieBung beauftragten Ingenieurbiiros u.a. Folgendes festgestellt: ,Oberhalb des geplanten
Neubaugebiets noérdlich der Hanshofener StralRe steigt das natlrliche Gelande im AuBengebiet weiter an.
Der hochste Punkt wird nach einer Strecke von ca. 50 m erreicht. Daraus resultiert ein Auf3engebiet von
ca. 0,35 ha mit moglichem Oberflachenabfluss in Richtung des geplanten Baugebiets. Das wild abflieRende
Wasser wurde in der Kanalnetzberechnung beriicksichtigt. Eine schadlose Ableitung ist somit
gewéhrleistet.” So wird von Seiten des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen® empfohlen: ,bei Gebéaude-
eingangen eine Sockelhdhe von z.B. mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante herzustellen. Kellerfenster
sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéachten,
ausgefiihrt werden. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.”

Da auf Ebene des Bebauungsplanes auf die Festsetzung der Hohenlage verzichtet wurde, liegt es in der
Verantwortung der Bauherren mit einer hochwasserangepassten Errichtung von Bauvorhaben mogliche
Schéden zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Da von einem hohen Grundwasserflurabstand auszugehen ist, ist von keinen Beeintrachtigungen
auszugehen. Sollte dennoch, nach der eigenverantwortlichen Erkundung des Baugrundes durch den
Bauherrn Schichtenwasser angetroffen werden, kann auch mit einer angepassten Errichtung von
Bauvorhaben (z.B. kein Kellergeschoss oder eine auftriebssichere und wasserdichte Bauausfuhrung)
reagiert werden.

9.4. Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers

Die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt zentral auRerhalb des Geltungsbereiches,
Uber ein ca. 1.400 m2 grol3es Regenrtickhaltebecken auf der sudlichen FL.-Nr. 580. Auf die Festsetzung
einer Flache zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) bzw.
einer Flache zur Regelung des Wasserabflusses (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) wird verzichtet.

9.5. Belange des Klimaschutzes

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

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

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

schonenden und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und
zurlickhaltende Neuausweisung unter Berticksichtigung der vorhandenen Ressourcen,

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

- Schaffung attraktive Wegenetze fiir den nicht motorisierten Verkehr und

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume.

Allerdings kdnnen aufgrund des Planungszieles der Gemeinde, der GroRRe des Geltungsbereiches und der
ortlichen Standortbedingungen folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

97 Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Formblatt vom 21.04.2022 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
9 Team flr Technik Buro Miinchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer glinstigen Verkehrserschliel3ung
durch den OPNV,

- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung Konzentration der
Siedlungstatigkeit auf den Hauptort, Oberschweinbach,

- Wiedernutzung innerértlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher 6ffentlicher und privater Dienstleistungen,

- Starkung regionaler Kooperationen und Handlungsansatze,

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

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

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukiinftigen Geb&aude einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen

Bauwerbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz,

- Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und
Solarstromanlagen).

Von klimatischen Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts insbesondere das GEG?%) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits hoch
angesetzt sind und regelmafig dem Stand der Technik angepasst werden. Ein Uber dieses dynamisch
technische Regelwerk hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder verhaltnismaRig,
noch wirtschaftlich zumutbar.

9.6. Dienstleistungsrichtlinie

Nach der Dienstleistungsrichtlinie im Binnenmarkt1% (DL-RL) dirfen bestimmte nationale Vorschriften, die
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsfreiheit einschréanken, keine Diskriminierung aufgrund
der Staatsangehdrigkeit oder des Wohnsitzes darstellen, missen durch zwingende Griinde des
Allgemeininteresses gerechtfertigt sein und dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit entsprechen.

Fir den EuGH9! stellt die Tatigkeit des Einzelhandels mit Waren eine Dienstleistung im Sinne des Art. 4
der DL-RL1%2 dar. Obwohl der Erwagungsgrund 91% der DL-RL keine Anwendung fur Vorschriften der
Bodennutzung bzw. der Stadtplanung und damit in Deutschland der Bauleitplanung vorsieht. So gelten als
Dienstleistungen im Sinne von Art. 50 des Vertrages zur Griindung der Europaischen Gemeinschaft04
inshesondere gewerbliche, kaufmannische, handwerkliche und freiberufliche Tatigkeiten.

Die Festsetzungen zum Ausschluss der ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen und der Mobilfunk-

anlagen stellen

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

- sind durch einen zwingenden Grund des Allgemeininteresses, hier der stadtebaulichen Notwendigkeit
(siehe Ziffer2 und 6.1) gerechtfertigt (erforderlich) und

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

99 Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbare Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden (Gebéudeenergiegesetz - GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728); Anpassung und Vereinheitlichung
des Energiefachrechts, hier das Energieeinspargesetz — EnEG, die Energieeinsparverordnung — EnEV und das
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz - EEWarmeG

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

101 EuGH U 30.01.2018 C-360/15 C-31/16

102 Art. 4 Satz 1 Nr. 1 Dienstleistungen-Richtlinie: ,'Dienstleistung’ jede von Artikel 50 des Vertrags [zur Griindung
der Europaischen Gemeinschaft] erfasste selbststandige Tatigkeit, die in der Regel gegen Entgelt erbracht wird;*

103 Erwagungsgrund 9 Satz 2 Dienstleistungen-Richtlinie: "Sie findet somit keine Anwendung auf Anforderungen
wie... ... Vorschriften der Stadtentwicklung oder Bodennutzung, der Stadtplanung oder Raumordnung,
Baunormen ..."

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

9.7. Mehrverkehr

Durch die Bebauung entsteht eine planbedingte Verkehrszunahme. Grundsétzlich kann auch das Interesse
eines deutlich auRerhalb des Plangebietes gelegenen Grundeigentiimers, vor den Auswirkungen des Zu-
und Abgangsverkehrs des Plangebietes verschont zu werden, abwégungserheblich sein. Erforderlich ist
hierfir zum einen eine klare Zuordnung des Verkehrs zum Geltungsbereich, der tber die bestehende
Flurstralle nach Westen und Osten an das Uberértliche Straennetz angebunden ist. Erforderlich ist
dartber hinaus, dass die planbedingte Larmbelastung eine gewisse Erheblichkeit aufweist. Da die
Abschatzung des Verkehrsaufkommens fur den Geltungsbereich unter der Bagatellgrenze von nicht mehr
als 200 Fahrzeughewegungen pro Tag prognostiziert wurde, geht der Gemeinderat davon aus, dass sich
die geringfiigige Zunahme des Verkehrslarms nur unwesentlich auf Nachbargrundstiicke auswirkt und
damit hinnehmbar ist.

9.8. Ortsrandeingrinung

In Bezug auf die nach Ansicht des Landratsamtes Furstenfeldbruck fehlende Eingriinung zum westlichen
und zum nérdlichen Ortsrand hin und dem widersprechende, Planungsziel, bei der Aufstellung des
Bebauungsplans die Einbindung in den Ortsrand besonders zu bertcksichtigen.

Fihrt der Gemeinderat in der Sitzung am 07.03.2022 u.a. Folgendes aus:

»Die Planungstragerin sieht hier keinen Widerspruch, die Einbindung der geplanten Bebauung in den neu
entstehenden Ortsrand zu berucksichtigen. Unter Bezugnahme auf die Abwégung zur Thematik
Ortsrandeingriinung bedarf es auch hier gewisser Kompromisse, die im Abwéagungsprozess zugunsten der
Schaffung von Wohnraum einzugehen sind. Die HOhenbegrenzung der westlichen Bebauung in
Kombination mit verpflichtenden Baumpflanzungen schafft aus Sicht der Gemeinde einen durchaus in die
Natur flieBenden, gefélligen Ortsrand.”

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 12.12.2022 noch Folgendes erganzt:

,Die westseitig mit 4 Laubbdumen geplante Eingriinung ist aus gemeindlicher Sicht vertretbar, zumal eine
durchgehende Eingriinung hier schon aufgrund der notwendigen Grundstiickszufahrten nicht umsetzbar
ist. Langfristig konnte gegenlber der Stral3e ein weiteres Baugebiet mit ausreichend breiter Ortsrand-
eingriinung im Westen einen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft bilden.*

Ferner wurde folgende Anderung beziiglich der zulassigen Gebaudetypen beschlossen:

,Bezuglich der Ortsrandeingrinung ist festzuhalten, dass diese aufgrund der tatsachlichen
Grundstiicksverhaltnisse nur eingeschrankt ausgefihrt werden kann. Hier stehen die Belange der
Einsehbarkeit und Landschaftspflege mit dem Belang des dringenden Wohnbedarfs im Widerstreit.
Letzterem rdumt die Planungstragerin Prioritdt ein, sodass die Belange der Einsehbarkeit und
Landschaftspflege zurtickgestellt werden. Um jedoch auch diesen Belangen in eingeschrankter Form
Rechnung zu tragen, wird bei den Parzellen 6a/6b, 7, 8, 9 und 10 der Gebaudetyp S (E+D) festgesetzt und
im gesamten Geltungsbereich die Mdglichkeit, Flachdéacher auszubilden, auf Garagen und Nebengebaude
beschrankt. Letzteres soll eine gewisse ,Grundhomogenitat der Dachlandschaft bei weitestgehender
Gestaltungsfreiheit fur die kinftigen Bauherrn erzeugen, was letztendlich der einsehbaren Ortsrandlage
geschuldet ist.”

SAullerdem enthédlt die Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen bereits verpflichtende
Baumpflanzungen entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs. Mit den festgesetzten Einzel-
baumen wird mit Art und Qualitat der Bdume als Ausgleich zwischen Landschaftsbild und Erschlieungs-
erfordernis ein Kompromiss geschaffen.”

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

Sonstige mehr als geringflgige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

Oberschweinbach, Furstenfeldbruck

¢ CURAA PO C A Al
Claudia Steber " Frank Bernhard Reimann
2. Burgermeisterin Architekt+Stadtplaner

105 Schreiben vom 22.11.2021 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB
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Zeichenerklarung der Darstellungen

Grenze der 1. Berichtigung des Flachennutzungsplanes

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

o

, Wohnbauflache

GRUNFLACHEN

Geholzpflanzungen

Zeichenerklarung der Hinweise, Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnung

Baubestand und Flurbestand wahrend der Planaufstellung

Waldstralie Straflenname (z.B. WaldstralRe)
:”\/\i:/*?/ / Hohenlinien mit Angabe von Metern tUber NN, z.B. 550,0 m U.NN
ausgefertigt

Oberschweinbach,

Claudia Steber
Zweite Burgermeisterin

Bebauungsplan Gunzlhofen "Erweiterung Waldstralle"




