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Lage und Beschreibung des Ist-Zustandes

Ortsrdumliche Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Ortsteil Schwalb-
niederhofen der Gemeinde Altenstadt im Landkreis Weilheim — Schongau.

Der Geltungsbereich ist wie folgt begrenzt:

- Im Norden Wohnbebauung (WA) und Dorfgebiet (MD)

- Im Osten Hohenfurcher StraBe (Kr WM 6)

- Im SUden Erlenweg und angrenzendes Dorfgebiet MD mit
landwirtschaftlicher Hofstelle

- Im Westen Pappelweg und landwirtschaftliche Fldchen

Die weitere, westliche und &stliche Umgebung ist geprégt durch
landwirtschaftiiche Fldchen.

Leerstehende Bausubstanz und Tendenzen zur baulichen Verédnderung und
Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur und Ortsbild waren Anlass fUr die
Gemeinde Altenstadt einen Bebauungsplan aufzustellen.

In diesem Zusammenhang sind die ErschlieBungsverhélinisse am Erlenweg zu
ordnen.

Baubestand und ausgeibte Nutzung

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich Baubestand im sid-dstlichen
Bereich. Die bestehende Bebauung entlang der Hohenfurcher StraBe (im
Fldchennutzungsplan als Dorfgebiet MD dargestellt) wird dem historisch
gewachsenen Oriskern zugeschrieben.

Im sUd-&stlichen Bereich des zu Uberplanenden Gebiets befindet sich entlang
der Hohenfurcher StraBe Uberwiegend zweigeschossiger Baubestand mit
teilweise ausgebautem Dachgeschoss. Hierbei handelt es sich Uberwiegend
um landwirtschaftliche Hofstellen und im Nord-Osten um Wohnbebauung. Die
sUd-8stliche Hofstelle (Hohenfurcher StraBe 9) steht leer, Landwirtschaft
aufgegeben.

e e

Bqudenkml Hohenfurcher StraBe 9 Hohenfurcher Strae 11

Bei dem Gebdude Hohenfurcher StraBe 9 handelt es sich um ein Baudenkmal.
Dieses Bauernhaus mit neubarocker Wandgliederung wurde Anfang des 20.
Jahrhunderts erstellt (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Denkmalpfiege).
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Bei den Bauwerken Hohenfurcher StraBe ? und 11 handelf es sich um ortsbild-
prigende Gebdude im Stil des mittelschwabischen Haustyps (siehe auch
Dorfentwicklung Altensfadt — Schwabniederhofen, Oristeil
Schwabniederhofen, Schmidt/Huprich 2004).

Im sUdlichen Geliungsbereich liegt am Erlenweg eine zweigeschossige
landwirtschaftliche Hofstelle (Flur Nr. 4/1) sowie eine zweigeschossige
Wohnbebauung (Flur Nr. 5/4). Die Hofstelle wird durch Pferdehaltung
bewirtschaftet.

Auf den restlichen Fl&ichen des Planungsgebiets befindet sich kein
Baubestand. Die Wiesenfldchen werden landwirtschaftlich genuizt.

Im rechtsgUltigen FiGdchennutzungsplan der Gemeinde (1991) ist die
unbebaute Fldiche als Allgemeines Wohngebiet dargestelil.

Karte Ortsteilstrukiur / ErschlieBung {Quelle: Dorfentwickiung Altenstadt — Schwab-

niederhofen; Stadtebauliches Konzept Erlenweg — Pappeiweg; Schmidt, April 2007}
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VerkehrserschlieBung

Das stidliche Uberplante Gebiet ist Uber den Erlenweg an die Gberdriliche
ErschlieBungsachse, die Hohenfurcher StraBe (Kr WM 6) angeschlossen.
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Das nordliche, Uberplante Gebiet kann Uber den Lachenweg bzw. Ulmenweg
an den Lehmgrubenweg und in Folge an die Hohenfurcher StraBe (Kr WM 6)
angeschlossen werden.

Im westlichen Geltungsbereich befindet sich vom an den Geltungsbereich
angrenzenden Pappelweg eine Wirtschaftszufahrt zur ErschlieBung der
landwirtschaftlichen Hofstelle Erlenweg 4. Der Pappelweg ist nicht ausgebaut.

Bauliches Umfeld
Im SGden, Norden:

Das bauliche Umfeld sUdlich und nérdlich des Geltungsbereichs ist gepragt
durch Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung.

Sudlich des Erlenwegs befindet sich ein landwirtschaftlicher Vollerwerbs-
betrieb.

Die allgemein vorherrschende Dachform ist das Satteldach.

Die Garagen und Stellpléize sind den Wohngeb&uden meist direkt
zugeordnet.

Im Westen, Osten:

Die Umgebung westlich des Uberplanten Gebiets ist Gberwiegend geprdgt
von landwirtschaftlicher Nutzung. Ostlich der Hohenfurcher StraBe befindet
sich in erster Reihe eine Bebauung mit Schwerpunkt Wohnnutzung.

Topographie, naturraumliche Gegebenheiten und Grinordnung

Die Hohenfurcher StraBe im Oristeil Schwabniederhofen befindet sich auf
Hdhe des Bebauungsplans im Mittel auf einer Hohenlage von ca. 705.00
m.U.NN. Der Pappelweg an der westlichen Geltungsbereichsgrenze befindet
sich auf einer Hohenlage von im Mittel 714.20 m.0.NN. Das zu Uberplanende
Gebiet ist im westlichen Bereich von Osten nach Westen geneigt. Ostlich der
bestehenden Bebauung auf der Flur Nr. 5/6 befindet sich eine Geldndekante.
Ab dieser Kante ist das Planungsgebiets deutlich in dstlicher Richtung geneigt.

Eine vorldufige hdhen- und lagema&Bige Bestandsaufnahme wurde fOr das
Planungsgebiet durch das IB Bichler erstellt (siehe 3.2 Fachgutachten).

Deftaillierte Kenntnisse Uber die grundstlckssperzifische Bodenbeschaffenheit
der unbebauten GrundstlUcke fehlen bislang. Nach Erfahrungen der
Gemeinde im ndheren Umfeld ist mit ausreichender Bodenmechanik zu
rechnen

Bei den unbebauten Fl&chen Flur Nm. 2, 5, 5/3 und 885 handelt es sich um
intensiv landwirtschaftlich genutzte Grinfldchen {Grinlandnutzung).

Im Planungsgebiet befindet sich kein besonders erhaltenswerter Baum-
bestand. Im &stlichen Grenzbereich der Flur Nr. 885 befindet sich eine Gehdlz-
reihe aus Uberwiegend Fichten und vereinzelt Haselnuss. Die bestehende
Gehdlzreihe aus Fichten solite in Bezug auf die geplante Nutzung als extensive
Streuobstwiese durch heimische Laub- und Obstgehdlze ersetzt werden.



1.6

2.0

Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich entlang der
Schénach ein wassersensibler Bereich, die Hohenfurcher StraBe inbegriffen.
Dieser Standort wird vom Wasser beeinflusst durch

- Uber die Ufer tretende FlUsse und B&che,
- zeitweisen hohen Wasserabfluss in sonst frockenen Talern oder
- zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fUr die Festsefzung
vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Fléiche nicht
angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die
Fldche kann je nach rtlicher Situation ein kleines oder auch ein extremes

Hochwasserereignis abdecken. {(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaitung
http://www.geodaten.bayern.de/bayernviewer-aqua/aquastart.htmi)

Auf Grund der vorhandenen topographischen Situation kdnnen lokale
Luftzirkulationen auftreten. Ein ost-west-gerichteter Luftaustausch wird v.a. im
offenen, durchgdngigen Hangbereich vermutet.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen keine Konzertierungsgebiete oder
Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne von § 32 BNatSchG .

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von der
Planung nicht betroffen.

Im Planungsgebiet befinden sich bestehender Baubestand und intensiv
genutzte FiGchen der Landwirtschaft. Negative Auswirkungen auf schifzens-
werte Habitate oder das Artenvorkommen werden nicht erwartet.

Altlasten und altlastenverd&chtige FliGchen innerhalb des Geltungsbereichs
sind nicht bekannt.

Technische Infrastruldur

Der Uberplante Bereich ist an die bestehende technische Infrastruktur der
Gemeinde anzuschlieBen. Es wird davon ausgegangen, dass die
notwendigen Kapazitdten bereit gestellt werden kénnen.

Trinkwasserversorgung:  Versorgungseinrichtung Stadt Schongau
Entwdsserung: im Trennsystem

Das Schmutzwasser wird in die zentrale,
mechanisch-biologische Kldranlage der Stadt
Schongau geleitet. Regenwasser wird nach
Moglichkeit durch Versickerung dem natlrlichen
Kreislauf wieder zugefUhrt.

Elektrische Energie: Lech-Elekirizitétswerke AG (LEW), Augsburg
Gasversorgung: nicht vorhanden
Telekommunikation: Netz der Telekom AG Weilheim

Geltungsbereich des Bebauungsplans und Grée

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Erlenweg - Pappelweg" umfasst
folgende Flur Nr. der Gemeinde Altenstadt, Gemarkung Schwabnieder-
hofen:
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Tabelle Grundsticke innerhall Geltungsbereich

Bezeichnung Flur Nrn.
Uberbaute Fléichen 1,4, 4/1, 5/4, 5/5,5/6,7.8,9
unbebaute FlGchen 2,2/1,2/2,5,5/3, 885

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach § 10 BauGB aufgestellt.
Das zu Uberplanende Gebiet umfasst eine Fidche von ca. 1,700 ha.
Abgrenzung siehe Kartenteil.

Planungsgrundlagen

Bauleitplanung

BEBAUUNGSPLANE

- Bebauungsplan Nr. 16 ,,Lehmgrubenweg — Pappelweg", 1994-1995
(ndrdlich angrenzend an Geltungsbereich)

FLACHENNUTZUNGSPLAN
- Rechtsgiltiger Fi&ichennutzungsplan der Gemeinde, genehmigt durch
die Regierung von Oberbayern (1991).

KONZEPTE

- Dorfentwicklung Altenstadt - Schwabniederhofen; Ortsteil
Schwabniederhofen
Vorbereifungsplanung / Ortsrumliche Planung / Fachplanung
Grinordnung und Dorfdkologie
Schmidt/Huprich 2004

Fachgutachten

SCHALLSCHUTZ

Derzeit liegen keine Erkenntnisse vor.

TOPOGRAPHIE

H&hen- und lagemdBige Bestandsaufnahme
Ingenieurbro Dipl. Ing. L. Bichler, Ulrich-Pucher-Sir. 1, 85652 Pliening

GEOLOGIE

Nach gemeindlichen Erfahrungen ist mit ausreichender Bodenmechanik zu
rechnen. Eine hydrogeologische Einzellberprifung der Grundsticke wird in
Verbindung mit der Objektplanung empfohlen.
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Anlass zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes

AUSLOSENDE FAKTOREN FUR DIE ERSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 27
+ERLENWEG - PAPPELWEG"

- Die Anwesen Haus Nr. 2 und 4 am Erlenweg, sowie die hofzugehd&rigen
Flur Nr. 2,4,5, 5/3 und 885 stehen zur Disposition.

- Sicherung und Entwicklung gewachsener, dorflicher Grundzige
- Nachfrage an Wohnbaufldchen im innerdrtlichen Bereich

- Die Landwirtschaft ist z.T. aufgegeben, die Geb&ude stehen leer. Die
ehemalige Hofstelle an der Hohenfurcher StraBe und die
Umgriffsfliichen stehen zum Verkauf.

- Férderung landwirtschaftlicher Strukturen

Leitbild und Ziele

lm Rahmen der Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen 2004 wurde
fur die Gemeinde ein Leitbild erarbeitet (siehe folgende Tabelle).

Tabelle: Auszug aus dem Leitbild zur Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen

Schwerpunkie Inhalte
Identitdt — Profil von Altenstadt und - Erhalt und schrittweise Aufarbeitung
Schwabniederhofen Skologischer, stdiebaulicher und

&sthetischer Besonderheiten von
Landschaft und Dorf.

Funktion - Starkung und Entwicklung der noch
dorflich geprdgten Strukturen im
Ortskern.

Crtsentwickiung - MaBvolle Entwicklung nach au3en,

Schonung sensibler Landschafisteile
{naturrdumiliches Kapital);
Kapazitdtsgrenzen abgestimmt auf
infrastrukturelle Basis.

- SchlieBung von Innenfldchen, soweit sie
nicht aus siedlungsstrukturellen,
landschaftsplanerischen oder
okologischen Ansprichen freizuhatten
sind.

Charakteristik Schwabniederhofen - Ein noch landwirtschaftlich gepréigtes,
typisches StraBendorf im Schdénachtal.

{Quelle: Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen; Schmidt/Huprich 2004)

Gleichfalls wurden Entwicklungsziele zur Dorfentwicklung in den Bereichen
Ortsentwicklung, Ortsbild und Gebd&ude / Denkmalschutz festgelegt. Die
nachfolgende Tabelle ermdglicht einen Uberblick Gber die fur diesen
Bebauungsplan relevanten Zielsetzungen.
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Tabelle: Auszug aus Entwicklungszielen der Dorfentwicklung

Entwicklungsziele Inhait
Siedlungsentwicklung, |- st@diebauliche und naturrumliche Ortsbild- und
Ortsabrundung, Ortsranddefinitionen nicht Uberschreiten
zurGckhaltende - maBvolle Nachverdichtung
Ortsrandeniwickiung ) ] ..
des StraBendorfs - keine weitere Uberbauung struktureller Landschafts-

elemente wie z.B. Gel&ndekanten

Erhalt charakt. Frei- Ubergéinge Altort — Neubaugebiete, Grinzasuren
r&ilume und Zdsuren erhalfen und neu definieren

- Freirume zur identitat Dorf — Siedlung sichern

Ortsentwicklung

Bewahrung der gewachsenen Hauslandschaft und Welterentwicklung der
ortsspezifischen Siedlungsform.

Auflockerung beengter Baustrukturen und ErschlieBungsverhdlinisse

Dorfgerechter Ausbau der AnliegerstraBen — Reduzierung der Bodenversiegelung,

o

§ Homogenitét in der Gestaltung, Ordnung der StraBenbegleitfldchen

8 Verbesserung des FuB- und Radwegenetzes

e Erhalt und Sicherung denkmalgeschitzter ortsbildprégender Bausubstanz
=

el

2 | Neu- bzw. Umnutzung leerstehender Bausubstanz

O

(Quelle: Dorfentwickiung Altenstadt — Schwabniederhofen, Schmidt/Huprich 2004)

Zur Stevuerung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung wurde fUr den
Bereich Erlenweg — Pappelweg — Hohenfurcher StraBe ein stddtebauliches
Konzept erstellt. Nach Abtasten unterschiedlicher Alternativen und
Konzeptvarianten und mehreren Absprachen mit der Gemeinde Altenstadt
wurde sich auf die Redlisierung der Konzeptvariante 3 enfschieden (siehe
folgende Karte).

Leitlinien des Bebauungsplanes

Aus den vorhergehenden Betrachtungen und den Ergebnissen der
Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen ergeben sich folgende
Leitlinien fUr die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

- Berticksichtigung der Anspriche unterschiedlicher Siedlungsformen
- Starkung der Innenentwicklung und Schaffung von Wohnraumfidichen

- sparsamer Umgang mit ErschlieBungsfi&ichen unter Sichern des
Bestands und gleichzeitiger Entwicklung des Verkehrswegenetzes

- klare Vernetzung der innerdrtlichen FuB- und Radwegeverbindungen

- Strukturierung des Gebiets und Trennung des gewachsenen Bereichs zu
angrenzenden Neubaugebieten durch groBzigige Eingrinung

- Wahren des Orts- und Landschafisbildes, Anbieten von Grin im
StraBenraum

- Realisierbarkeit in Bauabschnitten.



5.2

Karte St&dtebauliches Konzept Variante 3

\ 8 ) & @ FuBwegenstz, Erganzung

Baustruidur und Badenordnuing
PN S xx Kinderspielplatz

NV e %
Zeichenerklarung:

raumlic beengt. R

_ 2 Hauslandschaft
™,

Baubestand

Hauslandschaft
Erganzung

Ortshildprdgenda Grunfldchen,
Luftaustauschzone,
Okologrsche Ausglerxchsdchen

srukturreiche Durchgranung
mit heimischen Laubbaumen
und Obsigehdizen

(Quelle: Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen; StGdiebauliches Konzept
Erlenweg ~ Pappelweg — Hohenfurcher StraBe; Werner Schmidt, Oktober 2009}

Chronologie des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat der Gemeinde Altenstadt hat am 20.04.2010 die Aufstellung
eines qualifizierten Bebauungsplanes fir dieses Gebiet beschlossen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB, jeweils in Verbindung mit § 4a
Abs. 2 BauGB wurden die Birger und die beteiligten Trdger &ffentlicher
Belange zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 ,,Erlenweg — Pappel-
weg" in der Fassung vom Juni 2010 gehdrt.
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Die daraus resultierenden Bedenken und Anregungen wurden in den Entwurf
des Bebauungsplanes in der Fassung vom Oktober 2010 eingearbeitet. Die
Anderungen sind zum besseren Versténdnis im Planteil farblich markiert.

Nachdem wegen der rdumlichen Einschrénkungen und topographischen
Gegebenheiten Bedenken gegen eine ErschlieBung zusatziicher Baufldchen
Uber den Erlenweg vorgebracht wurden, wurde die Raum- und ErschlieBungs-
struktur modifiziert und die Planung wie folgt Uberarbeitet:

Das bestehende Dorfgebiet (MD) am Erlenweg wird, ohne weitere bauliche
Entwicklung, auf den Baubestand begrenzt. Uber den bestehenden Erlenweg
wird daher lediglich der Baubestand erschlossen, zuziglich einer Licken-
fUllung (Einzelfall), die auch ohne die planerische Entscheidung (§ 34 BauGB)
zul&ssig wdre.

Das Gebiet soll sich auf den nérdlichen Teilfldchen entsprechend
vorgezeichneter Struktur als Wohnbaufldche (WA) entwickeln und wird an das
bestehende Neubaugebiet angeschlossen.

Der maBgebliche Begegnungsverkehr am Erlenweg wird nach wie vor durch
PKW / Landw. Fahrzeuge oder LKW bestimmt sein. Das Verkehrsaufkommen ist
gering. Zur Schonung der natirlichen Dorfoodenfunktion, Reduzierung der
Geschwindig-keit sowie zur Begrenzung der Kosten wird die Fahrbahn auf das
verkehrs-geometrisch notwendige MaB beschrdnkt.

FUr die ddrflichen AnliegerstraBen im Planungsgebiet (Mischfl&che) wird
entsprechend geringem Verkehrsaufkommen und Begegnungsverkehr
demnach eine Fahrbahnbreite von mind. 5,00 m als ausreichend erachtet,
zuzUglich befahrbarer Begleitfldchen (weiche Separation) fOr Ausweich-
mdglichkeit, Schneeablagerung etc.

Die geplante Abzweigung zu den westlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Fidchen am nordwestlichen Erlenweg ist geeignet fUr Rangiervorgénge.

Der geplante, oristeilgliedernde Grinanger zwischen Dorfgebiet (MD) und
Allgemeinem Wohngebiet (WA) beséiumt lageabgestimmt im Norden und
Westen den Altort.

Das erweiterte Wohngebiet stdlich Ulmenweg und An der Halde wird
ausschlieBlich Uber diese StraBen erschlossen. Am sUdliche Ende An der Halde
ist eine hofartige Wendemdoglichkeit vorgesehen, ausgelegt fir ein
dreiachsiges Fahrzeug (RASt 06).

Der Ziel- und Quellverkehr wird somit kiUnftig quartiersbezogen {getrennt fir Ml
und WA) gelenkt, Verleitverkehr und gegenseitige Stérungen werden
vermieden.

Die geplante FuBwegeverbindung mit Begleitfldchen Erlenweg — Lachenweg
ist im Bedarfsfall durch Rettungsfahrzeuge nutzbar.
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Stadtebauliche und landschaftsplanerische Ziele
Art der baulichen Nutzung

Dorfgebiet (MD):

Das sUdliche und 3stliche Planungsgebiet soll entsprechend seiner
gewachsene dorflichen Strukturen als Dorfgebiet enfspr. § 5 BauNVO best&tigt
werden. Auf Grund des unterschiedlichen MaBes der baulichen Nutzung
sowie durch die Trennung durch den geplanten Grinanger wird das
Dorfgebiet in die Quartiere MD 1 und MD 2 unterschieden.

imMD 1 und MD 2:

Gartenbaubetriebe und Tankstellen passen nach Lage, ErschlieBungs-
voraussetzungen und Gebietsstruktur nicht in das Planungsgebiet und werden
deshalb ausgeschiossen.

Vergnigungsstétten als Ausnahme nach Abs. 3 BauNVO lassen Stdrungen des
Wohnumfelds durch die Anlage selbst und den zu erwartenden Zu- und
Abfahrtsverkehr in Ruhezeiten erwarten und werden somit ausgeschiossen.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
werden auf den Flur Nrm. 4/1, 5/4 und 7 (MD 1) und 885 T (MD 2) nicht
zugelassen. Auf Grund des begrenzien Fldchenangebotes und den
eingeschrénkten ErschlieBungsvoraussetzungen, insbesondere fir den
ruhenden Verkehr, sind die Fidchen dafir nicht geeignet.

Im Dorfgebiet ist mittelfristig mit Verdnderungen zu rechnen. Es werden
familiengerechie Wohneinheiten angestrebt. Eine Auffillung des Bestands mit
kleinen Wohneinheiten ist nicht erwlnscht.

Um einer weiteren Fehlentwicklung bzgl. der Ansammlung vieler kieiner und
kleinteiliger Wohnstrukturen entgegen zu wirken, wird fUr Wohngebdude im
Sinne einer dérfliche gepragten Nutzung die Anzahl der Wohneinheiten auf
max. vier Wohneinheiten begrenzt (MD 1). Im Umfeld der bestehenden
Bebauung stehen auch die erforderlichen Fiéichen fUr Stellplétze meist nicht
zu VerfUgung.

Um eine hohe Wohnraumverdichtung im Anschluss an das Allgemeine
Wohngebiet auszuschlieBen und durch die begrenzten ErschlieBungs-
voraussetzungen wird fUr das MD 2 die Anzahl der Wohneinheiten auf max.
zwei Wohneinheiten begrenzt. Dies entspricht auch dem Charakter der
angrenzenden gewachsenen Siedlungsstruktur.

ImWA:

Der Bebauungsplan wird fUr die Flur Nr. 885 T, 5/3 T und 5T entwickelt und auf
Grund der geplanten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

Die ErschlieBung des WA erfolgt Gber den Ulmenweg bzw. Lachenweg. Diese
sind fUr ein geringes Verkehrsaufkommen bemessen. Die Fiéichen {lr die
erforderlichen Kfz-Stellplétze sind begrenzi.
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Die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirt-
schaften werden nicht zugelassen. Auf Grund des begrenzten Fléichenange-
botes und den eingeschréinkten ErschlieBungsvoraussetzungen, insbesondere
fur den ruhenden Verkehr, ist das Gebiet daflr nicht geeignet. Auch ist eine
Larmbeldstigung der Anwohner durch abfahrenden Verkehr in Ruhezeiten zu
befUrchten.

Fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen fehlen ebenfalls Fidchenangebot und
ErschlieBungsvoraussetzungen. Stérungen fUr das Wohngebiet wdren nicht
auszuschlieBen.

FUr Wohngebdude wird die Anzahl der Wohneinheiten im WA auf Grund der
begrenzten GrundsticksgréBen und eingeschrénkten ErschlieBungs-
verhdlinissen auf max. zwei Wohneinheiten begrenzt.

Jungen Familien soll durch die GréBe der GrundstUcke eine glnstige Start-
position zur Eigentumsbildung ermdglicht werden. Der Schwerpunkt liegt im
WA somit bei Ein- bis Zweifamilienh&usemn.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird fir das Uberplante Gebiet durch
folgende Parameter bestimmt.

die maximal zuldssige Grundfldchenzahl GRZ bzw.
die maximal zuldssige Grundfldche GR sowie
die maximal zul&ssige Wandhdhe WH in m.

Die zuldssige Grundfliichenzahl GRIZ stellt nach § 19 Abs. 1 BauNVO das Ver-
haltnis der zul@ssigen Uberbaubaren Grundfléche zur Baugrundsticksfléche
dar.

Die zuldssige Uberbaubare Grundfldche GR stellt ein jeweils auf das Bau-
grundstick bezogenes SummenmaB fUr alle baulichen Anlagen dar, die auf
das MafB der baulichen Nutzung anzurechnen sind.

Die Baugrenze stellt das absolute MaB der baulichen Hauptanlage dar.
Soweit die zuldissige Uberbaubare Grundfldche ein gréBeres MaB vorgibf,
dient dies nur der Kompensation der Ubrigen auf die Gberbaubare Grund-
flidche anzurechnenden nach § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen.

In den derzeitigen Bestand wird nicht eingegriffen. Die Festsetzungen bzgl.
MaB der baulichen Nutzung sind bei Verdinderungen, Ersatzbauten und
neubaugleichen Umbauten zu beachten.

Im Einzelfall kann von den festgelegten Grenzen abgesehen werden, wenn
die Einhaltung zu einer wesentlichen Erschwernis der zweckentsprechenden
Nutzung fUhren wirde.

Notwendige Abstandsfléichen, Belichtung und Besonnung, der MaBstab der
umliegenden Wohnbebauung sowie die Wahrung des Gebietscharakters sind
bestimmend fir die max. zulGssige Wandhdhe.

Bezugspunkt fir die zuldssige Wandhdhe ist OK.FFB.EG (Oberkante FertigfuB-
boden Erdgeschoss). Diese ist auf die mittlere natirliche Geldndehdhe
bezogen (Ausnahme siehe WA). Eine Aufnahme der bestehenden Hohen liegt
in der Gemeinde zur Einsicht vor.

ImMD 1:
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Die zuld@issige Grundfi&ichenzahl GRZ gemaiB § 19 Abs. T BauNVO betrégt im
MD 1: 0,35. Sie stellt das Verhdltnis der zuldssigen Uberbaubaren Grundfldche
zum Baugrundstick dar. Die zuld@ssige Uberbaubare Grundfléche stellt ein
SummenmaB fir alle baulichen Anlagen dar, die auf das MaB der baulichen
Nutzung anzurechnen sind.

Auf Grund betriebsbedingter groBzigiger ErschlieBungsfl&chen im bestehen-
den Dorfgebiet MD 1 kann, entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO, be-
standsbezogen die zuldssige Uberbaubare Grundfldche gem. § 19 Abs. 4 um
bis zu 60 v. H. Uberschritten werden. Die AusfUhrung dieser Fliichen ist in
offenen wasserdurchléssigen Beldgen durchzufUhren.

Durch Anspriche und Anforderungen der dorflichen Gemengelage und des
Baubestands kann im Einzelfall gem. § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO von der Ein-
haltung der bzgl. der GRZ festgelegten Grenzen abgesehen werden, wenn
die Einhaltung zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
GrundstUcksnutzung fUhren wirde.

Die Erhdhung der zuldissigen Uberschreitung der maximalen Grundflache ist
neben der Bindung an den Bestand vertretbar durch eine ausreichende
Kompensation auf Grund von Festsetzungen wie z.B. zu der Wasserdurch-
Iassigkeit der Beldige.

Im Vergleich zum teilweise groBzigigen Umgang mit Grund und Boden im
Baubestand der Umgebung wird bei Einhaltung der offenen Bauweise ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden angestrebt.

Haustyp, Ausrichtung der Bauwerke zueinander und notwendige Abstands-
flaichen bestimmen den Spielraum der Baugrenzen.

Die Wandhdhe der bestehenden Gebdude im Dorfgebiet MD 1 betragen
zwischen 5.80 und 6.40 m. Die maximal zuléissige Wandh&he bei Verdnder-
ungen und neubaugleichen Umbauten wird im MD 1 auf 6.40 m festgesetzt.

FUr die Flur Nr. 5/4 im sUd-westlichen Planungsgebiet wird die Wandhdhe auf
Grund der Orisrandlage und der nérdliche geplanten Bebauung einzeln mit
WH 6.00 festgesetzt.

Im MD 2:

Im MD 2 wird die maximal zul&ssige Wandhdhe entsprechend der bestehen-
den und geplanten umgebenden Bebauung mit max. 6.00 m festgeseizt.

Die N&he zum geplanten Allgemeinen Wohngebiet und die stddtebauliche
Zielsetzung einer maBst&blichen offenen Bebauung, orientiert am besfehen-
den, ndrdlich angrenzenden Wohngebiet waren Anlass in der Uberarbeiteten
Planfassung des Bebauungsplanes die zuldssige iberbaubare Grundfléche
(GR) im MD 2 grundstUcksbezogen festzusetzen.

Die Baugrenze stellt das absolute MaB der baulichen Hauptanlage dar.
Soweit die zuldssige Grundfléchenzahl ein gréBeres MaB vorgibt, dient dies
lediglich der Kompensation der Ubrigen auf die Uberbaubare Grundfldche
anzurechnenden nach § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen (siehe auch
Berechnungsbeispiel im WA).
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Im WA:
Dies maximal zul&ssige Wandhdhe wird im WA mit max. 6.00 m festgesetzt.

Bei Ausschdpfung der zul&ssigen Wandhdhe (gemessen von OK.FFB.EG) und
dem Planungsspielraum Uber Geldnde ist je nach Gel&ndeveriauf und
Sockelausbildung talseitig mit absoluten Wandh&hen (geldndebezogen) Gber
6,50 m zu rechnen. In Bezug auf H&henlage und Umgebungsbebauung sind
gréBere HShen nicht ortsbildvertréglich.

Weitere negative Auswirkungen, die durch die Festsetzung der Wandhdhe
vermieden werden sollen:

- erhdhte Anzahl an Wohneinheiten und damit erhShtes
Verkehrsautkommen,

- erhdhter Druck zur Ausbildung von Gauben und Dachaufbauten,

- Beeintréchtigung der Belichtungs- und Besonnungsverhdlinisse der
hinterliegenden Bebauung, Abstandsfléichenrelevanz.

Eine maximal zul&ssige Wandhdhe von 6.00 m ist zudem ausreichend fUr die
Belichtungsverhdltnisse und energetischen Anspriche der zweigeschossigen
Bebauung.

Die unterschiedlichen GrundsticksgréBen im Allgemeinen Wohngebiet und
die stGdtebauliche Zielsetzung einer maBst&blichen offenen Bebauung,
orientiert am bestehenden Wohngebiet waren Anlass in der Uberarbeiteten
Planfassung des Bebauungsplanes die zul&@ssigen Uberbaubaren Grund-
flachen (GR) grundsticksbezogen festzusetzen.

Soweit die Baugrenzen ein htheres MaB der GR zulassen wirde, stellt dies
lediglich einen Spielraum bzgl. der Lage des Gebd&udes dar.

Die Baugrenze stellt das absolute MaB der baulichen Hauptanlage dar.
Soweit die maximal zuldssige Grundfléiche ein gréBeres MaB vorgibt, dient
dies lediglich der Kompensation der Gbrigen auf die Uberbaubare
Grundflche anzurechnenden nach § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen
(siehe Berechnungsbeispiel).

BERECHNUNGSBEISPIEL GR {OHNE MABSTAB)
Berechnungsbeispiel Flur Nv. 885 T: v

GrundstUck Grofe [m?]: ca. 620
roximal zulGssige GR [m?: 180 (= GRZ 0.30| Ky

Bedorf Houptanlage [m?: ca. 140

Bedarf Nebenanlogen [m?:
Doppelgarags ©o. 45

Stelipltitze ©a. 25
erschiieBung ca. 30
Terrasse efc. ca. 40

ges. co. 140

summe aller boulichen Anicgen
gemdB § 19 BouNvO [mi):
Hauptanlage: €Q. 140
Nebenonlagen: ca. 140

ges. ca. 280

Abweichung §12 Abs, 4 Satz 3: 50v.H.
- 280 1.5 = 187 (£ GR 190)
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Uberbaubare Grundsticksflachen, Bauweise

Fir den gesamten Geltungsbereich wird analog der vorhandenen Struktur die
offene Bauweise festgeseizt.

Die Abstandsfléichen nach Art. 6 BayBO sind zur Sicherstellung notwendiger
Belichtungsverhdlinisse und des baulichen Brandschutzes einzuhalten.

Im Baubestand der Flur Nrn. 8 und 9 sind die notwendigen Abstandsfl&ichen
nicht eingehalten. Dieser Umstand wird in bezug auf die gewachsenen
Strukturen und der ortsbildprdgenden Hauslandschaft toleriert. Die Gebd&ude
unterliegen dem Bestandsschuiz.

Bei Verdinderungen, Abbruch und neubaugleichen Umbauten sind die
erforderlichen Abstéinde nach Art. 6 BayBO einzuhalten. Die Baugrenze stellt
dann lediglich einen Spielraum bzgl. der Lage des Gebdudes dar.

Im MD 1, MD 2 und WA sind auf Grund der angrenzenden, gewachsenen
Gebietsstrukturen nur Einzelh&user zulGssig. Doppel- und Reihenhduser
entsprechen nicht der vorherrschenden Hauslandschaft. Eine weitere Teilung
der ohnehin schon kleinteiligen Parzellen ist, in Bezug auf das angestrebte
familiengerechte Wohnungsangebot und die begrenzten FlGchen {ir den
ruhenden Verkehr, nicht erwlnscht.

Von den nach § 19 Abs. 4 BauNVO festgelegten Grenzen (siehe 5.2 MaB der
baulichen Nutzung) k&nnen im Einzelfall Ausnahmen gewdhrt werden, um die
2weckentsprechende Grundsticksnutzung nicht zu erschweren.

Die Firstrichtung im Planteil ist fir Neubauten und neubaugleiche Umbauten
im Bestand vorgeschrieben.

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen sind nach § 14 Abs.1 BauNVO entsprechend
§ 23 Abs. 5 BauNVO auf der nicht Uberbaubaren Grundsticksfldche
allgemein zuldssig. Ausgenommen sind die, zur Sicherstellung eines
ungestdrten Rangierverhaltens, als nicht eingefriedete Hausvorzone
festgesetzten Fl&ichen.

FUr die ndrdlichen Gebd&ude auf der Flur Nr. 885 wird fUr die Garagen zur
GrundstUcksgrenze Lachenweg 1 -7 ein Grenzabstand von mind. 3,00 m
gefordert, um Belichtungs- und Besonnungsverhdiltnisse des Baubestandes
nicht zu beeintrGchtigen.

Ein Abschleppen des Dachs fraufseitig zur Uberdachung der Garagen ist
zuldssig. Garagen, soweit sie mit Firstrichtung parallel zum Hauptgebdude
erstellt werden, sind aus gestalterischen Grinden in gleicher Dachform und
Dachneigung auszufUhren. Das ist zutreffend fir freistehende Garagen und
giebelseitig angebaute Garagen.

VerkehrserschlieBung

Das Verkehrsaufkommen im Uberplanten Bereich ist in erster Linie durch
Anliegerverkehr bestimmt und dementsprechend gering.

Den Bedenken und Anregungen aus der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und Behdrden bzgl. der ErschlieBung wurde durch eine neue
ErschlieBungsvariante Rechnung getragen.
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Die ErschlieBung Uber den bestehenden Erlenweg wird auf dem Baubestand
begrenzt.

Im MD T:

Das Dorfgebiet MD 1 ist Uber die Hohenfurcher StraBe und den Erlenweg
erschlossen. Bestehende Engstellen und UnUbersichtlichkeit des Erlenwegs
werden zum Erhalt der ortsbildprédgenden Hauslandschaft und Raumkanten
nicht in Frage gestellt. Lediglich der siidliche Anbau der Hofstelle auf Flur Nr. 9
(ehemaliger HUhnerstall) wird zur Verbesserung der Ubersicht und der
Verkehrssicherheit zur Disposition gestellt. Ansonsten folgt der Erlenweg den
gewachsenen Strukturen. Der Begegnungsverkehr (maBgeblich PKW ~
landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge) ist bei einer Fahrbahnbreite von 5.00 m bei
verminderter Geschwindigkeit gewd&hrleistert.

In bebauten Bereichen, insbesondere gewachsenen dorflichen und
stédtischen Gebieten, sind Fahrgasseneinschnirungen selbstverstndlich. Die
punktuelle, Gberschaubare Engstelle auf Hohe des Stadels der Flur Nr. 9 ist
charakteristisch fur das StraBenbild in Schwabniederhofen.

In den Baubestand auf der Flur Nr. 9 (Stadl) greift der Bebauungsplan nicht
ein. Defensives Fahrverhalten wird vorausgesetzt. In diesem Zusammenhang
wird auch auf die RASt 06 Abs. 6.1.110 verwiesen. FUr den Fall eines Ersatzbaus
ist dieser von der StraBe abzuriicken.

Uber die westliche StichstraBe des Erlenwegs zwischen den Flur Nr. 5/4 und 5
ist, dem bestehenden Wirtschaftsweg folgend, optional eine spatere
Anbindung an den Pappelweg mdglich.

Eine Vernetzung der fuBléiufigen Verbindungen wird durch einen Sifentlichen
FuBweg innerhalb der angerartigen, naturrdumlichen Z&sur zur Trennung des
gewachsenen Orts und der nérdlichen Neubaugebiete realisiert (siehe auch
5.7 GrUnordnung und Freifl&dchen).

Insgesamt ist festzustellen, dass durch den Bebauungsplan in der Uber-
arbeiteten Fassung keine negativen Auswirkungen auf die Verkehrssituation
am Erlenweg zu erwarten sind. Die Darstellungen des Bebauungsplanes
dienen der Verbesserung der Verkehrsituation und des Ortsbildes.

Im MD 2:

Das Dorfgebiet MD 2 und die nord-&stliche Bauparzelle des WA werden Uber
den Ulmenweg mittels einer hofartigen Wendefldche erschlossen, die nur fur
den Anliegerverkehr bestimmt ist. Angrenzenden Hausvorzonen sind aus
Grinden der Fahrgeometrie nicht einzufrieden und in wasserdurchldssigen
Beléigen wie z.B. wassergebundene Decke oder Schotterrasen auszubilden.

Militonnen sind Uber kurze Distanz an den Ulmenweg zu bringen. Die
StichstraBe muss vom Milifahrzeug nicht angefahren werden.

Im WA:

Das Allgemeine Wohngebiet WA wird mittels einer AnliegerstichstraBe mit
Wendehammer Uber den Lachenweg separat an das &rtliche StraBennetz
angebunden.

Der Wendehammer ist nach der Richtlinie fUr die Anlage von StadtstraBen
RASt 06 fur ein 3~achsiges Mullfahrzeug ausgelegt.
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Durchgangsverkehr, der Stérungen sensibler Bereiche zur Folge hétte, wird
dadurch unterbunden. Auf Grund der Uberplanung ist mit keinem erh&hten
Verkehrsaufkommen fUr den Erlenweg zu rechnen.

Garagen und ruhender Verkehr

Garagen oder Carports sind den Wohngeb&uden im r&umlichen Kontext
fldichenschonend zugeordnet. Sie sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. auf
den dafir festgelegten Fidchen zuldssig.

Bei Neubauten von Garagen, Carports und Nebenanlagen sind, zur Gewdhr-
leistung einer Harmonie und Ausgewogenheit in der Dachlandschaft,
Satteld&cher vorgeschrieben. Ausnahmen von der Dachform fir Garagen
kdnnen in begrindeten Fallen zugelassen werden.

Zur Schonung der natUrichen Bodenfunktion, einer gleichm&Bigen
Oberfldchenwasserableitung und damit einer Unterstitzung des
Wasserhaushaltes ist die Befestigung der Stellplaize und Zufahrten
ausschlieBlich in wasserdurchidssigen Materialien zuldssig.

Griinordnung und Freiflachen

Fir das Neubaugebiet sind Mindestpflanzgebote zur réilumlichen Gliederung
und Einbindung in die Umgebung als Mindestanzahl gefordert. Allgemein ist je
150 m? Freifliche mindestens ein regionstypisches Obst- oder Laubgehdliz (1.
oder 2. Ordnung) zu pflanzen. Die Artenauswahl ist nicht abschlieBend zu
verstehen, sollte sich aber an den landschaftstypischen Vorkommen
orientieren. Die Standorte k&nnen geringfigig abweichen.

Der Abstand von Gehdlzen zu angrenzenden, landwirtschaftlich
bewirtschafteten Fldchen muss mind. 4 m betragen.

Die angerartige, dffentliche GrinflGche ist bedeutend fir die
Ortsteilgliederung. Sie gewdhrleistet eine Trennung zwischen dem Dorfgebiet
und den ndrdlich angrenzenden Neubaugebieten. Dieser Angerbereich wird
als extensiv bewirtschaftete Streuobstwiese ausgebildet und dient zum
Ausgleich fUr bauliche Eingriffe (siehe Anhang 1 und 2 dieser Begrindung).

Die angestrebte Gliederung der Siedlungsbereiche entspricht den Zielen der
Landes- und Regionalplanung. Sie tré&gt zur Identifikation der Siedlungs-
bereiche unterschiedlicher Préigung bei.

Die Anlage einer extensiv genutzten Streuobstwiese ist charakteristisch fur die
Siedlungslandschaft der Region und schafft neuen Lebensraum fir die
dorfliche Fauna. Der Griinzug und seine Vernetzung mit angrenzenden
Freirdumen und Gdrten wirkt sich positiv auf das Dorfklima aus.

Bauliche Nebenanlagen sind im gesamten &ffentlichen und privaten
Angerbereich unzuliéissig, um den naturr&umlichen Zusammenhang nicht zu
stéren.

Geschnittene Hecken sind innerhalb des gesamten Planungsgebiet zulGssig.
Allerdings dUrfen hierfUr nur heimische Laubgehdlze verwendet werden, um
den dérfliche Charakter zu unterstUtzen.

Fassaden mit geringen Offnungen wie z.B. Garagen oder Carports sollen zur
besseren Durchgrinung mit Kletterpflanzen oder Spalierbdumen bepflanzt
werden. Auf eine heimische Artenauswahl ist zu achten.
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Eine ZulGssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur DurchfGhrung einer
Umweltvertrdglichkeitsprifung unterliegen wird nicht begrindet.

Ein Ausgleich fUr die baulichen Eingriffe durch die Naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung ist in Teilen erforderlich (siehe Anhang 1 und 2 dieser
Begrindung).

Es werden keine Eingriffe und negative Auswirkungen auf geschitzte Habitate
und auf das Arfenvorkommen erwartet. Demnach wird auf die Erstellung einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung saP verzichtet.

Baugestaliung

Auf Grund der st&dtebaulichen Prigung des Gebiets wird durch die Fest-
setzungen zur Baugestaltung in Verbindung mit Art. 81 BayBO besonderer Wert
auf eine ausgewogene und harmonische Gestaltung der Haus- und Dach-
landschaft gelegt.

Glénzende oder reflektierende Materialien fUr Dach- und Fassaden stellen
einen Fremdkorper im Ortsteil dar und sind deshalb nicht zuldssig. Die vorge-
schriebenen Materialien und Farbgebung fUr die Dacheindeckung sind
ortstypisch. Alternative Dacheindeckungen sind fir untergeordnete Bauteile
zul&ssig.

In der Umgebung ist die Fassadengestaltung von natirlichen Baustoffen, wie
Putz und Holz gepragt. Alternative Materialkomponenten sollen nicht ausge-
schlossen werden. Allerdings sind reflektierende Materialien und grelle Farbo-
anstriche aus Grinden der Orisbildgestaltung nicht zugelassen.

Die angestrebte Bauweise fir Wohngebd&ude zur Weiterentwicklung der
landschaftstypischen Hausformen ist an folgende Festsetzungsparameter

gebunden:
- kompakte Baukdrper mit betont rechteckigen Grundrissen mit einem

Verhdlinis der Gebdudebreite zur Gebdudeldnge von mind. 1:1,3.
geneigte Ddcher als gleichschenkelige Satteldécher.

Aus Ricksicht auf eine ausgewogenen Dachlandschaft und in Anlehnung an
den Baubestand ist im MD 2, WA eine Dachneigung von 24° bis max. 30°
zul&issig.

Im MD 1 sind in Anlehnung an die urspringliche Hauslandschaft des
StraBendorfs Dachneigungen von 26° - 32° zuldssig.

Stérende und fUr den regionalen Haustyp untypische Dachaufbauten und
Dacheinschnitte mit Unterbrechungen der Trauflinie sind im gesamten
Planungsgebiet unzulassig. Sie wirden die Harmonie der Haus- und
Dachlandschaft stéren.

Zwerch- und Kreuzgiebel sind bei einer Dachneigung > 26° einseitig bis zu
einer L&dnge von max. 1/3 der traufseitigen Gebdudeldnge zugelassen,
begrenzt auf maximal 5.00 m Giebelbreite. Der First muss deutlich unter der
Haupftfirstlinie angeordnet sein.
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Verdnderungen des natlrlichen Geléindeverlaufs (Abgrabungen, Aufschit-
tungen bzw. Terrassierung) sind nur in geringem Umfang bis zu einer Hohen-
differenz von * 0,60 m gegeniber dem natirlichen Gel&nde zuldssig.
Geldindeveréinderungen sind weich zu modellieren.

Die Ansichtshdhe von StUtzmauern darf maximal 0,60 m betragen. Stitz-
mavuern sind mindestens 1 m vor der GrundstUcksgrenze anzuordnen.

Bei der Anlage von StUtzmauern sind folgende Bauweisen zuldssig:
- Natursteinmauemn (Trocken- und Bruchsteinmauern)

- Zyklopen- und Quadermauerwerk

- Drahtgitterkdrbe (Gabionen), Befillung mit Natursteinen

Glatte Betonmauern sowie Beton-B&schungssteine sind aus Grinden des Orts-
bildes nicht zul&issig. Trockenmauern aus Naturstein sowie Drahtgitterkérbe
sind aus Sicht des Artenschutzes und zur besseren Einbindung in die Umgeb-
ung winschenswert. StUtzmauern sollten mit Berankungen bzw. Vorpflanz-
ungen gestaltet werden.

Das Planungsziel bzgl. der geplanten Hohenlage der Gebdude ist eine an die
vorhandene Topographie angepasste Bebauung. Aus diesem Grund wurde
die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss (OK.FFB.EG) mit max. 40 cm nicht
wie Ublich Uber StraBenniveau, sondern Uber dem Mittel der natirlichen
Gel@indeoberkante festgesetzt (Gefdlle West- Ost). Eine aligemeingiltige
Festsetzung in Bezug auf das StraBenniveau wilrde zu einer Inhomogenitét
innerhalb des Planungsgebiets fihren.

Das noch unbebaute Geldnde ist in Ost-West-Richtung leicht geneigt. Der
Pappelweg steigt nach Norden an mit bdschungsartigem Geléindeanschiuss.
Aus diesem Grund wird die Héhenlage fUr die Geb&ude am nord-westlichen
Pappelweg abweichend definiert, mit Hohenbezug auf den Baubestand.

FUr die Grundsticke am Pappelweg (sUdlich Flur Nrn. 889/13 u. 889/14) ist eine
abweichende Héhenlage zuldssig. Die Oberkante ErdgeschossfuBboden
OK.FFB.EG darf jedoch nicht Uber der Hohe der OK.FFB.EG des Baubestands
auf den ndrdlich angrenzenden Flur Nrn. 889/13 und 889/14 liegen.”

Immissionsschutz
Die Hohenfurcher StraBe 1&sst verkehrsbedingte Beeintrchtigungen erwarten.

Aktive LarmschutzmaBnahmen sind im MD 1 entlang der Hohenfurcher StrafBe
(Kr WM 6) aus Griinden der erforderlichen Fiichen und des Ortsbildes nicht
mdglich. Bei Ersatzbauten und neubaugleichen Umbauten in diesem Bereich
werden passive LarmschutzmaBnahmen (z.B. Grundrissorientierung) fest-
gesetzt. Der Nachweis ist mit dem Bauantrag zu erbringen.

Auswirkungen

Das Uberplante Gebiet befindet sich innerhalb des bebauten Ortsbereiches.
Die ErschlieBung ist z.T. vorhanden, an das vorhandene StraBennetz wird
angeschlossen. Notwendige neue Trassen sind vorgezeichnet.

Nach bisherigen Erfahrungen der Gemeinde mit der Boden- und Grund-
wassersituation sind keine Beeintrichtigungen zu erwarten.

Eine vorldufige hdhen- und lagemd&Bige Bestandsaufnahme fUr das
Planungsgebiet wurde erstellt (siehe 3.2 Fachgutachten).
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Es ist eine gute Einbindung in die bebaute Umgebung zu erwarten. Wertvolle
Landschafisteile werden nicht beansprucht.

Mit dem Bebauungsplan werden u.a. Innenbereichsfldchen (§34 BauGB)
Uberplant. In die ausgelbte Nutzung wird nicht eingegriffen. Im stGdte-
baulichen Zusammenhang mit kiinftigen Baufléichen war die Uberplanung zur
stddtebaulichen Ordnung geboten.

Alternative Wohnbauflichen stehen im Ortsbereich Schwabniederhofen nicht
zur VerfOgung.

Potenzielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von diesem Be-
bauungsplan nicht betroffen.

Altllasten und altlastenverddchtige Fidchen sind nicht bekannt.

Verfahren

Es handelt sich bei den erweiterten Baufldchen nicht nur um eine Innen-
entwicklung. Der Bebauungsplan ist im Regelverfahren nach BauGB mit
naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung und Umweliprifung durchzufUhren
(siehe Anhang 1 und 2 dieser Begrindung).

Der Flichennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
gedndert.

Gemeinde Altenstadt, den . eerererrenreenes

1. BUrgermeister

............. L{L kit

Architekt
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Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Planung

AUSLOSENDE FAKTOREN FUR DIE ERSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 27
»ERLENWEG - PAPPELWEG"™:

Die Anwesen Haus Nr. 2 und 4 am Erlenweg, sowie die hofzugehdrigen
Flur Nr. 2,4,5, 5/3 und 885 stehen zur Disposition.

Die Landwirtschaft ist z.T. aufgegeben, die Gebdude stehen leer. Die
ehemalige Hofstelle an der Hohenfurcher StraBe und die
Umgriffsfléichen siehen zum Verkauf.

- Nachfrage an Wohnbaufi&chen im innerdrilichen Bereich
Sicherung und Entwicklung gewachsener, dorflicher Grundzige
- Fdrderung landwirtschaftlicher Strukturen

Der Gemeinderat der Gemeinde Altenstadt hat in der Sitzung vom 20.04.2010
die Aufstellung eines quadlifizierten Bebauungsplanes Nr. 27 beschlossen.

Planungsrechtlich ist die Flur Nr. 7 des zu Uberplanenden Gebiets nach §34
BauGB zu beurteilen. Fir die neue Bebauung auf diesem Grundstick ist somit
kein naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich.

INHALTE UND ZIELE

Das Gebiet soll sich in Teilen zur Erweiterung des Wohnraumangebots als
Wohnbaufldche entwickeln.

Die bisher durch landwirtschaftliche Nutzung geprdgten Hofstellen (z.1. lange
leerstehend) sollen weiter entwickelt werden. Da es sich hierbei um gewachs-
ene dérfliche Strukturen handelt ( siehe auch Dorfentwicklung Alfenstadf -
Schwabniederhofen, Schmidt / Huprich 2004) und eine landwirt-schaftliche
Nutzung durch Kleintier-, Pferdehaltung u.d. oder Folgenutzungen durch nicht
stdrendes Gewerbe nicht eingeschréinkt werden soll, sind diese Fl&ichen als
Dorfgebiet zu entwickeln.

Die Fldichen innerhalb des Geltungsbereichs sind zu Uberplanen und ent-
sprechend als Dorfgebiet bzw. Allgemeines Wohngebiet festzusetzen.

Somit wird das bestehende Dorfgebiet im stdlichen und &stlichen Planungs-
gebiet und das nérdlich an den Geltungsbereich angrenzende Wohngebiet
abschlieBend definien. Eine ortsréiumliche Trennung des gewachsenen Orts zu
den Neubaugebieten im nérdlichen Umfeld wird durch eine entsprechende
naturr&dumiiche Za&sur sichergestellt (siehe auch Karte Raumstruktur).

Die ehemaligen Hofstellen Flur Nr. 1, 8 und 9 einschlieBlich ihrer Neben-
anlagen stehen im stédtebauliche Kontext zu den beplanten Grundsticken.
Diese Flur Nrn. werden insbesondere wegen der tangierenden Anspriche an
die Bodenordnung in die planerischen Uberlegungen einbezogen.

Die fir die Bepflanzung ausgewdhlten Gehoize stellen eine landschafts- und
standortgerechte Auswahl dar.

Die Hhenentwicklung der geplanten Wohngebd&ude wird in Anlehnung an
die umgebende Bebauung festgesetzt.
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Eine ausgewogene Durchgriinung zur Strukturierung des Gebiets wird
angesirebt.

Fur die bebauten Grundstiicke liegt der Entwicklungsspielraum in der
Sicherung der bestehenden Baustruktur, im Umbau und der maBvollen
Erweiterung des Baubestandes.

Darstellung der in einschlégigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten
umwelirelevanten Ziele und ihrer Berbcksichtigung
LANDSCHAFTSPLAN ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN FNP

Der Baubestand im sUd-8stlichen Bereich entlang der Hohenfurcher StraBe ist
im Fldchennutzungsplan als Dorfgebiet MD dargestellt und wird dem
gewachsenen Ortskern des StraBendorfs zugeschrieben.

Auf den restlichen Fidichen im nérdlichen Planungsgebiets befindet sich kein
Baubestand. Die Wiesenfl&ichen werden landwirtschaftlich genutzt. Im
rechisgiltigen FIdchennutzungsplan der Gemeinde (1991) ist die unbebaute
Fi&che Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet dargestelit.

im sid-westlichen Bereich befinden sich, im FNP als sonstige, ortsteilgliedernde
Grunfldichen dargestelite, landwirtschaftlich genutzte Freifldchen.

Der Fldchennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
gedndert, der entsprechende Beschluss dazu wurde am 20.04.2010 gefasst.

REGIONALPLAN

Leitlinie der Regionalplanung ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die zu
einer dauerhaften, ausgewogenen umweltgerechten Ordnung
gleichwertiger und gesunder Lebens- und Arbeitsbedingungen fihrt, ohne die
charakteristischen Eigenarten der Region zu verlieren.

Die Vorgaben aus dem Regionalplan:

- mdglichst geringe Fidchenbeanspruchung bei der
Siedlungsentwicklung,

- Organische Siedlungsentwicklung,

- Ausrichtung der Siedlungstatigkeit an der charakteristischen
Siedlungsstruktur und der baulichen Tradition,

- Vernetzung der Grinfldchen untereinander und mit der freien
Landschaft,

- gute Einbindung der Ortsrénder in die Landschaft,
- geringe Bodenversiegelung,

wurden beruUcksichtigt.

Grundsatz des Regionalplanes

Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch
vorausschauende kommunale Fldchensicherung nachgekommen werden,
um vor allem den drtlichen Bedarf decken zu k&nnen.
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Mit einer vorausschauenden kommunalen Fl&chensicherung bzw.
Fldchenvorhaltung kann ein wesentlicher Beitrag zur ausgewogenen
Siedlungsentwicklung geleistet werden.

Auch der kommunale Handlungsspielraum kann dadurch gesichert und die
gUnstige rdumliche Zuordnung der verschiedenen Nutzungen ermdglicht
werden.

Wichtig ist die Bereitstellung ausreichender Baufldchen vor allem in zentralen
Orten mit erhdhtem Wohnungsbedarf, vor allem in Schongau / Peiting /
Altenstadt {...)." (Quelle: Regionalplan Oberland Regionalplan Oberland, Kap. B IF Nr.
4, verbindlich seit 01.07.2001)

FACHGESETZE

- Umweltschitzende Belange
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB 2006

- Erg&inzende Vorschriften zum Umweltschutz
§ Ta BauGB 2006

Vorschriften Gber UP
§ 2 und 2a BauGB 2006

Monitoring
§ 4c BauGB 2006

Rechtliche Festsetzungen auf der Basis der Umweltfachgesetze liegen nicht
vor. Potentielle Natura-2000-Gebiete (FFH- und VS-Richtlinien) sind von dem
Bauvorhaben nicht betroffen. Altlasten und altlastenverddchtige Flédchen sind
nicht bekannt.

PLANUNGSGRUNDLAGEN

RechtsgUltiger Fldchennuizungsplan der Gemeinde, genehmigt durch die
Regierung von Oberbayern (1991).

FACHGUTACHTEN

Schalischutz

Derzeit liegen keine Erkenntnisse vor.

Topographie

H&hen- und lageméBige Bestandsaufnahme
Ingenieurbiro Dipl. Ing. L. Bichler, Ulrich-Pucher-Sir. 1, 85652 Pliening

Geologie

Nach gemeindlichen Erfahrungen ist mit ausreichender Bodenmechanik zu
rechnen. Eine hydrogeologische Einzeliberprifung der Grundsticke wird in
Verbindung mit der Objekiplanung empfohlen.
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Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfithrung der Planung

Die Untersuchung beschrdnkt sich im Wesentlichen auf die Erweiterungs- bzw.
Anderungsgrundstiicke sowie auf deren ndhere Umgebung und erfolgte

durch eigene Erhebungen miftels Ortseinsicht und daraus folgender Bestands-
analyse, Einsicht in den Fl&ichennutzungsplan sowie Angaben der Gemeinde.

FUr die bebauten GrundstUcke wird sich der Status Quo durch diesen Bebau-
ungsplan nicht wesentlich verdindern. Die Situation gilt als gefestigt. Der Fokus
dieser Untersuchung liegt auf den noch bebaubaren Fldchen.

An Hand der landschaftsékologischen Funktionen wird die aktuelle Bedeut-
ung des Gebietes abgeschdatzt und seine Empfindlichkeit gegeniber evil.
nachteiligen Nutzungséinderungen bewertet. Die Beurteilung der Umweltaus-
wirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen unter-
schieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Bei der Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen
Schutzgiter kann unterschieden werden zwischen den Auswirkungen durch
den Baubetrieb, anlage- bzw. bauwerksbedingte Auswirkungen und
betriebsbedingte Auswirkungen. Hierbei sind zus&tzlich auch Wirkungen in
verschiedenen zeitlichen Dimensionen zu berlcksichtigen: zeitlich begrenz-
te {vorUbergehende} und dauerhafte Wirkungen, wdhrend der Bauzeit und
wdhrend des Betriebs.

Die Bewertung des Eingriffes erfolgt unter der Vorraussetzung, dass die ge-
forderten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beachtet werden.

Das Ergebnis ist im Folgenden zusammengefasst.
Beschreibung der Schutzgiter

SCHUTZGUT MENSCH, ERHOLUNGSRAUM

Ausgangssituation:
Das Planungsgebiet beinhaltet eine unbebaute, landwirtschaftlich genutzte

Grunflache, die von ann&hernd drei Seiten durch bestehende Dorf- und
Wohnquartiere begrenzt wird.

N&rdlich des Geltungsbereichs befinden sich ausgedehnte Dorf- und
Wohngebiete.

Ostlich wird das Planungsgebiet durch die Hohenfurcher StraBe begrenzt.
Diese ist Uberwiegend beidseitig erschlossen.

Sudlich angrenzend befinden sich gewachsene Dorfstrukturen.

Westlich grenzen landwirtschaftliche Fldchen an den Geltungsbereich.

Bewertung:

Die verfigbaren Baugrundsticke werden als landwirtschaftliches Griniand
genutzt und erfUllen derzeit keine offizielle Erholungsfunktion und sind dafir
weder erschiossen noch vorgesehen.

Angrenzend an den Geltungsbereich ist ein wohnquartier-bezogener
Kinderspielplatz geplant.
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Empfindlichkeit:
Gering

SCHUTZGUT MENSCH, LARM- UND LUFTREINHALTUNG

Ausgangssituation:

Ostlich tangiert die Hohenfurcher StraBe (Kr WM 6} den Baubestand im
Planungsgebiet.

Das bestehende Dorfgebiet (MD 1) wird weiterhin Uber den Erlenweg
erschlossen.

Die geplante Abrundung des nérdliche angrenzenden Neubaugebiets wird
Uber die bestehende ErschlieBung (Lachen- und Ulmenweg) angeschlossen.

Bewertung:

Als Verkehrsl&rmauelle muss v.a. die Hohenfurcher StraBe (Kr WM 6} in Betracht
gezogen werden.

Der Baubestand an der Hohenfurcher StraBe ist durch den VerkehrsiGrm
beeintréichtigt. Durch die Planung wird der Status Quo nicht ver@ndert. Die
Situation ist durch Eigentumsverhdlinisse und Baubestand verfestigt, aktive
grundsticksUbergreifende SchallschutzmaBnahmen sind nicht mdglich.

Bei Verdinderungen, Ersatzbauten und neubaugleichen Umbauten werden
passive L&rmschutzmaBnahmen zur Reduzierung der Verkehrsldrmimmission
durch die Hohenfurcher StraBe festgesetzi. Das Verbesserungsmas 18sst sich
ohne Verkehrsldrmgutachten jedoch nicht quantifizieren. Die Immissions-
grenzwerte fUr den Verkehrsldrm richten sich nach der 16. BImSchV. Die
SchutzmaBnahmen sind mit dem Einreichen des Bauantrags nachzuweisen.

Auf Grund der Bewirtschaftung der stdlich gelegenen landwirtschaftlichen
Flichen und Betriebe innerhalb der gewachsenen Dorfstrukturen besteht
tempordre L8rm- oder Geruchsbeldstigung fir die Anwohner.
Empfindlichkeit:

Gering - mittel

SCHUTZGUT FLORA UND FAUNA, LEBENSRAUM

Ausgangssituation:

Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete sind im
Gemeindebereich nicht vermerkt.

Potentielle natirliche Vegetation

Die potentielle natiriiche Vegetation ist diejenige Pflanzengesellschaft, die
sich heute, unter dem Einfluss von Klima, Boden, Wasser, nach Aufhdren des
menschlichen Einflusses auf die Landschaft und ihre Vegetation einstellen
wirde.
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Damit ist die potentielle natlriche Vegetation die eigentliche stabile und
standortgerechte Pflanzendecke, auf der Grundlage der heutigen
Verhdiltnisse.

Neupflanzungen sollten sich daher immer an der Artenzusammensetzung der
potentiellen natUrlichen Vegetation orientieren.

Im Ortsbereich von Schwabniederhofen wéren der Waldmeister-Tannen-
Buchenwald und entlang der Schénach sowie ihrer Nebenbd&che der Erlen-
Eschen-Auwald und/oder Fichten-Erlen-Auwald natirlich.

Tabelle: Wichtigste Arten der jeweiligen Bereiche potentielle natlrlicher Vegetation
Bdume

% Acer Pinus sylvestris Wald-Kiefer
2 platanoides Spitz-Ahorn Populus fremula  Zitter-Pappel
e Acer Quercus robur Stiel-Eiche
§ pseudopla’rc.:mus Berg-Ahorn Sorbus aucuparia  Eberesche
o Fagus sylvatica  Rot-Buche Tilia cordata Winter-Linde
& Fraxinus
5 excelsior Gemeine Esche
T StrGucher
% Cornus Lonicera Heckenkirsche
£  |sanguinea Blut-Haririegel | xylosteum
% Corylus avellana Haselnuss Vibumum lantana  wolliger
E3 Crataegus Eingriffeliger Schneebdll
monogynd Weidorn
Bdume
Alnus glutinosa  Schwarz-Erle Picea abies Gemeine Fichte

Alnus incand Grau-Erle Populus fremula Zitter-Pappel

- Betula pendula  Sand-Birke Quercus robur Stiel-Eiche

e Carpinus betulus Hainbuche Salix alba Silber-Weide

% Fraxinus Gemeine Esche |Uimus laevis Flatter-Ume

‘é excelsior

I Strducher

2 Cornus Rhamnus frangula  Faulbaum

& sanguinea Blut-Hartriegel | Ribes nigrum Schwarze

§ Corylus avellana  Haselnuss Johannisbeere
Lonicera Sambucus nigra Schwarzer
xylosteum Heckenkirsche Holunder
Prunus padus Trauben-Kirsche | Viburnum opulus Wasserschneeball
Prunus spinosa Schiehe

Fauna

Besondere Bedeutung fur die Tier- und Pflanzenwelt haben dorftypische
Kleinbiotope. Zu den wichtigsten z&hlen hierbei alte B&ume, freiwachsende
Hecken, Obstwiesen, Garten, Wegraine und Wildkrautfluren, naturnahe
Oberfldchengewdsser und fUr Tiere offene Stdlle, Schuppen und unverfugte
Natursteinmauern.
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Besonders Vogel- und Fledermausarten sind auf zugdngliche Dachstihle,
Holzschuppen, Fassaden oder Mauerfugen angewiesen.

Oft werden diese Nischen im Zuge von Gebdudeinstandsetzung, Neu- oder
Umbau nicht berUcksichtigt und verschlossen. Viele ehemals im Dorf heim-
ische Tiere sind deshalb im RUckgang begriffen bzw. im Bestand gefdhrdet.

Végel kdnnen als Indikatorarten Auskunft Uber den &kologischen Zustand im
Dorf geben.

Bewertung

Reale Vegetation

Die vorhandene Vegetation in Schwabniederhofen ist gepréigt von der land-
wirtschaftlichen Nutzung, natUrlichen Strukturen und Faktoren, wie des Schén-
achverlaufs, den 8stlich und westlich des Ortes gelegenen Hang- und Hoch-
lagenbereichen, der rdumlichen, klimatischen Lage und der Siedlungsstruktur.

Ortsbildpréigende Grinstrukiuren sind die Hang- und Hochlagen westlich des
Siedlungskerns von Schwabniederhofen. Diese weitgehend bebauungsfreien
Fidichen werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Die Grinfldchen der Flur Nrn. 5, 5/3 und 885 werden landwirtschaftlich intensiv
genutzt. Es handelt sich hierbei um Grinlandnutzung.

Ziele

Maglichst weitgehender Erhalt der vorhandenen innerdrilichen Frei- und
Erwerbsfliichen, Beispiel: Anlage von Streuobstwiesen, die nicht nur Arten-
vielfalt bringen, sondern auch das Ortsbild positiv beeinflussen kdnnen. Diese
Streuobstwiesen k&nnen, soweit sie sich in &ffentlicher Hand befinden, auch
der gemeinschaftlichen Nutzung dienen.

Das Potential dieser Fiéichen als Grin- und ErschlieBungsraum sollte unbe-
dingt in die Planung fur die weitere Orisentwicklung miteinbezogen werden
unter BerUcksichtigung von Freiraumbelangen bei Baulandneuausweisungen
und Einplanung von Ortsteil gliedernden und verbindenden Grinzigen.

Zusaitzlich werden durch innerdrtliche Grinzésuren die historischen Siedlungs-
formen des Orts erhalten und sind somit weiterhin sichtbar und
nachvollziehbar.

Sie sind zudem wichtig als landwirtschaftiiche Fidichen, potentielle Frischluft-,
Freizeit- und Erholungszonen.

Wichtig bei kUnftigen Neupflanzungen ist eine standortgerechfe und sich an
der potentiellen natirlichen Vegetation orientierende Artenauswahl.
Zus&itzlich soll der Einsatz von Bdumen als Grin- und Gestaltungselement
gezielt stattfinden.

Fauna

Im Rahmen der Dorferneuerung 2003 entstand eine Dokumentation wertvoller
Lebensrdiume im Dorf unter Mitwirkung von Schilern, Lehrern und Elternhaus
(Quelle: Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen; Schmidt/Huprich 2004)
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Hauptleitlinien waren dabei-das Dorf und der Bach-, untergliedert in:

- natirliche Grinstrukturen

- Strukturen mit Lebensraumfunktion im Nutzungsbereich des Menschen

Nachfolgend werden allgemein die im Ortsbereich Schwabniederhofen
vorhandenen Lebensrdiume beschrieben, die jeweils fUr verschiedene
Tierarten Lebensraum und Nahrungsquelle darstellen k&nnen. Eine Sicherung
und Weiterentwicklung dieser Lebensrdume sind anzustreben.

Tabelle Lebensriume Schwabniederhofen

Lebensrdume

Bewohner

Feuchtwiesen (an der Schénach }

Vogel, Reptilien, Amphibien, Insekten

Grinland (abhd&ngig von
Nutzungsintensitét)

Végel, Reptilien und Insekien

Trockene Grinfldchen (z.B.
Wegrandzonen, B&schungsgrin)

Wirbellosenarten

Altgrasbesténde (v.a. AuBenbereich]

Wirbellose, Hase, Rebhuhn, verschiedene
Vogelarten

Streuobstwiesen, Feldgehdlze und
Einzelb&ume

Gefdhrdete Vogelarten (Schwarzstirn und
Rotkopfwrger), Kaferarten, Baumhohlen
bewohnende Sdugetiere (Fledermduse,
Garten — und Siebenschldfer)

Hecken, Alleen und GebUsche:

Greifvégel, Insektenfressende Vogel,
Wildbienen, Wanzen, Hummeln,
Laufkéfer, Wolfsspinnen , Tagfalter,
Schwebfliegen, Igel, Mauswiesel,
Holzbewohnende Kd&fer

Ruderalfidchen (Randzonen von
Hofflichen und Wegréndern)

Distelfink, Igel, Waldspitzmaus,
Zauneidechse, Kreuzkrdte, groBes
Heupferd, Tagfalter, und
Schwebfliegenarten

Siedlungen — landwirtschaftliche
Nebengebdude, Dachboden,
Mauvuerfugen, HolzstéBe, Holzschuppen,
Fassade

Fledermduse, Schwalben, Weillstorch,
Mulmbewochner, Siebenschl&fer,
Mauswiesel, Mauerbienen, Spinnenarten,
Hohlenbriter

Haupiziele Grinordnung / Dorfékologie

- Erhalt und Entwicklung der
Schénachniederung als
bebauungsfreie Grinzone.

- Freihalten der Hangbereiche von
Bebauung als wichtige Grinz&sur
im Ort.

- FErarbeiten eines langfristigen und
nachhaltigen Freifidchenkonzepfs.

- Orientierung bei Neupflanzungen
an der potentiellen nat.
Vegetation.

- Einsaiz von BGumen und
GrUnelementen als gezieltes
Gestaltungsmittel mit bewusster
Artenauswahl.

- Erhalt und Entwicklung einer
dorfgerechien Grinstruktur.

- Verzahnung des Siedlungsgebiets
mit der Landschaft.

- Erhalt und Entwickiung von
vielschichtigen Habitaten fUr die
Fauna.

(Quelle: Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen; Schmidt/Huprich 2004).
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Die Uberplanten Fidchen besitzen momentan durch ihre intensive
Grinlandnutzung keine besondere Bedeutung fir den Naturhaushalt. Es sind
auch keine besonderen faunistischen Vorkommen bekannt.

Die Fldchen haben durch die intensive Bewirtschaftung und Begrenzung
durch die bestehenden Wohngebiete keine besondere Bedeutung als
Lebensraum fUr Wildtiere.

Es befindet sich kein besonders erhaltenswerter Baumbestand innerhalb des
Planungsgebiefs.

Als orfsteilgliedernde Freifiiche bieten sich Teilfldchen fir eine Skologische
Aufwertung durch AusgleichsmaBnahmen wie Extensivierung und Ausbildung
von Streuobstwiesen efc. an

Empfindlichkeit:
Gering - mittel

SCHUTZGUT BODEN

Ausgangssituation:

Naturrdumlich wird die Region dem mittleren Teil des bayerischen
Alpenraumes und Alpenvorlandes zugeordnet. Schwabniederhofen gehért
zum Naturraum ,,voralpines HUgel und Moorland" in der natur&umlichen
Haupteinheit 037 ,,Ammer-Loisach-HUgelland" und liegt auf einer Héhenlage
von ca. 720 m Uber NN.

Das Gebiet weist sich als Jungmor&nenlandschaft aus. Allgemein sind
Parabraunerde, Fahrerde, Pseudogley, Braunerde, Gley und Podsol zu finden.

Es liegen keine detaillierten Erkenntnisse zur Bodenbeschaffenheit innerhalb
des Planungsgebiets vor.

Bewertung:

Nach gemeindlichen Erfahrungen ist mit ausreichender Bodenmechanik zu
rechnen. Eine hydrogeologische EinzelUberprifung der Grundsticke wird in
Verbindung mit der Objektplanung empfohlen.

Der Boden besitzt voraussichtlich Filterfunktion fUr versickertes
Oberflchenwasser.

Die Ertragsféihigkeit ist als durchschnittlich zu bewerten. Nutzungskonflikie
Siedlung — Weidebetrieb sind nicht bekannt.

Altlasten sind nicht bekannt.

Empfindlichkeit:

Gering — mittel
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SCHUTZGUT WASSER

Ausgangssifuation:

Oberflachenwasser

Ostlich der Hohenfurcher StraBe verlduft die Schénach als Gewdsser 3.
Ordnung.

Die Schénach ist bei Starkregenereignissen Ausldser fiir Uberschwemmungen
der Siedlungsbereiche &stlich der Hohenfurcher StraBe. Diese Bereiche be-
finden sich laut Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdeter Gebiete in
Bayern innerhalb des wassersensiblen Bereichs der Schénach. Das
Planungsgebiet befindet sich auf Grund der vorhandenen Topographie
auBerhalb des wassersensiblen Bereichs.

Kor’re Uberschwemmungsgeblefe AlTens’rodT Schwabmederhofen

A Y
g F o
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Quelle: Fachdaten: Bayerische Wosserww’rschcf’rsverwoHung; Kartendienst; Bayerische
Vermessungsverwaltung, hitp://www.geodaten.bavern.de/bavernviewer-agua/

Im Planungsgebiet selbst sind keine Oberfldchengewdsser vorhanden.

Grundwasser

Aussagen Uber die Hohe des Grundwasserspiegels oder Uber
Grundwasserstrdme liegen nicht vor. Im Zuge der Objekiplanung wird eine
hydrogeologische Begutachtung der Baugrundsticke empfohlen.

Bewertung:
Oberfldchenwasser

Durch die Erweiterung des Wohngebietes werden keine erheblichen
Auswirkungen auf angrenzende FlieBgewdisser erwartet.

Versiegelung und Verdichtung reduzieren die Infiltiration des Niederschlags-
wassers in den Boden. Dadurch wird die Grundwasserneubildung vermindert
und gleichzeitig der OberflGchenabfluss erhSht.
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Durch geeignete VermeidungsmaBnahmen, wie z.B. der Versickerung des an-
fallenden Oberfldchenwassers auf dem Grundstick des Planungsgebietes
kann dieser Effekt jedoch vermindert werden.

Grundwasser

Baubedingte Auswirkungen auf das Grundwasser z.B. Verdréingung und Ver-
anderung der FlieBrichtung sind dort zu erwarten, wo bauliche Anlagen in das
Grundwasser eindringen. Es ist voraussichtlich nicht damit zu rechnen, dass
durch die BaumaBnahme in das Grundwasser eingegriffen wird. Mit einer
Ver&inderung der bisherigen Grundwasserstréme ist ebenso nicht zu rechnen.

Der Versiegelungsgrad stellt eine Beeintréichtigung fir die Grundwasserneu-
bildung dar. Die Versiegelung wird durch VermeidungsmaBnahmen mini-
miert. Soweit mdglich wird die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch
Verwendung sickerfdhiger Bel&ge erhalten.

Durch die Herstellung der AnliegersiraBe als Mischfléiche wird die Versiegel-
ung auf ein MindestmaB reduziert. Auf eine Trennung der Verkehrsarten wird
wegen kurzer Wegebeziehungen und einer guten Ubersichtlichkeit verzichtet.

Empfindlichkeit:
Gering

SCHUTZGUT KLIMA / LUFT

Ausgangssituation:

Klimabezirk SUd-Deutschland — Untereinheit Oberbayerisches Alpenvoriand.

Waestlich und 3stlich angrenzend an das StraBendorf Schwabniederhofen
befinden sich groBe zusammenhdngende landwirtschaftliche Fidchen.

Ostlich der Hohenfurcher StraBe verlauft die Schénach. Hier befinden sich
Kaltluftentstehungsgebiete.

Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 6°C. Die Jahresniederschlagssumme liegt
bei 1300 - 1500 mm/Jahr.

Die allgemeine Windrichtung in Bayern ist SUdwest. Durch die jeweilige
Geléindesituation kann diese allerdings erheblich modifiziert werden.

Durch die Hangsituation in westlichen Bereich von Schwabniederhofen
ké&nnen u.U. lokale Zirkulationssysteme entstehen.

Bewertung:

Auf Grund der Lage der Baugrundstiicke Im Siedlungszusammenhang sind
keine groBréumig wirksamen Luftaustauschbahnen oder Kaltluftentstehungs-
gebiete betroffen.

Durch die bestehende Hangsituation k&nnen lokale Windereignisse und Aus-
tauschbahnen auftreten. Der geplante, in Ost-West-Richtung verlaufende
Grinzug unterstutzt diese Verhdlinisse.

Empfindlichkeit:
Gering
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SCHUTZGUT ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

Ausganagssituation:

Die Region ,,Oberland" zahlt durch ihre morphologische Vielfalt und reiche
Ausstattung zu den erhaltenswertesten Europas.

Es handelt sich hier um eine ,,Jungmordnenlandschaft”, die im RUckzugs-
gebiet der Eiszeitgletscher entstanden ist und eine groBe Vielfalt an typischen
Landschaftselementen aufweist.

Im Westen tangiert eine ausgepragte Hangsituation das Planungsgebiet. Die
bestehenden bebauten und die zur Bebauung vorgesehenen Fldchen
befinden sich im unteren, flacheren Hangbereich.

Bewertunag:

Die bauliche Erweiterung ist im Verhdlinis zur vorhandenen Siedlungskdrper
gering. Durch das zus&tzliche Baugebiet entsteht keine negative Fernwirkung.

Das bestehende Dorfgebiet im sUdlichen Planungsgebiet und das nérdlich
angrenzende Wohnquartier werden langfristig abgerundet und definiert. For
eine ortrédumliche Trennung der gewachsenen Dorfstrukturen zum Neubau-
gebiet wird eine ortsbildprégende Grinzdsur erhalten.

Der bestehende Siedlungsrand wird geschlossen und ein homogener
Ubergang zur Landschaft geschaffen.

Landschaftliche Strukturelemente und Wegebeziehungen bleiben erhalten.
Die fuBl&ufigen Verbindungen werden gest&rkt.

Empfindlichkeit:

Gering
SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Ausgangssituation:

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich an der Hohenfurcher Sirale ein
Baudenkmal.

Bei dem Gebdude Hohenfurcher StraBe 9 handelt es sich um ein Bauernhaus

mit neubarocker Wandgliederung wurde Anfang des 20. Jahrhunderts erstellt
(Quelle: Bayerisches Landesamt fir Denkmaipflege).

Die Bauwerke Hohenfurcher StraBe ¢ und 11 sind orisbildprdgende Gebdude
im Stil des mittelschwdébischen Haustyps (siehe auch Dorfentwickiung
Altenstadt - Schwabniederhofen, Schmidt/Huprich 2004).

Bewertung:

Die Gebdude stehen unter Bestandsschutz. Durch den Bebauungspian wird in
die bestehende Bebauung nicht unmittelbar eingegriffen.
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Baudenkmal Hohenfurcher StraBe 9

FUr die Hohenfurcher StraBe 9 sind Ver&inderungen und neubaugleiche
Umbauten sowie Ersatzbauten sind mit dem bayerischen Landesamt fOr
Denkmalpflege abzustimmen.

Empfindlichkeit
gering

Zusammenfassende Bewertung des Bestandes

FOr die Schutzgiter ergibt sich folgende Bewertung bezogen auf die
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild:

- Bedeutung gering 5x
- Bedeutung gering — mittel 3 X

Nachdem die Bedeutung ,,gering" Uberwiegt, ist das Gebiet der Kategorie |
zuzuordnen. Bei einer Einstufung in Typ B liegt die Faktorenspanne zwischen 0,2
bis 0,5. Mit der gegebenen Konstellation ergibt sich auf Grund der geplanten
VermeidungsmaBnahmen ein Ausgleichsfaktor von 0,25 (siehe auch Anhang 2
dieser Begrindung).

Konfliktanalyse und Eingriffsregelung - Auswirkungen bei Durchfihrung der
Planung

SCHUTZGUT MENSCH, ERHOLUNGSRAUM

Auswirkungsbeschreibung:
Die baubedingten Auswirkungen sind nur fempordr.

Es wird kein offener Landschaftsraum bebaut.

Der westliche Siedlungsrand wird durch die Neubebauung abschlieBend
definiert. Die naturrdumliche Trennung der gewachsenen Strukturen von
Neubaugebieten bleibt erhalten.

Die naturrdumliche Situation und die Orientierung wird durch den &ffent-
lichen, als extensive Streuobstwiese genutzten Grinzug innerhalb der dorf-
lichen Situation verbessert. Die innerdrtlichen FuBwegebeziehungen werden
ausgebaut.

Innerhalb der dffentliche genutzten Streuobstwiese kann eine gemein-
schaftliche Nutzung erfolgen.
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Im Bebauungsplan Nr. 16 ,Lehmgrubenweg - Pappelweg" wurde ndrdlich
angrenzend an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Fldchen fir

Kinderspiel ausgewiesen.

FUr das Schutzgut Mensch sind durch die vorgesehene BaumaBnahme auf
Grund der festgesetzten Vermeidungs- und SchutzmaBnahmen nur geringe
Auswirkungen zu erwarten,

Auswirkunasergebnis gesamt:

Gering
SCHUTZGUT MENSCH, LARM- UND LUFTREINHALTUNG

Auswirkungsbeschreibung:

Baubedingt:

Mit baubedingten Beeintréichtigungen durch den Baubetrieb ist zu rechnen.
Die Larmbelastungen wdhrend der Bauphase sind nur tempordr.

Anlagenbedingt:

Innerhalb des Baugebietes sind keine larmemittierenden Anlagen zu
erwarten.

Die landwirtschaftliche Nutzung im Dorfgebiet MD 1 kann zu geringfigigen
Beeintréchtigungen fUhren. Konflikte werden keine erwartet, da die heran-
rickende, zuldssige nicht landwirtschaftliche Nutzung die bestehende und
potentielle landwirtschaftliche Nutzung im Dorfgebief zu tolerieren hat.

Eine landwirtschaftliche Nutzung entspricht der Charakteristik eines Dorf-
gebiets. Zum angrenzenden WA im Norden und den ndrdlichen Bereichen
des Dorfgebiets ist erfahrungsgemdB durch die Anlage der dkologischen
Ausgleichsflédchen mit extensiver Bewirtschaftung eine Reduzierung der
Geruchsbeldstigungen und Ldrmemissionen zu erwarten.

Befriebsbedingf:

Innerhalb des Siedlungsbereiches ist mit einer Erhdhung des Anliegerverkehrs
durch die Siedlungserweiterung zu rechnen. Das zuséizliche Verkehrs-
aufkommen durch Anlieger-, Ziel- und Quellverkehr ist als gering einzustufen.

Auswirkungsergebnis gesami:
Gering - mittel

SCHUTZGUT FLORA UND FAUNA, LEBENSRAUM

Auswirkungsbeschreibuna:

Baubedingt:

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung hat bisher nur eine geringe Arten-
vielfalt erlaubt. Mit der Bebauung verschlechtert sich dieser Zustand nicht.
Baubedingt kann es tempordr zu geringfUgigen Stérungen an den offenen
Siedlungsréndern kommen.
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Die Uberwiegende Mehrheit der bestehenden Gehdize im Planungsgebiet
missen auf Grund der vorgesehenen BaumaBnahmen entfernt werden.

Die Uberbauung der bestehenden Grinfldchen muss entsprechend der
Eingriffsregelung ausgeglichen werden.

Die Anwendung der Eingriffsregelung ist im Anhang 2 beschrieben.

Durch die geplanten grinordnerischen GestaltungsmaBnahmen ist an dieser
Stelle mit wenig Verbesserung fUr das Schutzgut Pflanzen und Tiere zu
rechnen.

FUr die Einzelb&dume, die gefallt werden, muss eine Ersatzpflanzung auf dem
Grundstick erfolgen.

Der bauliche Eingriff im Osten des Planungsgebietes war schon vor der
planerischen Entscheidung zur Bebauung zuldssig (§ 34 BauGB) und ist
deshalb nicht ausgleichsrelevant.

Durch die RodungsmaBnahmen sind fir das Schutzgut Pflanzen / Tiere
Auswirkungen zu erwarten.

Durch die vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen (Anlegen einer extensiv
genutzten Streuobstwiese im &ffentlichen Bereich, Baumpflanzun-gen im
dffentlichen und privaten Bereich, Eingrinung des Geldndes durch Baum-
und Strauchpflanzungen, Ersatzpflanzungen von Einzelb&umen etc.)
k&nnen die Auswirkungen auf das Schutzgut leicht minimiert werden.

Anlagenbedingt:

Uberbaute Bereiche bewirken eine erhdhte Bodenversiegelung. Dadurch
geht zwar siedlungsnaher Bewegungs- und Lebensraum fir Tiere und
Weidefldche verloren.

Die geplante Durchgrinung und die geplante extensiv genutzte
Streuobstwiese als quartierstrennende Griinz&sur lassen aber auch eine
Strukturanreicherung der dorflichen Fauna erwarien.

Beftriebsbedingt:

Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungsergebnis gesamt:
Gering

SCHUTZGUT BODEN

Auswirkungsbeschreibund:

Baubedingf:

Durch Versiegelung und Fldcheninanspruchnahme greift das Bauvorhaben
in das Schutzgut Boden ein, das Uber Wirkungsketten mit allen anderen
Elementen des Naturhaushaltes verknUpft ist.

Anstehender Mutter- und Oberboden wird beseitigt. Durch den Baubetrieb ist
mit Bodenverdichtungen zu rechnen.
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Durch die Versiegelung wird die Leistungsf&higkeit des Schutzgutes Boden
in seinen wesentlichen Funktionen (Produktions-, Transformations-,
Regelungs-, Filter-, Puffer- und Lebensraumfunktion) beeintrdchtigt, bzw.
vernichtet. Die gilt vor allem fir die gegenwdartig noch relafiv unbelasteten
B&den im westlichen Randbereich und in der Mitte des Planungsgebietes.

Die Vorbelastung der &stichen Grundsticke entlang der Hohenfurcher
StraBe sind mit einer bestehenden Fltichenversiegelung von bis zu 75%
jedoch als hoch anzusehen.

Durch die Errichtung der Geb&ude, StraBen und technische Infrastruktur
kommt es zu Eingriffen in die natirliche Bodenstruktur.

Auf Grund der Hangsituationen sind wéhrend der Bauzeit z.T. Abb&schun-
gen der Baugrubenwdnde notwendig. Dies bedeutet gréBere Eingriffe in
eigentlich sonst nicht betroffene Bé&den.

Wd&hrend der Bauphase k&nnen weiterhin auch spéter unversiegelte
Fldchen als Arbeitsstreifen, sowie als Fl&ichen fir Boden- und Material-
lagerungen in Anspruch genommen werden, d.h. durch Erdarbeiten sowie
den Fahrzeug- und Maschineneinsatz sind zusatzliche Bodenverdichtungen
und Strukturveréinderungen zu erwarten.

Ebenso sind die Bdden wdhrend der Bauphase durch Schadstoffeintrge
durch Fahrzeuge und Maschineneinsatz, Leckagen und Unfdlle gefdhrdet.

Es ist mit mittleren bis hohen baubedingten Auswirkungen zu rechnen.

Anlagenbedingt:
Durch StraBen und Gebdude werden Bodenfidchen dauverhaft versiegelt.

VermeidungsmaBnahmen kdnnen die Auswirkungen reduzieren. Hierzu gehdrt
eine Begrenzung der versiegelten Fidchen und Festsetzungen fur versicker-
ungsfdhige Beldge.

Durch Vermeidungs- bzw. KompensationsmaBnahmen ist mit mittleren
anlagebedingten Auswirkungen zu rechnen.

Befriebsbedingt:

Durch Sch&den an Fahrzeugen und Gerdten oder Unféllen und nicht sach-
gerechter Entsorgung kann es vor allem im Dorfgebiet u.U. zu Stoffeinir&gen
kommen ( Ole, Schmierstoffe). Die Ereignisse kommen selten vor.

Durch die spé&tere Nuizung des Gebietes als Dorfgebiet kbnnen durch
verkehrsbedingte" Beeintréichtigungen wie zum Beispiel durch Abgase,
Staubbildung, Reifenabriebriicksténde und Salzrickstdnde
betriebsbedingte Belastungen fur das Schutzgut Boden entstehen.

Die geplanten VermeidungsmaBnahmen wie die Reduzierung der ver-
siegelten Fi&ichen auf das notwendige MindestmaB kdnnen die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut reduzieren.

Auswirkungsergebnis gesamt:
Mittel
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SCHUTZGUT WASSER, OBERFLACHENWASSER UND GRUNDWASSER

Auswirkungsbeschreibung:
Baubedingt:

Grundwasser

Baubedingte Auswirkungen auf das Grundwasser z.B. Verdringung und Ver-
&nderung der FlieBrichtung sind allgemein dort zu erwarten, wo bauliche
Anlagen in das Grundwasser eindringen.

Es ist voraussichtlich nicht damit zu rechnen, dass durch die BaumaBnahme
in das Grundwasser eingegriffen wird.

Eine Gefdhrdung des Grundwassers kann jedoch wéhrend der Bauphase
durch den Eintrag von Schadstoffen, besonders 16sliche und mobile
Spurenstoffe (Maschineneinsatz, Unfalle etc.) erfolgen.

Anlagenbedingt:
Oberflachenwasser

Durch die Erweiterung des Wohngebietes werden keine erheblichen
Auswirkungen auf angrenzende FlieBgewdsser erwartet.

Grundwasser:

Der Versiegelungsgrad stellt eine Beeintréchtigung fir die Grundwasser-
neubildung dar.

Die Versiegelung wird durch VermeidungsmaBnahmen minimiert. Soweit
mdglich wird die Wasseraufnahmef&dhigkeit des Bodens durch Verwendung
sickerf&higer Beldge erhalten.

Durch die Herstellung der AnliegerstraBe als Mischfldche (EAE ,,Empfehlungen
fUr die Anlage von ErschlieBungsstraBen*) wird die Versiegelung auf ein
MindestmaB reduziert. Auf eine Trennung der Verkehrsarten wird wegen kurzer
Wegebeziehungen und einer guten Ubersichtlichkeit verzichtet.

Um auch bei Starkregenereignissen einen geregelten Grundwasserstand zu
gewdhrleisten, wird das anfallende Niederschlagswasser aus den versiegelten
Fldchen Uber einen Regenwasserkanal gesammelt.

FUr den geregelten Wasserabfluss aus den GrundstUcksfldchen werden
Mulden- oder Rigolensysteme empfohlen.

Durch die BaumaBnahme wird voraussichtlich nicht in das Grundwasser
eingegriffen. Mit einer Ver&nderung der bisherigen Grundwasserstrome ist
nicht zu rechnen.

Auf Grund der geplanten VermeidungsmaBnahmen wie der Versickerung
der Oberfldchenentwdésserung und der Dachabwdisser Uber Rigolen wird
sich die Grundwasserneubildung nicht wesentlich negativ veréndem.
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Befriebsbedingt:

Versiegelung und Verdichtung reduzieren die Infiltration des Niederschlags-
wassers in den Boden. Dadurch wird die Grundwasserneubildung vermindert
und gleichzeitig der Oberfl&ichenabfluss erhdht. Durch geeignete Ver-
meidungsmaBnahmen, wie z.B. der Versickerung des anfallenden Ober-
flschenwassers auf dem Grundstick des Planungsgebietes kann dieser Effekt
jedoch vermindert werden.

Betriebsbedingte negative Auswirkungen auf die Grundwasserverhdlinisse
sind nicht zu erwarten.

Auswirkungsergebnis gesamit:
gering - miftel

SCHUTZGUT KLIMA / LUFT

Auswirkungsbeschreibung:

Baubedingt:

Wd&hrend der Bauphase kann es partiell zu geringen Beeinfr&chtigungen der
Luftqualitédt kommen.

Anlagenbedingt:

Durch die Erweiterung des Wohngebietes entstehen keine nennenswerten
Ver&inderungen fUr das Schutzgut Klima. Klimatisch bedeutende Bereiche sind
von der Planhung nicht betroffen.

Betriebsbedingt:

Durch die Gebdudeheizung ist mit einem SchadstoffausstoB zu rechnen.

Durch die Vermeidung fossiler Energietrdger, und unter Ausschdpfung solarer
Gewinne lassen sich die Umweltbelastungen deutlich verringern.

Kaltluftentstehungs- und/oder Abflussgebiete sind durch die Planung nicht
betroffen. Durch die Freihaltezone in Form der 8kologischen Ausgleichs-
fliichen werden die kleinklimatischen Verhdlinisse im Siedlungsbereich positiv
beeinflusst.

Auswirkungsergebnis gesamit:

gering

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD

Auswirkungsbeschreibung:

Fir die Daver der Bauzeit kommt es zu visuellen Beeintréchtigungen des
Orisbildes durch Baufahrzeuge, Maschinen, Container etc.

Durch die Entfernung der vorhandenen Gehdlzpflanzung und durch die
geplanten groBen Baukdrper sind kurzfristig eher negative Auswirkungen
auf das bestehende Ortsbild zu erwarten.
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Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes dominiert die bestehende Be-
bauung. Zwischen der gewachsenen dérflichen Struktur und einem Neubau-
gebiet wird eine SiedlungslUcke geschlossen. Der Hangsituation wird durch
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung Rechnung getragen. Die
Geléindestruktur wird nicht gestdrt.

Als rdumliche Z&sur zwischen den beiden Quartieren fungiert eine &ffentliche
Grinfléiche. Als Ausgleichsflaiche (extensiv genutzte Streuobstwiese) wird
dieser Bereich natur&umlich aufgewertet.

Die Neubauten fUgen sich in die bestehende Bebauung nach Haustyp und
Dimension ein.

Dem StraBenverlauf folgend ist eine gute Durchgriinung des Neubaugebietes
geplant.

Der Ausgleich erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
im Regelverfahren.

Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und GestaltungsmaBnahmen
kédnnen die Eingriffe in das Schutzgut geringfigig verbessert werden.

Auswirkungsergebnis gesamt:

gering

SCHUTZGUT KULTUR- UND SACHGUTER

Auswirkungsbeschreibung:
Bei dem Gebé&ude Hohenfurcher StraBe 9 handelt es sich um ein Baudenkmal.

Generell unterliegt die bestehende Bebauung dem Bestandsschutz. Der Be-
bauungsplan greift in den Bestand nicht ein. Bei Verdnderungen, Ersatz- und
neubaugleichen Umbauten sind die notwendigen Abstandsfiéichen zur Wahr-
unhg der Belichtung und Besonnung einzuhalten. MaBnhnahmen am Gebdude
Hohenfurcher StraBe 9 sind mit dem zustéindigen Landesamt fir Denkmal-
pflege abzustimmen.

Auswirkungsergebnis gesamt:
gering

Fazi: Nachdem die Bedeutung ,gering” Uberwiegt, sind Auswirkungen auf
die Schutzgiter durch die geplante Nutzung als ,,gering” zu beurteilen.

Prognose fir die Entwickiung des Umwelizustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Die bisher unbebaute Fldche wirde bei Nichtdurchfihrung der Planung
weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Die Eingriffe in den vorhandenen Gehdlzbestand sowie eine Versiegelung
des Bodens wirden als belastende MaBnahmen entfallen, d.h. die dadurch
ebenfalls entstehenden negativen Auswirkungen auf das Kleinklima und
das Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie Orisbild wéren damit nicht
vorhanden.

Allerdings ist zu beachten, dass langfristig eine Nicht — Bebauung der
Fidiche unwahrscheinlich ist. Der gultige Flachennutzungsplan weist den
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nérdiichen Teil der FiGiche als Wohngebiet aus. Friher oder spdter wirde
das Planungsgebiet einer Bebauung zugefUhrt werden.

Bei Nicht-DurchfUhrung der Planung besteht die Gefahr der Verschmelzung
des Dorfgebiets mit dem bestehenden Neubaugebiet. Dadurch wirde die
Ablesbarkeit der Strukturen und deren Entwickiungsstufen verwischt.

Andernfalls mUssten andere Wohnbaufldchen zur Deckung des Bedarfes
erschlossen werden mit unginstigeren ErschlieBungsvoraussetzungen und ggf.
auf sensibleren Fldchen in Bezug auf das Siedlung- und Landschaftsbild.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen werden deutlich zwischen den Schuizgitern Boden und
Wasser. Die Versiegelung durch Gebdude und Verkehrsanlagen
beeintréichtigt die Versickerungsfdhigkeit des Bodens und beeinflusst das
Grundwasserverhalten.

Eine hydraulische Behandlung des Oberflichenwassers kann die
Grundwasserverhdlitnisse stabilisieren.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen (einschlieBllich der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung)

Vermeidung und Verringerung bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Die nachfolgende Tabelle zeigt Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
auf. Diese sind im Bebauungsplan festgesetzt oder als Hinweis aufgefihrt.

Tabelle Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Zur Quantifizierung des Verkehrsldrms der Ubergeordneten StraBen,
Auswirkungen und Handlungsempfehlungen (betroffen sind Uber-
wiegend die bebauten Gebiete entlang der Hohenfurcher StraBe)
werden bei Verdnderungen, Ersatzbauten und neubaugleichen
Umbauten passive LarmschutzmaBnahmen (z.B. Grundrissorientierung)
festgesetzt.

Die ErschlieBung des neuen Wohnquartiers ist fUr ein geringes
Verkehrsauftkommen bemessen. Die Stichstrae wird flidchensparend
als Mischfldiche ausgebaut.

- FUr kurze innerdo&rfliche Wegebeziehungen wird innerhalb der neuen
offentlichen Grinfldche ein FuBweg angelegt. Dieser vernetzt das
Dorf mit dem Wohnquartier und stdrkt die innerdrilichen fuBldufigen
Verbindungen.

Schuizgut Mensch
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Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen

Schutzgut Flora / Fauna

Es erfolgt kein Eingriff in naturrdumilich sensible Fidchen oder
Lebensrdume

Strukturanreicherung durch Pflanzgebote

Festsetzung heimischer Gehdlzarten

Erhalt schutzwlrdiger Gehdlze, Einzelb&ume, Baumgruppen
Fassadenbegrinung

BUndelung von Versorgungsleitungen und Wegen

Festsetzung einer naturnahen Einfriedung, Verhinderung von Sperren
fOr Kleintiere

Neupflanzung von EinzelbGumen zur Eingrinung des
Planungsgebietes.

Ersatzpflanzung fir einzeln gerodete BGume.

Schutzgut Boden / Wasser

Anpassung des Baugebietes an den Gel@ndeverlauf zur Vermeidung
gréBerer Erdmassenbewegungen sowie von Verdnderungen der
Oberfldchenformen.

Begrenzung der &ffentlichen Verkehrsflchen auf das MindestmaB.
Verwendung versickerungsfdhiger BelGge fir Garagenzufahrien und
Stellplétze

Schonender Umgang mit Grund und Boden gem. §1 Abs. 5 BauGB.
Reduzierung der versiegelten Flichen auf das notwendige
MindestmaB. PKW-Stellpl&tze diurfen nicht versiegelt werden.

Nach Mdglichkeit Versickerung der anfallenden Dachabwdsser

und der Oberfldchenentwdsserung auf den Fldchen des
Planungsgebietes bevorzugt durch Mulden- oder Rigolensysteme.

Schutzgut Klima

Vermeidung der Aufheizung von Geb&uden durch
Fassadenbegrinung

Vermeidung der Aufheizung vegetationsfreier FiGichen durch
Pflanzgebote

Einsatz CO2- neutraler Energietréger fUr die Gebdudeheizung und
Ausschdpfung solarer Warmegewinne.

Schutzgut Landschafisbild

Vermeidung der Bebauung in Bereichen mit prégnanten
Einzelstrukturen {Ausgleichsfldchen Hangkante). Ortsrdumliche Z&sur
der gewachsenen Strukturen.

GrUnordnerische MaBnahmen zur Wohnumfeldgestaltung (z.B.
Fassadenbegrinung).

Baumiberstellung und Eingrinung von offenen Stellpl&tzen.
Pflanzgebot heimischer Laub- und Obstgehdlze.

FUr das Neubaugebiet sind Pflanzgebote zur rumlichen Gliederung
und Einkindung in die Umgebung als Mindestanzahl gefordert. Die
Artenauswahl ist nicht abschlieBend zu verstehen, sollte sich aber an
den landschaftstypischen Vorkommen orientieren.




5.2

6.0

7.0

45

Ausgleich

Die Berechnung des Ausgleichsfidichenbedarfs {Ur den naturschutzrechtlichen
Eingriff erfolgt anhand des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen Staats-
ministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen (2003).

FUr die baulichen Eingriffe auf einer Fidiche von ca. 6.800 m? sind insgesamt
ca. 1.700 m? Ausgleichsficiche erforderlich (siehe Anhang 2 Naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung). Die Ausgleichsfl&ichen werden innerhalb des
Planungsgebietes nachgewiesen.

Da der bauliche Eingriff im SUd-Westen des Planungsgebietes (MD 1) schon
vor der planerischen Entscheidung zur Bebauung zul&ssig war (§ 34 BauGB),
findet die Eingriffsregelung hier keine Anwendung.

Alternative Planungsméglichkeiten

Im Rahmen der Dorfentwicklung Altenstadt — Schwabniederhofen wurde ein
stddtebauliches Konzept fUr den Bereich Erlenweg — Pappelweg — Hohen-
furcher StraBe erstellt (siehe Stddtebauliches Konzept Erlenweg - Pappelweg -
Hohenfurcher StraBe, Schmidt 2007). Nach entsprechender Entscheidung der
Gemeinde Altenstadt wurde die Variante 3 vertieft und zu einem qualifizierten
Bebauungsplan weiter entwickelt.

Bei der Planung handelt es sich um die Abrundung und LUckenschlieBung
eines bereits bestehenden Siedlungsgebietes zur Deckung des Bedarfs orts-
naher Wohnbau- und landwirtschaftlicher FiGchen. Dies ist die &konomisch
und &kologisch ginstigste Losung zur Schaffung zusGtzlicher Baufldchen.

Die VerkehrserschlieBung und Anbindung an das Ubergecrdnete StraBenetz ist
vorhanden. An die technische Infrastruktur des Gebietes kann ange-schlossen
werden.

Die Lage der geplanten Gebdude ist bestimmt durch den Baubestand und
vorgegebene ErschlieBungsverhdlinisse.

Das Verkehrsaufkommen ist vom Anliegerverkehr bestimmt.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

FUr die Erstellung des Umweltberichts und die Beurteilung der Eingriffsregelung
wurde der Bayrische Leitfaden verwendet. Als Grundlage fUr die verbal
argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Daten-
quelle wurden der Landschafisplan und Angaben der Fachbehdrden
verwendet.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Kleinklima, das Landschaftsbild,
Tiere und Pflanzen wurde der Grinordnungsplan zugrunde gelegt. Zur Ermitt-
lung des Ausgleichsbedarfs wurde der Bayerische Leitfaden verwendet. Es
wurden keine ergdnzenden Gutachten vergeben.

FOr die Bearbeitung der Umweltprifung wurde der Leitfaden ,,Der Umwelt-
bericht in der Praxis — ergéinzte Fassung" der Obersten Baubeh&rde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern und des Bayerischen Staats-
ministeriums fUr Landesentwicklung und Umweltfragen (2007) herangezogen.



8.0

9.0

46

Geplante MaBnahmen zur iberwachung der Auswirkungen (Monitoring)

Fertigstellung der AuBenanlagen und EingrinungsmaBnahmen spdtestens in
der folgenden Pilanzperiode nach Bezug.

Nach Herstellung der &kologischen Ausgleichsfléichen wird eine Uber-
wachung im Abstand von 5 Jahren nach Anlage empfohlen.

Auf Grund der Hanglage und der drtlichen Standortbedingungen kénnen
dann negative Auswirkungen eintreten, wenn keine ausreichende Versicker-
ung {Ableitung) des Niederschlagswassers erfolgt. Aus diesem Grund ist die
Funktionsféhigkeit der Gralben, Versickerungseinrichtungen und Rigolen-
systeme alle 5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen zu Uberprifen und
gegebenenfalls zu ertUchtigen.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung
Es sind keine wertvollen Lebensrume von der Planung betroffen.

Die bestehenden gewachsenen ddrflichen Strukturen werden, ebenso wie
das bestehende Neubaugebiet, abgerundet und abschlieBend definiert.

Die beiden Siedlungsformen werden naturr&umlich deutlich gegliedert und
voneinander abgegrenzt.

Zur Wahrung der ortsr&umlichen Trennung zwischen Neubau- und Dorfgebiet
sowie zur besseren Orientierung im Dorf wird eine &ffentliche Grinfliche in
Form einer extensiven Streuobstwiese angelegt. Damit wird dieser Bereich
Bkologisch aufgewertet.

FUr eine bessere Wahrnehmung der Z&sur werden fir private Teilfldchen
zus&tzliche Pflanz- und Nufzungsgebote fUr Freifléichen festgesetzt.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der vorhergehenden
Betrachtungen zusammen.

Schutzgut Baubedingte | Anlagebedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen
Mensch: gering gering gering gering
Erholungsraum
Mensch: mittel mittel gering gering -
Luftreinhaltung mittel
Flora und Fauna / mittel gering gering — mittel gering -
Lebensraum mittel
Boden mitfel mittel gering mittel
Oberfldchen- und gering gering gering-mittel gering
Grundwasser
Kiima / Luft gering gering mittel gering |
Landschafisbild gering gering gering gering
Kultur- und gering gering gering gering
Sachgiter

Es ist ersichtlich, dass die Auswirkungen der Planung bezogen auf die
SchutzgUter Boden, Pflanzen / Tiere sowie Mensch auch Probleme beinhalten,
allerdings k&nnen sie durch entsprechende VermeidungsmaBnahmen
abgeschwdcht bzw. auf Teilfldchen sogar deutlich verbessert werden.
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Wie unter Punkt 5.1 dargestellt werden zahlreiche MaBnahmen zur
Vermeidung und Verminderung des Eingriffes vorgesehen.

Da auf dem Planungsgebiet bereits eine Teilbebauung bestand und groBe
Teile der Fldchen durch bestehende Versiegelungen beeintréchtigt sind,
wird nur der Unterschied zwischen vorhandener und neuer Versiegelung
ausgleichspflichtig (sieche Anhang 2 dieser Begrindung).

Die notwendigen Ausgleichsfiichen kdnnen innerhaib des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes nachgewiesen werden.

Architekt

1. BUrgermeister

B(?{rgenneister



ANHANG 2 ZUR BEGRUNDUNG

Gemeinde Altenstadt
Landkreis Weilheim-Schongau

Bebauungsplan Nr. 27
~Erlenweg-Pappelweg*

Oristeil Schwabniederhofen
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1.0  Eingriffe in Natur und Landschaft
Der Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung® {Bayer. Staatsministerium fUr Landesentwicklung und
Umweltfragen, 2003) regelt die Umsetzung der Naturschutzrechilichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.
Innerhalb des Planungsgebietes liegen keine Konzertierungsgebiete oder
Europdische Vogelschutzgebiefe im Sinne von § 32 BNatSchG.

Biotope gem. Art. 13d oder Lebensstdtten gem. Art. 13e BayNatSchG sowie
Waldfl&ichen bleiben von der Planung unberUhrt.

FUr die bereits bebauten Teilflichen des Planungsgebietes sind keine Eingriffe
zu erwarten, die nicht schon vor der planerischen Entscheidung zul&ssig
waren.

Gravierende negative Eingriffe oder zusatziiche Belastungen fir die natur-
raumliche Umgebung und das Landschaftsbild sind durch die Erweiterung des
Baugebietes gering. Das Gebiet ist bereits an zwei Seiten von Bebauung

begrenzt.
Die zur Bebauung einzubeziehenden Flur Nm. 5, 5/3 und 885 sind ausgleichs-
relevant (siehe Karte 01 Bestandj). Die notwendigen Ausgleichsfldchen kénnen

innerhalb des Planungsgebietes nachgewiesen werden.

Karte 01 Bestand
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Planungsrechtlich ist die Flur Nr. 7 des zu Uberplanenden Gebiets nach §34
BauGB zu beurteilen. Fir die neue Bebauung auf diesem Grundstick ist somit
kein naturschutzrechtlicher Ausgleich erforderlich.

Auf allen Ubrigen Fldchen wird keine erhebliche oder nachhallige Umgestalt-
ung oder Nutzungsdnderung im Sinne der Eingriffsregelung vorgenommen.
Diese Fl&ichen sind daher nicht ausgleichspflichtig (siehe Karfe 02 Einstufung

des Planungsgebiefs).

VORGABEN

Geltungsbereich des Bebauungsplanes: ca. 1,700 ha
Gesamte Eingriffsfldche einschl. beanspruchte

Fldchen im baulichen Umgriff ca. 0,680 ha

> Die baulichen Eingriffe erfolgen auf intensiv genutztem landwirtschaftlichen
Grinland (GrUnfuttergewinnung / Weidenutzung).

> Die Ermiftlung des Ausgleichs erfolgt im Regelverfahren.

Bestimmung Gebietskategorie

Die ausgleichsrelevanten Fl&dchen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt
bzw. intensiv gepflegt. Sie sind zweiseitig von bestehender Wohnbebauung im
Norden und gewachsenen dérflichen Strukturen im SUden begrenzt. Im Osten
grenzt das Planungsgebiet an die Hohenfurcher StraBe (siehe Karfe 02
Einstufung des Planungsgebiefts).
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Entsprechend Abstimmung mit dem Leitfaden des StMLU zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung, Abb. 7, Matrix zur Festlegung der Kompensations-
faktoren, ist die zu Uberbauende Flé&iche auf Grund der intensiven Bewirt-
schaftung und Umgebungsbebauung in Kategoerie | {Gebiete geringer
Bedeutung fUr Naturhaushalt und Landschaftsbild) einzuordnen.

> Gebietskategorie: Kategorie |

Bestimmung des Eingriffstyps:

Es ergeben sich folgende Eingriffstypen (siehe Karte 02 Einstufung des
Planungsgebiefs):

Art der Flachen Eingriffstyp B
Bebauung mit GRZ £ 0,35
Allgemeines Wohngebiet Flur Nrn. 5, 5/3, 885

Fldchen im Baubestand, die durch den Bebauungsplan unmittelbar keine
erhebliche oder nachhallige Umgestaliung oder Nutzungsdnderung erfahren,
werden nicht bilanziert.

Die nicht bebauten FiGichen innerhalb des Geltungsbereichs, in die mit
diesem Bebauungsplan nicht eingegriffen wird, stehen als Ausgleichsfléchen
innerhalb des Planungsgebiets zur Verfigung.

Wahl des Kompensationsfaktors:
Im Bebauungsplan sind ausreichende Vermeidungs- und Kompensations-
maBnahmen festgesetzt, zum Beispiel:
Einfaches ErschlieBungskonzept, relativ geringe FlGchenversiegelung,
Mischungsprinzip
Versiegelungsverbot der Flidchen fUr den ruhenden Verkehr und fUr
Zufahrten

- Pflanzgebote zur Pflege und Entwicklung gebietscharakteristischer
GrUnstrukturen und zur Gebietsdurchgrinung (StraBenraum)

- Anlage von extensiv gepflegten Grinfldchen mit heimischen Gehdlzen
Auf Grund der VermeidungsmaBnahmen bei der Planung und analog des
Bebauungsplanes Nr. 27 ,,Erlenweg-Pappelweg" ist der Ausgleichsfaktor nach

dem Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, Hrsg.:
BayStMLU, 2. Auflage 2003, mit 0,25 angemessen anzusetzen.

Ermittlung der Ausgleichsflache

Flur Nr. Eingriffsflache Ausgleichsfaktor Ausgleichsildche
{Kategorie I)

885 ca. 4450 m? ca. 1.116 m?

5/3 ca. 1.500 m? ca. 375 m?

5 cd. 850 m? 0,25 cd.210 m?

Eingriffsfldche gesamt: ca. 6.800 m? Ausgleichsfltiche gesamt: ca. 1.700 m?

FUr die baulichen Eingriffe auf einer Fidiche von insgesamt ca. 6.800 m? (siehe
auch Karte 02 Einstufung des Planungsgebiefs) sind insgesamt ca. 1.700 m?
Ausgleichsfldche erforderlich. Diese Fldchen stehen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes zur Verflgung.
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6.0 Auswahl geeigneter AusgieichsmaBBnahmen

Die Fldchen fUr AusgleichsmaBnahmen werden innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans festgesetzt (siehe Planteil Bebauungsplan und
Karte 3 — Ausgleichsfléichen und -maBnahmen)

Ausgleichsflachen AusgleichsmaBnahmen

Zur VerfUgung stehende, [ Umsirukturierung der landwirtschaftlich intensiv genutzten
Flache auf Flur Nrn. 5T, | Fldche in extensiv genuizien Streuobstwiese

5/3Tund 8857 Verminderung der Bewirtschaftungsintensitét durch

{ca. 1.850 m% der Abzug | extensive Nuizung, Férderung natirlicher Sukzessions-

der Fl&ichen fUr die FuB- |stadien (2-schirige Mahd, keine Ausbringung von
wegeverbindung Pflanzenschutzmitteln/DUnger, keine gartnerische
wurden berUcksichtigt.) | Nutzung).

Optimierung der Bodenfunktionen, Verbesserung der
Bodenstrukiur durch Extensivierung.

Karte 03 Ausgleichsfldc%hgn‘ und -maBnahmen
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Es stehen insgesamt ca. 1.850 m? Ausgleichsfléche innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes zur Verfigung, vgl. Festsetzungen
und Darstellung im Planteil Bebauungsplan.

FUr eine bessere Wahrnehmung der orfsréumlichen Grinzdésur zwischen den
gewachsenen Strukturen und des Neubaugebiets werden fir private Teil-
flachen zusatzliche Pflanzgebote getroffen und extensive Nutzung festgesetzt.

dersbeck Architekt

1. BUrgermeister B?fgenneisier



