Gemeinde Schwabsoien

1. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN
»IM HASLACH" )
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

ENDFASSUNG MIT STAND VOM 05.08.2019

Bestandteile des Bebauungsplans:
1. Planzeichnung/ Festsetzung durch Planzeichen (M 1:1000)

2. Textteil mit
| Praambel
Il Satzung (Festsetzungen durch Text)
Il Begriindung mit Verfahrensvermerken
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Textteil

|  Praambel

1.  Rechtsgrundiagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634).
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).
Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch
§ 1 Abs. 156 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98).
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayen (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt
geandert durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98).
Gesetz iiber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).
Gesetz (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayeri-
sches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt gedndert
durch § 1 Abs. 339 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98).
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2,  Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Schwabsoien, Landkreis Weilheim-Schongau, beschliet mit Sitzung vom 05.08.2019 auf-
grund von §§ 2, 8, 9, 10, 13 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung
vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geéndert durch § 1 Abs. 156 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBL.
S. 98) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 38 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S.
98) die vorliegende

1. Anderung des Bebauungsplans
»im Haslach",

bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und
einer Begriindung, jeweils in der Fassung vom 05.08.2019 als Satzung.

Der Satzungsbeschluss wurde am ..... 1 ‘IAUQZNQ ....... gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich
bekanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gleichzeitig wird damit der mit dem raumlichen Geltungshereich (iberlagerte Teilbereich des Bebauungs-
plans ,Im Haslach" in der Fassung vom 14.09.2000 durch die geanderten Festsetzungen ergénzt bzw. fort-
geschrieben.

Hinweise: GemaR § 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan nebst
Begriindung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu Auskunft erlangen kann. Gemaf §
10a Abs. 2 BauGB wird der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung auch in das Intemet eingestellt bzw.
ist auf der Internetseite der Gemeinde / der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt einsehbar. In der Bekanntmachung
wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle sowie unter welcher Internetadresse (,Link) die Planung eingesehen
werden kann.

Zudem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen firr die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften oder von Méangeln in der Abwégung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB beziiglich des Eridschens von Entschadigungsanspriichen aus den §§ 39
- 42 BauGB hinzuweisen.

Der Bebauungsplan wurde gemaR §§ 13a und 13 BauGB im "beschleunigten Verfahren" aufgestellt. Geman §§ 13 a
Abs. 2 i.V.m. 13 Abs. 3 BauGB wurde weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, noch ein
eigener Umweltbericht gemaft § 2a BauGB erstellt. Weiterhin wurde auch von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 c BauGB (bzgl. Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltaus-
wirkungen) wird nicht angewendet.

GEMEINDE SCHWABSOIEN
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Satzung (Festsetzungen durch Text)

Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplans

Die Bebauungsplanénderung als Satzung bildet die beigefiigte Planzeichnung mit Festsetzungen durch
Planzeichen (innerhalb der mit schwarzen Balken markierten Grenze des raumlichen Geltungsbereiches)
in Verbindung mit den nachfolgenden Festsetzungen durch Text, jeweils in der Fassung vom 05.08.2019.
Den Planunterlagen ist eine Begriindung beigelegt.

Der raumiiche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nummem 807/2 (TF = Teilflache),
807/3 (TF), 807/6 und 807/7, jeweils der Gemarkung Sachsenried.

Werden innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung Flurstiicke aufgeldst, neue Flurstiicke gebildet oder
entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die entsprechend zugeho-
rigen Festsetzungen durch Planzeichen und Festsetzungen durch Text bezogen auf den entsprechenden
raumlich-flachenhaften Bereich des Plangebietes anzuwenden.

Giiltigkeit des bestandskriftigen Bebauungsplans im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans

Die Festsetzungen durch Text des bestandskréftigen Bebauungsplans "Im Haslach" in der Fassung vom
14.09.2000 werden innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der gegenstandiichen 1. Anderung des
Bebauungsplans mit Inkrafttreten dieser Satzung durch die unter der nachfolgenden Ziffer 3 in rotem Farb-
ton festgesetzten Anderungen bzw. Neufestsetzungen ergénzt und fortgeschrieben.

Alle nicht geéinderten bzw. erganzten und fortgeschriebenen Festsetzungen durch Text behalten weiterhin

ihre uneingeschrankte und vollumfangliche Giiltigkeit. (diese werden in der nachfolgenden Ziffer 3 im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden in schwarzem Farbton nachrichtlich-informativ wiedergegeben)

Die Planzeichnung mit Festsetzungen durch Planzeichen der gegensténdlichen 1. Anderung des Bebau-
ungsplans andert mit Inkrafttreten der Bebauungsplan-Anderung die Planzeichnung mit Festsetzung durch
Planzeichen des bestandskréftigen Bebauungsplanes "Im Haslach" in der Fassung vom 14.09.2000 inner-
halb der mit schwarzen Balken markierten Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs.

Alle nicht geéinderten bzw. ergénzten und fortgeschriebenen Festsetzungen durch Planzeichen behalten
weiterhin ihre uneingeschrénkte und vollumféngliche Giiltigkeit.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des bestandskraftigen Bebauungsplanes ,Im Haslach” in der Fassung
vom 14.09.2000 unverandert.

Anderung bzw. Ergéinzung und Fortschreibung der Festsetzungen durch Text des bestandskréftigen

Bebauungsplans "Im Haslach" in der Fassung vom 14.09.2000
(alle nicht geénderten textlichen Festsetzungen der bestandskréftigen Planfassung werden im Rahmen der Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der Behérden nachfolgend in schwarzem Farbton nachrichtiich-informativ wiedergegeben)

Ziffer 1) ,Grenze des Geltungsbereiches* wird durch die Inhalte der voranstehenden Ziffer 1.2 dieser Sat-
zung ersetzt.
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3.2  Ziffer 2) ,Art der baulichen Nutzung” wird entfernt und durch die neu eingefiigte Ziffer 2) ,MaR der baulichen
Nutzung“ mit folgendem Wortlaut ersetzt:

3.2.1 ,Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen)
eingetragene Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmalt und die Wandhdhe (WH) als Mindest- und Hochst-
mal bestimmt.

Die Wandhohen-Festsetzung gilt nicht fiir Quergiebel(bauwerke) / Querbauten.

3.2.2 Die Griinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung” werden zur Ermittlung der
zulassigen Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland hinzugerechnet.

3.2.3 Die zuldssige Wandhdhe (WH; als HochstmaR) wird durch die Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss (OK
FFB EG) und die Oberkante der Dachhaut in senkrechter Verldngerung der traufseitigen Gebaudeauften-
wand definiert.

3.2.4 Sockelhdhe: Die Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss (OK FFB EG) des Hauptgeb&udes muss mindes-
tens hohengleich zur Oberkante des natiirlichen Geléndes liegen und darf diese um max. 0,3 m {iberschrei-
ten, gemessen in der Mitte / im Zentrum des Gebaudegrundrisses.

Hinweis: Den Bauantragsunterlagen sind Geléndeschnitte mit Angabe der N.N.-HShen beizufiigen; dabei sind

das bestehende Gelénde sowie die geplante Geléndeprofilierung und die Lage des Gebaudes darzu-
stellen.”

3.3 Ziffer 3) ,Bauweise" wie folgt geéndert bzw. fortgeschrieben:

Im Geltungsbereich sind nur Einzelhduser zuléssig.
,ES gilt die offene Bauweise geméan § 22 Abs. 2 BauNVO.

3.4  Ziffer 4) Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen® gilt unverandert:

Im Geltungsbereich ist je vollendete 600 m2 eine Wohnung in Wohngebauden zuléssig.
Hinweis: Bestehen bereits mehr Wohnungen als zulassig sind, so haben diese Bestandsschutz.

3.5  Ziffer 5) ,Mindestmale fiir die GroRe von Baugrundstiicken" gilt unverandert:

Die Mindestgrundstiicksgrofe eines Baugrundstiicks betragt 600 m2.

3.6 Ziffer 6) ,Uberbaubare Grundstiicksflache" wird wie folgt geéndert bzw. fortgeschrieben:

Baugrenze: ,Die iiberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgelegt.
3.6.1 Hauptgebaude diirfen nur innerhalb der durch die Baugrenzen festgesetzten Baurdume errichtet werden.

3.6.2 ,Garagen und Nebengebaude sowie Nebenanlagen, iiberdachte Stellplatze (Carports) und offene, nicht
iiberdachte Stellplatze sind auch auBerhalb der Baurdume bzw. im gesamten Bauland zuldssig.
Hinweis: Die gemeindliche ,Satzung iiber die Herstellung von Stellplétzen® inkl. der Anlage ,Richtzahlen fiir den
Stellplatzbedarf” in der bei Bauantragsstellung jeweils giiltigen Fassung ist zu beachten bzw. anzuwen-
den.”

3.7  Ziffer 7) ,Griinflichen” wird wie folgt gedndert bzw. fortgeschrieben:
3.7.1 Unterziffer 7.1 ,Private-Griinfldche-{Orisrandeingrinung): Griinfldche auf Privatgrund mit Zweckbestimmung

,Ortsrandeingriinung*:
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Auf den Griinflichen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung “Ortsrandeingriinung” ist die Errichtung bauli-
cher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO unzulassig. Abweichend davon ist die Errichtung sockello-
ser Einfriedungen zul&ssig.

Die Fléchen sind als Griinflache anzulegen oder gértnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.
Die Flachen diirfen nicht versiegelt werden. Ebenso diirfen sie nicht als Lagerfldchen oder Stellplatzfiéichen
genutzt werden.”

3.2.2 Die Unterziffer 7.2 ;private-Grinfldche{Hausgaren, Obstwiese)” wird ersatzlos gestrichen.

3.8 Ziffer 8) ,Griinordnung* wird durch ,Griinordnung / Freiflachen / Pflanzgebote” mit folgendem Wortlaut er-
setzt bzw. fortgeschrieben:

3.8.1 ,Pflanzgebot: Pro angefangene 250 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum
yndje-50-m*Grilnfldche-ein-Strauch zu pflanzen. Die in der Planzeichnung eingetragenen, zu pflanzenden
standortheimischen Laubbaume mind. 2. Wuchsordnung kénnen von dieser m*bezogenen Festsetzung
abgezogen werden.”

3.8.2 Der Unterpunkt ;zu-pflanzende-Baume-tkeine-Lagefestsetzung) wird wie folgt geéndert bzw. fortgeschrie-

ben:
,Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehdlze mind. 2. Wuchsord-
nung (artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten).
Alternativ ist bei freistehenden, zu pflanzenden Einzelgehdlzen auch die Anpflanzung von heimischen Obst-
gehdlzen zuléssig.
3.8.21 Die Zahl der Gehélze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist in geringem Umfang
(bis zu ca. 3,0 m) verandertich.”

3.8.3 ,Auf den Griinfiachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Ortsrandeingriinung* besteht innerhalb der
festgesetzten Flachenumgrenzung ,zum Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen* eine Pflanzbindung zur Anlage von durchgehenden bzw. liickenlosen Gehélzstrukturen aus Gehdlzen
mind. 3. Wuchsordnung auf mindestens 2/3 der Lange der Siidgrenze (zu Grundstiick Flurnr. 807).

3.8.3.1 Esisteine mind. 2-reihige, durchgehende Strauchgehéizpflanzung auszufiihren. Als Pflanzabstand wird

ein MaR von max. 1,50 m x 1,50 m, versetzt auf Liicke, festgelegt. Die Straucher sind in Gruppen von 3
— 5 Stiick je Art zu pflanzen.
Formschnitthecken sind nicht zulassig.”

3.8.4 ,Sowohl fiir alle Pflanzungen innerhalb der Griinflachen auf Privatgrund als auch fiir alle im Plangebiet
festgesetzten Pflanzungen ist ausschlieBlich und nachweislich autochthones Pflanzgut von standortheimi-
schen Arten der potentiellen natiifichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaften zu verwen-
den.
3.8.41 Die zur Verwendung zulassigen Arten und deren Mindestanforderungen sind der Pflanzenliste in den
"Hinweisen durch Text" zu entnehmen.

3.8.42 Auf den unter Ziffer 3.8.4 genannten Flachen sowie fiir die darin festgesetzte Bepflanzung ist die Ver-
wendung von fremdlandischen Pflanzenarten jeglicher Art wie z.B. Thuja oder (Schein)Zypressen aus-
driicklich untersagt.”

3.8.5 ,Die festgesetzten Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenaus-
fall ist artengleich oder -&hnlich nachzupflanzen.”

3.8.6 ,Der Anteil der Bodenversiegelung ist auf das unbedingt erforderliche MindestmaR zu begrenzen. Die nicht
iiberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke sind als Grinflache anzulegen, gartnerisch zu nutzen
und in dieser Weise zu unterhalten.
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3.8.6.1 Stell(platz)fidchen und Carports sowie Zufahrtsbereiche bzw. Wege- und Hoffidchen auf Privatgrund sind
mit sickerfahigen Belagen auszubilden (z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder
Rasenfugen, Drainpflaster).”

3.8.7 ,Die Pflanzmafnahmen auf Privatgrund sind spatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jewei-
ligen Hauptgebaudes (mafgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden Vegetationsperiode auszu-
filhren.

Hinweis: Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstéande fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-

recht (AGBGB) wird hingewiesen.”

3.9 Ziffer 9) ,Gestalterische Festsetzungen® wird wie folgt geéndert bzw. fortgeschrieben:

3.9.1 Unterziffer 9.1 ,Baukérpergrundform und Firstrichtung®:
,Gebaudekérper sind als rechteckige Baukdrper mit dem First liber die langere Hausseite zu errichten. Die
Traufseite muss mindestens 1/5 lénger sein als die Giebelseite.
Verspriinge in der Fassade, Erker und dergleichen sind zulassig.
Quergiebel(bauwerke) / Querbauten sind in senkrechter Anordnung zur Achse des Haupt- / Grundbaukér-
pers zuldssig. Der First bzw. obere Abschluss der Quergiebelbauten muss mindestens 0,5 m unterhalb des
Firstes des Hauptbaukérpers liegen.

3.9.1.1 Die in der Planzeichnung eingetragenen Haupffirstrichtungen gelten verbindlich fiir die Hauptgebaude.

Die Léngsachse der Hauptgebaudekdrper ist parallel zur festgelegten Firstrichtung anzuordnen.

3.9.2 Unterziffer 9.2 ,Fassadengestaltung*:
Fassaden sind als Putz- und / oder Holzfassade auszubilden.

3.9.3 Unterziffer 9.3 ,Dachform":
,Es sind nur gleichschenklige bzw. symmetrische, gleichgeneigte Satteldécher zuléssig.
(Negative) Dacheinschnitte sind unzulassig.”

3.94 Unterziffer 9.4 ,Dachneigung":
Es ist eine Dachneigung von 22 — 28° zulassig.

3.9.5 Unterziffer 9.5 ,Dachflachen” wird wie folgt ergéanzt:
Alle Dachflachen sind mit Ton- oder Betondachsteinen in naturroten Farbtonen einzudecken.
,Abweichend davon sind Wintergérten und Terrasseniiberdachungen auch mit Dacheindeckungen aus Glas
(und Metall) sowie mit Pult- und Flachdachformen zulassig."

3.9.6 Unterziffer 9.6 Einfriedungen®:
Die Héhe der Einfriedungen wird auf max. 1,25 m Héhe zur Gelandeoberkante beschrankt.
Diese sind als Z&une ohne Sockel auszufiihren. Als Bodenfreiheit ist ein Mindestabstand von 0,10 m zur
Geléndeoberkante vorzusehen."

3.10 Ziffer 10) ,MaRzahl in Meter* wird nachrichtlich-informativ ibernommen. Angabe; z.B. 5,00 m.

- Die Abstands-

3.12 Ziffer 12) ,Immissionsschutz” gilt unverandert.

Hinweis: Da aufgrund der rdumlichen Lage der liberbaubaren Grundstticksflachen des Plangebietes zur nérdlich
gelegenen Kr WM 23 / StraBe ,Im Haslach” von keiner immissionsschutzfachlichen bzw.
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-rechtlichen Relevanz auszugehen ist (auf die entsprechenden Festsetzungen der benachbarten Fla-
chenbereiche der bestandskraftigen Planung wird verwiesen), wird an dieser Stelle auf die Ausfiihrung
der textlichen Festsetzungen der bestandskréftigen Planung verzichtet.

3.13 Ziffer 13) ,Sichtdreiecke" wird nachrichtlich-informativ iibernommen:

Innerhalb der Sichtdreiecke dlifen bauliche Anlagen nicht errichtet werden.

JHinweis: Es sind ausreichende Sichtverhaltnisse an den Grundstiickszufahrten zur Kr WM 23 / Strafte ,Im

Haslach" fortwahrend zu gewéhrleisten.”

§4 Inkrafttreten der Bebauungsplanénderung

41  GeméaR § 10 Abs. 3 BauGB tritt die als Satzung beschlossene Bebauungsplananderung mit der ortsiiblichen
Bekanntmachung in Kraft.

4.2  Gleichzeitig wird damit der mit dem raumlichen Geltungsbereich liberlagerte Teilbereich des bestandskraf-
tigen Bebauungsplans ,Jm Haslach" in der Fassung vom 14.09.2000 durch die geanderten Festsetzungen
erganzt bzw. fortgeschrieben.

HINWEISE DURCH TEXT

Die ,Hinweise" des bestandskraftigen Bebauungsplans ,Im Haslach" in der Fassung vom 14.09.2000 werden durch
die Inhalte der nachfolgenden Ziffern vollinhaltlich bzw. -standig ersetzt:

o1

DENKMALSCHUTZ

Grundsatzlich muss bei allen Bodeneingriffen damit gerechnet werden, dass auf Bodendenkméler gestofien
werden kann. Sollten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkméler und / oder archéologische Funde zu
Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehdrde oder das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, unverziglich zu benachrichtigen. Auf die Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2
DSchG wird hingewiesen.

Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentiimer und der Besitzer des Grundsticks sowie der Untemehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
librigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhait-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. GemaR Art.
8 Abs.2 DSchG sind die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

NIEDERSCHLAGSWASSERVERSICKERUNG

Es wird darauf hingewiesen, dass Niederschlagswasser zur Erhaltung der Grundwassemeubildung grund-
satzlich so weit als mdglich dezentral und flachenhaft Gber die belebte Bodenzone auf dem Grundstiick zu
versicker ist. Punktuelle Versickerung in Versickerungsschéchten oder die Einleitung in einen Vorfluter
werden seitens der zusténdigen Genehmigungsbehdrde nur noch in begriindeten Ausnahmeféllen geneh-
migt (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.).

1. Anderung Bebauungsplan ,Im Hasiach* 8 von 31
Endfassung mit Stand vom 05.08.2019, Gemeinde Schwabsoien



2.1

Aufgrund dessen ist das gesamte innerhalb des Baugebietes anfallende unverschmutzte Niederschlags-
wasser soweit als moglich bzw. die Untergrundverhaltnisse dies zulassen vor Ort auf den Grundstiicken
iiber geeignete Sickeranlagen zu versickern.

Die Entwésserung von Privatgrundstiicken in 6ffentliche Flachen (StraBen- und StraRennebenflachen, etc.)
ist unzulassig. Im Zufahrtsbereich ist deshalb ggf. bzw. falls situativ erforderlich entlang der Grundstticks-
grenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an eine Sickeranlage einzubauen.

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung

Fir Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) fallen, sind priiffahige Planunterlagen mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis beim LRA Weilheim-Schongau einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich der NWFreiV
erdffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbiiro eine formlose Bestatigung mit Angabe der Versickerungsart
und der {iberschiagigen Berechnung der angeschlossenen Flachen beim Landratsamt Weilheim-Schongau
einzureichen.

Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewésser (TRENOG) wird entsprechend verwiesen.

Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstellt werden.

Das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser" sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser", das
DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Riickhaltebecken® und das DWA Merkblatt A 100 ,Leitlinien der
integralen Siedlungsentwasserung"(ISiE) sind zu beachten.

Das verschmutzte Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwas-
serkanalisation zu beseitigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die 6ffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwésserungsan-
lagen fiir Gebéaude und Grundstiicke zu beachten sind.

Es wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Gartenbewésserung, Toilettensplilung und Waschma-
schine zu nutzen und dafiir in entsprechend geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Emich-
tung von derartigen Anlagen sind dem Landratsamt des Landkreises Weilheim-Schongau und dem Was-
serversorger zu melden (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

BODENSCHUTZ

Das Gelande ist in seinem natiiichen Verlauf zu erhalten. Abgrabungen und Aufschiittungen sind lediglich
in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen AusmaR zuldssig. Veranderungen des natiirli-
chen Gelandes sind auf den fiir die Integration der Gebaude und befestigten Freiflaichen notwendigen Um-
fang sowie auf erforderliche Angleichungen an den Grundstiicksgrenzen zu beschranken. Die natiirliche
Geléndeoberflache ist weitestméglich zu erhalten. Der Anschluss an Nachbargrundstiicke hat ohne Absatz
und Stiitzmauern zu erfolgen.

Der Mutterboden muss gemaf § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vemichtung oder Ver-
geudung geschiitzt werden.

Bei Oberbodenarbeiten miissen die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsétze des Landschaftsbaues", DIN
18915 ,Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke" und DIN 18300 ,Erdarbeiten” beachtet werden.
Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.
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Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schédliche Bodenverénderungen etc. sind innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans und dessen raumlich funktionalen Umgriff nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht vorhanden.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenverénderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landrats-
amt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

GRUND- UND HOCHWASSERSCHUTZ

Hochwasserschutz: Aufgrund seiner Hohenlage sowie Lage zum westlich gelegenen Kaltenbach-Graben
ist fiir das Plangebiet davon auszugehen, dass eine Hochwassergefahrdung ausgeschlossen ist. Das PG
befindet sich ebenfalls nicht im sog. ,wassersensiblen Bereich* (LfU, “Informationsdienst Uberschwem-
mungsgefahrdete Gebiete in Bayern IUG, Stand Oktober 2018).

Grundwasserschutz: Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
fiir den Bereich bzw. den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen / auch in ver-
gleichbarer raumlicher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind gem. den einschlagigen Informations-
diensten der LfU nicht vorhanden. Aufgrund der naturraumlichen Situation und Héhenlage des PG ist von
einem (ausreichenden) Grundwasserflurabstand im Bereich mehrerer Meter auszugehen. Mit einem Auftre-
ten von Hangschichtwasser muss gerechnet werden bzw. das Auftreten von Hangschichtenwasser kann
nicht ausgeschlossen werden.

Es wird generell darauf hingewiesen und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene
Erhebungen und Untersuchungen beziiglich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf. vorkommen-
den Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie auch ent-
sprechende Schutzmanahmen gegeniiber einem evtl. méglichen Eintreten von Grund- oder Oberflachen-
wasser und ggf. von Schichtwasser in Gebaudekérper zu ergreifen.

Ggf. wird beispielsweise dringend darauf hingewiesen, Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen mit einer was-
serdichten Wanne bis zum héchsten zu erwartenden Grundwasserspiegel auszubilden und gof. wasser-
dichte Anschliisse an evtl. Lichtschichte vorzusehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die
Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehalter fiir Heiz6l hingewiesen.

Die Sicherung gegen evtl. auftretendes Oberfldchen-, Hangschichten- oder Grundwasser obliegt grundsatz-
lich dem jeweiligen Bauherren.

Falls bei der Errichtung eines Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordemis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 2 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen ist unzuléssig.

Hinweise zu evtl. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflachenwasser

Infolge der vorhandenen Gelandesituation bzw. der topographischen Gegebenheiten des PG kann bei
Starkniederschlagen nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieRendes Wasser zu bereichs-
weisen Beeintrachtigungen kommt. Die Entwasserungseinrichtungen sind deshalb so auszulegen, dass wild
abflieRendes Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende Riickhaltemaf-
nahmen vorzusehen, um eine Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern.
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Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor 0.g. wild abflieRendem Wasser sind ggf. Objektschutzmalnahmen
vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgleitet werden darf.
Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass o. g. wild abflieRendes Wasser nicht eindringen
kann.

AbflieBendes Oberflachenwasser ist so abzuleiten, dass Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden.
Hierzu sind Geléndeveranderungen und der Bau von Entwasserungseinrichtungen so zu konzipieren, dass
die Ableitung schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstiicke ist nicht zul&ssig.

5.  IMMISSIONSSCHUTZ

51  Verkehrsinfrastruktur
Eine immissionsschutzrechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung der gegensténdlichen Bebauungsplan-
Anderung zu beriicksichtigende Relevanz in Verbindung mit Emissionen ausgehend von der Kr WM 23 /
Strale ,Im Haslach" ist nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschliefen.

5.2  Landwirtschaft - aligemein
Durch die raumliche Lage des Planungsgebietes am Ortsrandbereich bzw. in direkter Nachbarschaft zu
landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv genutzten Flachen kdnnen insbesondere auch Immissionen
i.v.m. der Landwirtschaft aufireten (v.a. Geruchs-, L&rm- und Staubimmissionen; diese kdnnen auch zu
uniiblichen Zeiten, wie friih morgens oder spatabends, auftreten).
Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgematen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

6.  ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEHOLZEN
Im Plangebiet sollen méglichst Gehdlze gemaf Pflanzvorschlag verwendet werden. Dabei ist auf autoch-
thones Pflanzgut zu achten. Bei der Anpflanzung kann bzw. sollte vorrangig auf die nachfolgende Auflistung
mit der nebenstehenden Mindestpflanzqualitét zuriickgegriffen werden.
Dagegen ist fiir alle festgesetzten Pflanzungen / Pflanzbindungen sowie fiir den Bereich der privaten und
offentlichen Grunfléchen ausschlieRlich die Verwendung standortheimischer, autochthoner Gehélze (még-
lichst) aus der nachfolgenden Pflanzenliste festgeschrieben; fremdlandische Gehdlze (wie z.B. Thuja oder
Zypresse) sind auf diesen Flachen bzw. fiir die Pflanzmafnahmen nicht zulassig.
Pflanzliste
Béume |. Ordnung:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 — 16 cm bzw.
Solitér, 3x verpflanzt, Héhe 2,5 - 3,0 m
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Fagus sylvatica (Rot-Buche)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)
Tilia cordata (Winter-Linde)
Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)
Baume Il. Ordnung:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 — 14 cm bzw.
Solitar, 3x verpflanzt, Héhe 2,5 - 3,0m
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Acer campestre (Feld-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Juglans regia (Walnuss)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Prunus padus (Trauben-Kirsche)
Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Obstbaume / -gehdlize:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10 —12cm
Malus sylvestris (Wild-Apfel), Pyrus communis (Wild-Bime),

sowie weitere heimische Obstbéume / -gehéize

Straucher / Gehdlze 3. Wuchsordnung:
Mindestqualitat; Straucher: vStr. 60-100 (ohne Ballen)

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)

Cornus mas (Komelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus monogyna (Eingriffliger Weildorn)
Euonymus europaeus (Gewdhnliches Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster)
Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus cartharticus (Echter Kreuzdomn)

Salix caprea (Sal-Weide)

Salix purpurea (Purpur-Weide)

Salix spec. (heimische Weiden-Arten)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

Auf die Einhaltung der gesetziichen Grenzabsténde fiir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbarrecht
(AGBGB) wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass RodungsmaRnahmen bzw. Baumféllungen generell ausschlieBlich im
Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02. zuléssig sind.

7.  VERMESSUNGSZEICHEN
Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes iiber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die Er-
kennbarkeit von Vermessungszeichen gefahrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszeichen
beim Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Weilheim (ADBV Weitheim) zu beantragen hat.
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8.  PHOTOVOLTAIKANLAGEN
Es wird angeregt bei Photovoltaikanlagen einen Feuerwehr-Schutzschalter (z.B. Feuerwehrschalter SOL30-
Safety) gut sichtbar und zugénglich einzubauen um die Solarzellen im Brandfall oder bei Beschédigung der
Verkabelung passiv schalten zu kénnen, damit kein Strom mehr produziert wird.

9. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Die Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Schwabsoien sind einzuhalten.“
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Anlass und Planungsziel

Mit der gegenstandlichen Bebauungsplan-Anderung schafft die Gemeinde Schwabsoien im Ortsteil Sa-
chenried bzw. im Bereich ,im Haslach* / ,ehem. Bahnhof" die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Umsetzung von weiteren, dringend bendtigten Baugrundstiicken mit dem Ziel der Realisierung von Wohn-
bebauung.

Die Planung dient insbesondere der Deckung des unveréndert stark anhaltenden Bauflachenbedarfs, vor-
rangig auch fiir die ortsanséssige Bevolkerung. Sie tragt dazu bei, die junge, einheimische Bevdlkerung
langfristig vor Ort zu halten (mit Zielsetzung v.a. auf junge Familien und auch auf Familien mit mehreren
Kindern). Hierfiir wird das Baugebiet ,Im Haslach* um zwei weitere, méglichst flexibel nutzbare Baugrund-
stiicke erganzt, die v.a. auch eine ausreichend flichenméRige Dimensionierung des Baulandes sowie der
liberbaubaren Grundstiicksflachen fiir eine zweckmaRige bauliche Verwertung aufweisen.

Das Planvorhaben tragt damit zur Sicherung der gemeindlichen Handlungsféhigkeit bzgl. einer ausreichen-
den und bedarfsgerechten Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum bei und bewerkstelligt eine aus ge-
samtplanerischer Sicht vertragliche Umsetzung der angestrebten Bebauung am gegensténdlichen Orts-
randbereich. In diesem Zusammenhang erfolgt im Umgriff der Bauflachen-Neuausweisungen in Orientie-
rung an den Flachenfestsetzungen des bestandskréftigen Bebauungsplans zudem auch eine Aktualisierung
bzw. Optimierung der MaRnahmen zur Baugebiets- bzw. Ortsrandeingriinung nach Richtung Stiden, um
eine gesamtvertragliche und qualitétsvolle Eingriinungssituation sicherzustelien.

Im Ergebnis erfolgt mit Umsetzung des Planvorhabens aus gesamtplanerischer und -6konomischer Sicht
auf Grundlage einer konsequenten Nutzung der vorhandenen ErschlieBungs- und Fiachenpotentiale eine
Zielfiihrende Arrondierung des Siedlungsgefiiges bzw. die SchlieBung einer baulichen Liicke in der Sied-
lungsstruktur des Ortsteils.

Lage und GroRe des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet (PG) befindet sich am Stidrand der entlang des schmalen Talraums des Kaltenbach-
Grabens gelegenen Siedlung ,Im Haslach, im Gebietsumgriff des Standorts der ehemaligen Bahnhofsan-
lage. Der Ortsteil Sachsenried liegt ca. 300 m dstlich / nordéstlich entfernt.

tm Norden und Osten grenzt das PG an Bestandsbebauung (vorrangig wohngenutzt), in den Gbrigen Berei-
chen schliefen aktuell vergleichsweise intensiv genutzte landwirtschaftliche Griinflachen an.

Im westlichen Anschluss weist der bestandskraftige Bebauungsplan aus dem Jahr 2000 zwar ebenfalls
bereits eine Baufldche bzw. eine iberbaubare Grundstiicksflache aus, allerdings wurde das ,bestehende
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Baurecht® auf diesen Fléchen bisher (noch) nicht umgesetzt. Der raumliche Umgriff ist folglich in starkem
Mafe bereits durch anthropogene Nutzungen geprégt.

Die Kreisstrafte WM 23 befindet sich, rdumlich getrennt durch die Bestandsbebauung, in einer Entfernung
von ca. 30 m nérdlich der im Rahmen der gegenstandlichen Planung neu fiir eine Bebauung ausgewiesenen
Grundstticksfléachen.

Grofe des Planungsgebietes

Der raumliche Geltungsbereich der insgesamt ca. 0,28 ha umfassenden Bebauungsplan-Anderung bein-
haltet die Grundstiicke mit den Flur-Nummern 807/2 (TF = Teilflache), 807/3 (TF), 807/6 und 807/7, jeweils
der Gemarkung Sachsenried.

In der Planzeichnung ist die raumliche Grenze des Geltungsbereichs mit einer schwarzen Balkenlinie ge-
kennzeichnet.

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation

Der Gemeinderat hat mit Sitzung vom 05.11.2018 die Aufstellung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im
Haslach" beschlossen.

Der bestandskréftige Bebauungsplan liegt in der Fassung vom 14.09.2000 vor. Dessen Festsetzungen
durch Planzeichnen sind nachrichtlich-informativ in einer gesonderten Darstellung auf der Planzeichnung
abgehildet.

Darin ist der iiberplante Flachenbereich vorrangig als ,private Griinflache (Hausgarten, Obstwiese)" und
teils auch bereits als Bauland bzw. ,Aligemeines Wohngebiet* festgesetzt. Entlang des Siidrandes ist eine
8 m breite ,private Griinflache (Ortsrandeingriinung)* als Baugebietseingriinung gegeniiber der feien Land-
schaft ausgewiesen.

Die Lage der Grenze des bestandskréaftigen Bebauungsplans kann der Planzeichnung nachrichtlich-infor-
mativ entnommen werden.

Weiterhin wurde fir die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens die Anwendung des § 13 a BauGB bzw.
die Durchfiihrung im sog. ,beschleunigten Verfahren® beschlossen.

Die Voraussetzungen hierfiir gem. § 13 a Abs. 1 BauGB sind vollumfassend erfiillt. Insbesondere werden
durch die verfahrensgegenstandliche Bauleitplanung auch keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter sind nicht gegeben.

Gemah §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB sah die Gemeinde sowohl von der frilhzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit (Unterrichtung und Erérterung) geman § 3 Abs. 1 BauGB als auch der Behér-
den und sonstigen Tréger ffentlicher Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden
kann) gemaR § 4 Abs. 1 BauGB ab.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes im sog. ,Beschleunigten Ver-
fahren* gemaR §§ 13 ai.V.m. 13 BauGB erfolgt. Folglich wird aufgrund der §§ 13 a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB und § 13 a Abs. 3 Nr.1 BauGB von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen und es wird kein eigener Umweltbericht gemaR § 2a BauGB erstellt. Weiterhin wird auch von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB (bzgl.
Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

Der bestehende Ortsteil ,Im Haslach* stellt auf Grundlage der Festsetzungen des bestandskraftigen Bebau-
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ungsplans aus dem Jahr 2000 (,einfacher Bebauungsplan‘ gem. § 30 Abs. 3 BauGB) aus planungsrechti-
cher Sicht ein bislang insgesamt gut funktionierendes Bau- / Siedlungsgebiet dar. Aufgrund dessen sollen
die Regelungen des bestandskraftigen Bebauungsplans im Geltungsbereich der gegensténdlichen, das Ge-
samtgebiet lediglich geringfiigig ergénzenden Baugebietsarrondierung méglichst unverandert fortgelten
bzw. die bestandskraftigen Festsetzungen auch nur geringfiigig angepasst und bedarfsgerecht aktualisiert
werden.

Auf Grundlage des bestandskraftigen Bebauungsplans ist deshalb auch die gegenstandliche Bebauungs-
planénderung als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB konzipiert. Es wird grundsétzlich
nur ein erforderliches MindestmaR an zusétzlichen planerischen Festsetzungen bzw. Vorgaben festlegt (wie
z.B. zum MaR der baulichen Nutzung). GemaR § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Zul&ssigkeit von Vorhaben
im Ubrigen wie bisher nach § 34 BauGB bzw. werden Vorhaben abschlieBend im Rahmen der Einzelge-
nehmigungsverfahren behandelt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fléchennutzungsplan in der Fassung vom 08.11.2010 sind die Flachen der bereits bestands-
kraftig ausgewiesenen Bauland-Teilbereiche als Wohnbaufidchen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) dargestellt und die ibrigen, u.a. neu fiir eine Bebauung vorgesehenen Flachen als
.Private Griinflachen / Hofflachen im Aulenbereich® gekennzeichnet.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2010 mit Uberlagerung des Geltungsbereichs der
1. Bebauungsplan-Anderung (ohne MaRstab)

Planberichtiqung / -nachfiihrung des Fléchennutzungsplans

Die Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung erfolgt gemaR §§ 13a i.V.m. 13 BauGB im sog. ,Beschleu-
nigten Verfahren® (bzw. ,Bebauungsplane der Innenentwicklung*).

Insbesondere aufgrund von Lage, Art und Umfang des Planvorhabens wird die geordnete stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde Schwabsoien durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt. Die Darstellungen des
Flachennutzungsplans werden gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung abgeandert
bzw. entsprechend angepasst (1. Planberichtigung).

Beriicksichtigung von raumordnerischen Zielen und Grundsétzen in der Planung
GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (Landes- und Regionalplanung)
anzupassen.
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3.3.1 Landesplanung/LEP 2013, gedndert am 01. Mérz 2018
Die Gemeinde Schwabsoien zahlt gemaR den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesent-
wicklungsprogramm 2013, geandert am 01.03.2018) zum Allgemeinen Lé&ndlichen Raum.

Zur Entwicklung und Ordnung des Léndlichen Raums ist bezogen auf das plangegensténdliche Vorha-
ben v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert (LEP 2.2.5(G)):
,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

o er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-

ckeln kann,

seine Bewohner mit allen zentralGrilichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann®.
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Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 01.03.2018, Grundkarte Stand 01.02.2015; ohne Mafstab

Des Weiteren werden in Verbindung mit der gegenstandlichen Planung u.a. folgende Ziele und Grundsiétze
zur nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche aufgefiihrt:
e LEP 1.1.3 (G) Verminderung des Ressourcenverbrauchs in allen Landesteilen; unvermeidbare Ein-

griffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

LEP 3.1 (G) Anwendung flachensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten.

LEP 3.1 (G) Ausrichtung der Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen.

LEP 3.2 (Z) Innenentwicklung vor AuBenentwicklung: Méglichst vorrangige Nutzung der vorhande-
nen Potenziale der Innenentwicklung in den Siedlungsgebieten.

LEP 3.3 (Z) Ausweisung neuer Siedlungsfldchen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten.

3.3.2 Regionalplanung

GemaR des Regionalplans der Region Oberland gehért zum Léndlichen Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem MaRe gestérkt werden soll.
Allgemeine Ziele des Regionalplans Oberiand bezogen auf den gegenstandlichen Planungsfall (Auszug):
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Fazit:

o ,Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben
sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Siedlungs-
entwicklung soll durch ausreichende Freiflachen zwischen den Siediungseinheiten, vor allem in Ge-
birgs-, Fluss- und Wiesentalern sowie an Seen vermieden werden.” (Fachliche Ziele und Grundsétze
Teil B Il Siedlungswesen, 1.6 Z)

o ,Bei allen Planungen und MaRnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie mdglich ge-
halten werden.” (Fachliche Ziele und Grundsétze Teil B |l Siedlungswesen, 1.8 Z)

e ,Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch vorausschauende kom-
munale Fléchensicherung nachgekommen werden, um vor allem den értlichen Bedarf decken zu
kénnen.* (Fachliche Ziele und Grundsatze Teil B Il Siedlungswesen, 4 G)

Priifung von Standortalternativen

Eine Priifung von Standortalternativen ist im vorliegenden Planungsfall ausnahmsweise nicht zielfiihrend
bzw. relevant.

Im Ergebnis erfolgt mit Umsetzung des Planvorhabens aus gesamtplanerischer und -6konomischer Sicht
auf Grundlage einer konsequenten Nutzung der értlich vorhandenen ErschlieBungs- und Flachenpotentiale
eine zielfiihrende Arrondierung des Siedlungsgefiiges bzw. die SchlieBung einer baulichen Liicke in der
Siedlungsstruktur des Ortsteils (bedarfsgerechte und mit der Charakteristik der Bestandssituation vertragli-
che Manahme der Innenentwickiung).

Im Bereich des Siedlungsgefiiges des Ortsteils ist keine vergleichbare Situation bzw. kein Flachenbereich
vorhanden, der aus gesamtplanerischer Sicht unter Nutzung der vorhanden Strukturpotentiale sowie in Be-
riicksichtigung der landesplanerisch-raumordnerischen Belange besser fiir eine Zielfiihrende Fortentwick-
lung entsprechend der aktuellen Bedarfssituation geeignet ware.

Damit setzt die Gemeinde im Rahmen der gegenstéandlichen Planung konsequent die Zielsetzung des LEP
3.2 (Z) sowie des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB um bzw. Mafinahmen der Innenentwicklung und vorhandene
Potenziale (hier neben Flachen- insbesondere auch ErschlieRungspotentiale) vorrangig zu nutzen.

Der verfahrensgegenstandlichen Planung stehen nach derzeitigem Sachstand keine einschidgigen Inhalte
der Raumordnung und Landesplanung entgegen. Die gegenstandliche Bebauungsplan-Anderung wird den
Zielen und Grundsétzen des Landesentwicklungsprogramms sowie des Regionalplans grundsatzlich ge-
recht. Die Planung beriicksichtigt auf der Grundlage einer aus ortsplanerisch-stadtebaulichen Sicht ,orga-
nischen Siedlungsentwicklung* insbesondere den Grundsatz LEP 3.1 (G) bzw. die Anwendung flachenspa-
render Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
sowie die Zielsetzungen LEP 3.2 (Z) bzw. die Nutzung vorhandener Fléachen - / Raumpotentiale und LEP
3.3 (2) bzw. die Ausweisung neuer Siedlungsfidchen in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten.

Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter

Realnutzung / vorhandene Strukturen

Neben den vorhandenen wassergebunden befestigten Flachen der Hof-, Wege- und Zufahrtsbereiche am
Ostrand (Schotterflachen zur ErschlieBung Bestandsanwesen Hausnr. 11) ist die Osthélfte des Plangebiets
im Wesentlichen gepragt durch die Gartenlandflédche bzw. die kleingartnerisch intensiv genutzten Flachen
des Bestandsanwesens Hausnr. 11 auf den FI.-Nm. 807/2 und 807/6. Dagegen weist die gesamte West-
hélfte des Vorhabengebietes (Teilbereich Grundstiick FI.-Nr. 807/3 sowie Fi.-Nr. 807/7) eine vergleichs-
weise intensive landwirtschaftliche Griinlandnutzung auf (mit regional typischer Wiesenvegetation). Zusam-
men mit der angrenzenden Bestandshebauung ist der rdumliche Plangebietsumgriff folglich bereits als in
starkem Mafe durch anthropogene Nutzungen vorbelastet zu bewerten.
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Aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende und v.a. auch durch die intensive anthropogene
Nutzung unbeeintrachtigte Griin- bzw. Gehdlzstrukturen sind nicht vorhanden bzw. werden im Rahmen des
gegenstandlichen Planvorhabens sowie der nachfolgenden, weiterfiihrenden Planungen nicht beeintrach-
tigt. Die kleingartnerisch intensiv genutzte Gartenflache des Bestandsanwesens Hausnr. 11 weist im Gel-
tungsbereich neben einer rund 20 m langen und ca. 3 bis 4 m breiten Strauchhecke entlang der Westgrenze
des Grundstiicks (junges Alter, bestehend aus vorrangig Hartriegel, Hasel, Weiden, etc.) im Wesentlichen
noch 2 Obstgehdlze (junges Alter) und einen Ahorn (Stammbusch, junges Alter) auf.

Im Ubrigen sind die Randbereiche der Plangebietsflichen zum benachbarten Siedlungsbestand abschnitts-
weise durch grenznahe Gehdlz- / Heckenstrukturen der angrenzenden Privatgarten geprégt (vorrangig
standortheimische Gehdlze, insgesamt ebenfalls GroRteils jungen Alters).

Bestandssituation fiir Natur und Umwelt

Insgesamt sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine (iber das hierfiir
ibliche MaR hinausgehende Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-Schutzgi-
ter i.V.m. dem Planvorhaben gegeben. Aufgrund v.a. von rdumlicher Lage und Bestandssituation sowie Art
und Umfang des Planvorhabens kénnen diese aus gesamtplanerischer Sicht weitgehend ausgeschlossen
werden.

Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit gegeniiber den Umweltschutzgiitern Flache, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und biclogische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Ortsbild (bzw.
Landschaftsbild) sowie Kultur- und Sachgiiter im gegensténdlichen Planungsfall insgesamt als nicht rele-
vant bzw. teils allenfalls als geringfiigig zu bewerten.

Nachfolgend werden die wichtigsten Eckpunkte zur Betrachtung der Bestandssituation fiir Natur und Umwelt
entsprechend dargestellt:

Fliche - Flichenverbrauch / Bodenversiegelung

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Fléche von ca. 2.800 m2. Davon stellen ca. 1.200 m?2 bereits beste-
hende bzw. bestandskréftig festgesetzte Baulandflachen mit anteiligen iiberbaubaren Grundstiicksflachen
dar. Zudem wird entlang des Siidrandes unverandert zur bestandkréftigen Planung eine durchgehend 8 m
breite und insgesamt ca. 460 m2 umfassende Griinflache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Ortsrand-
eingriinung” festgesetzt. Im Ergebnis werden damit lediglich noch ca. 1.150 m2 an neuen bzw. bisher nicht
als Bauland / Baugebiet iiberplante Flachen fiir das Planvorhaben in Anspruch genommen, die aktuell als
Lprivate Griinfliche (Hausgarten, Obstwiese)’ bestandskraftig ausgewiesen sind. Diese Fldchen wurden
allerdings bislang noch nicht entsprechend dieser bestandskréftigen Flachenfestsetzung hergestellt und
werden aktuell bzw. voraussichtlich auch bis auf weiteres als Intensiv-Griinland genutzt.

Auf die Flachenaufschliisselung / -bilanz der Planungskonzeption unter der nachfolgenden Ziffer 5. wird
ferner verwiesen.

Insgesamt ist das geplante MaR an Uberbauung / Uberpragung der Béden bzw. an Bodenversiegelung v.a.
im Hinblick auf die (planungsrechtliche) Bestandssituation sowie die besondere Lage des Plangebietes in
der Siedlungsstruktur (3 Seiten umgeben von bestehender sowie bestandskraftig ausgewiesener Bebau-
ung; MaBnahme der Innenentwicklung und zielfiihrende Siedlungs-Arrondierung) und in Beriicksichtigung
der damit verbundenen Flachen-Erfordernisse (ErschlieRungssituationen, etc.) aus gesamtplanerischer
Sicht als angemessen, bedarfsgerecht und vertraglich zu bewerten.

Baugrund / Beschaffenheit des Bodens, Oberflachengewdsser und Grundwasserverhiltnisse
Bei den Bdden handelt es sich vorherrschend um Braunerde (gering verbreitet Parabraunerde) aus kies-
fiihrendem Lehm Uiber Sandkies (Jungmoréne, carbonatisch, kalkalpin gepragt). Der Untergrund (Jungmo-
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rane mit Endmoranenziigen, z.T. mit VorstoRschotter) ist gepragt von Quartéren bzw. wiirmzeitlichen, san-
dig bis tonig-schluffigen Kiesen (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Geologische Karte 1:500.000,
Bodenkarte 1:200.000 und Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).

Die Plangebietsflschen sind gepragt durch wassergebunden befestigte ErschlieBungsfidchen (Schotterfla-
chen mit ErschlieBungsfunktion fiir das Bestandsanwesen Hausnr. 11), eine intensive Gartenland-Nutzung
sowie eine vergleichsweise intensiv landwirtschaftliche Griinland-Nutzung. Von entsprechenden Vorbelas-
tungen der Boden insbesondere auch durch Eintrage und Verdichtung i.V.m. der bestehenden Realnut-
zungs-Situation ist auszugehen.

Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie natumahe und/oder regional seltene
Boden sowie natiirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen oder Geotope sind im Pla-
nungsgebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Damit ist die Archivfunktion des Bodens im
Plangebiet als gering einzuschatzen.

Das Geldndeniveau fallt im Bereich der fiir eine Uberbauung mit Hauptgebauden neu beplanten Fléchen
bzw. in dem rund 60 m breiten Flachenabschnitt der Baugebiets-Neuausweisung insgesamt betrachtet
aliméahlich von ca. 807 m (1. NN auf ca. 803 m {i. NN (= um rund 4 m) von Osten nach Westen hin ab. Zudem
neigt sich das Gelénde durchgehend bzw. iiber den gesamten Fl&chenabschnitt hinweg noch um rund 1 m
von Siiden nach Norden.

Oberflachengewasser sind im PG selbst nicht vorhanden. Der zum Teil verrohte ,Kaltenbach-Graben® liegt
ca. 35 bis 40 m von der Westgrenze des Vorhabengebietes entfernt. Aufgrund seiner Hohenlage sowie
Lage zum westlich gelegenen Graben ist fiir das Plangebiet davon auszugehen, dass eine Hochwasserge-
fahrdung ausgeschlossen ist. Das PG befindet sich ebenfalls nicht im sog. ,wassersensiblen Bereich" (LU,
“Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern 1UG, Stand Oktober 2018).

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich bzw.
den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen / auch in vergleichbarer raumlicher
Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind gem. den einschidgigen Informationsdiensten der LfU nicht
vorhanden. Aufgrund der naturrdumlichen Situation und Héhenlage des PG ist von einem (ausreichenden)
Grundwasserflurabstand im Bereich mehrerer Meter auszugehen. Mit einem Auftreten von Hangschicht-
wasser muss gerechnet werden bzw. das Auftreten von Hangschichtenwasser kann nicht ausgeschlossen
werden.

Auf die ausfiihrlichen Hinweise und Empfehlungen unter Ziffer 4.2 der Hinweise durch Text', im Rahmen
der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen und Untersuchungen beziiglich des Untergrundes, des Grund-
wassers, des ggf. Auftretens von Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen,
wird verwiesen. Auch wird auf die Ausfiihrungen unter dieser Ziffer in Bezug auf ein ggf. erforderliches
Ergreifen von entsprechenden Schutzmafinahmen gegeniiber einem evtl. méglichen Eintreten von Grund-
oder Oberflachenwasser und ggf. von Schichtwasser in Gebaudekérper hingewiesen.

Es wird abermals darauf hingewiesen, dass die Sicherung gegen evtl. auftretendes Oberflachen-, Schich-
ten- oder Grundwasser grundsétzlich dem jeweiligen Bauherm obliegt.

Falls bei der Errichtung eines Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 2i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Des Weiteren wird insbesondere auch im Hinblick auf die vorhandene Geléndesituation bzw. die topo-
graphischen Gegebenheiten des PG auf die Hinweise zu evtl. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberfla-
chenwasser unter der Ziffer 4.3 der ,Hinweise durch Text' verwiesen.

Eine Entwasserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen ist generell unzuléssig.
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Altlasten hzw. Altlastenverdachtsstandorte

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schédliche Bodenveranderungen etc. sind innerhalb des Plan-
gebietes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das
Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehdrde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bay-
erisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Auf Ziffer 3. der Hinweise durch Text" wird erganzend verwiesen.

Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz / Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt
Schutzgebiete, Schutzobijekte, etc.: Nach derzeitigem Kenntnisstand sind weder Schutzgebiete, Schutzob-
jekte nach §§23 bis 29 BNatschG, Teil-/ Flachen nach Art. 23 BayNatSchG in Verbindung mit §30
BNatSchG, Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG, amtlich kartierte Biotope, FFH/SPA-Gebiete
oder Vogelschutzgebiete und Fundflé&chen/-punkte der ASK noch besonders oder streng geschiitzte Arten
bzw. Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie im Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff vor-
handen. Auch wurden im gegensténdlichen Vorhabengebiet keine Vorkommen besonders oder streng ge-
schiitzter Tierarten im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten festgestelit.

Weiterhin sind auch im ABSP des Landkreises Weilheim aus dem Jahr 1999 keine einschlagigen Aussagen
enthalten, die sich auf das PG oder dessen nahere Umgebung beziehen.

Artenschiitzerische Bewertung: Insgesamt ist das Lebensraumpotential der Plangebietsflachen v.a. auf-
grund der Bestandssituation / Artenausstattung, etc. (siehe Ziffer 4.1) sowie der vorhandenen, in starkem
Mafe anthropogen vorgeprégten Bestands- / Realnutzungssituation fiir geschiitzte und aus naturschutz-
fachlicher Sicht bedeutsame Tierarten von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten. Aus naturschutz-
fachlicher Sicht wertgebende Strukturen, wie besondere Gehélzbestande oder artenreiche Ranken, Reine,
etc. sind ebenfalls nicht vorhanden.

Zwar ist davon auszugehen, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens sowohl die regional typische
Wiesenvegetation des intensiv landwirtschaftlich genutzten Griinlandes als auch die Gartenlandflachen mit
deren Gehélzbestanden (allesamt jungen Alters) grof¥flachig berbaut / liberformt werden und damit weit-
reichend verloren gehen. Allerdings kann v.a. der Verlust an Gehdlzen / Gehdlzstrukturen durch die quali-
tatsvollen griinordnerischen PflanzmaBnahmen zur Baugebietseingriinung sowie zudem durch die auf den
kiinftigen Freifiachen der neuen Baugebiets-Grundstlicke zusétzlich zu erwartenden Pflanzungen vollstan-
dig ausgeglichen bzw. kompensiert werden.

Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass i.V.m. dem gegensténdlichen Planungsvorhaben bzw.
dessen Realisierung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG gegeniiber
nach nationalem Recht streng geschiitzter und/oder gemeinschaftlich geschiitzter Arten — Vogelarten nach
Art. 1 VRL und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie — zu erwarten sind. Auch ist nicht davon auszuge-
hen, dass nach nationalem Recht “besonders* geschiitzte Arten, wie Arten der Roten Liste, beeintréchtigt
werden.

Eine Erfordernis fiir die Erstellung von gesonderten artenschiitzerischen Gutachten bzw. fiir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist v.a. im Hinblick auf raumliche Lage,
Bestands- / Realnutzungssituation sowie Art und Umfang des Vorhabens i.V.m. dem gegenstandlichen
Planvorhaben nicht gegeben.

Insbesondere ist auch beziiglich der potentiell in den bestehenden Gehélzbesténden im Plangebietsumgriff
vorkommenden Vogelarten v.a. aus der 6kolog. Gilde der Geblisch- und Gehdlzbriiter von keiner nennens-
wert nachhaltigen Beeintrachtigung auszugehen. Diese finden bei einem evil. temporaren Verlusti.V.m. der
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baulichen Verwertung der Plangebietsflachen oder der Stérung eines Teilbereichs ihres potentiellen Le-
bensraumes ausreichende sowie mindestens gleichwertige Ausweich- bzw. Ersatzlebensraume vorrangig
auf den Griinflichen / in den Gartenflichen im umliegenden Nahbereich vor.

In diesem Zusammenhang wird neuerlich deutlich darauf hingewiesen, dass RodungsmafRnahmen bzw.
Baumfallungen generell ausschlieRlich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02.
durchzufiihren bzw. zulassig sind. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) sind nur in enger Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde zuldssig.

Denkmalschutz - Kulturgiiter

Bau- und Bodendenkmaler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des “Bayerischen Denkmal Atlas* des
Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege im Plangebiet nicht vorhanden.

Erganzend hierzu wird auf Ziffer 1. der ,Hinweise durch Text" verwiesen.

Klima/Luft, Mensch (Immissionsschutz), Orts- und Landschaftsbild sowie Sachgiiter

Im Hinblick auf das Schutzgut Sachgiiter (darunter v.a. Sachwerte / Objekte innerhalb und im Randbereich
des PG) kann eine nennenswerte Beeintrachtigung aufgrund insbesondere von raumlicher Lage und Be-
standssituation sowie Art und Umfang des Planvorhabens weitreichend ausgeschiossen werden.

Bezliglich des Schutzgutes Klima / Luft (lufthygienisch-kleinklimatische Situation) gehen zwar die aktuell
vorrangig als Kaltluftentstehungsgebiet in Ortsrandlage anzusprechenden Plangebietsflachen Grofteils ver-
loren. Allerdings ist baubedingt v.a. im Hinblick auf die Bestandssituation und topographischen Gegeben-
heiten sowie Art, MaR (Grundflachenzahl von max. 0,3 zuldssig) und Umfang des Vorhabens insgesamt
von einer nur geringen diesbez(iglichen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen. Ebenfalls ist anlagen- und be-
triebsbedingt sowohl in Bezug auf die mogliche Beeintréchtigung des Kleinklimas durch erhdhte Versiege-
lung (v.a. zusétzliche Aufwérmungswirkungen durch Dach- und Hofflachen / Versiegelte Flachen im Allge-
meinen) als auch i.V.m. zuséatzlich auftretenden Emissionen durch Hausbrand, Fahrzeugverkehr, Pflege-
maBnahmen der Freiflachen efc. eine nur geringe Erheblichkeit zu erwarten. AbschlieBend ist auch von
keiner nennenswerten zusétzlichen Barrierewirkung fiir den Kalt- und Frischluftabfluss in Bezug auf den
Siedlungsbestand auszugehen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch — Immissionsschutz sind anlagen- und betriebsbedingt insbe-
sondere mit Blick auf die zusétzlich auftretenden Emissionen (v.a. durch Hausbrand, Fahrzeugverkehr, Pfle-
gemaRnahmen der Freiflachen etc.) in einer nur geringfiigigen Erheblichkeit zu erwarten. Betriebsbedingt
ist temporér von Beeintrachtigungen durch v.a. Baustellenfahrzeuge, Bauldrm und Staubentwicklung aus-
zugehen. Aufgrund v.a. von Art und Umfang des Vorhabens ist diesbeziiglich jedoch ebenfalls eine nur
geringfligige Auswirkungs-Erheblichkeit zu erwarten. Weiterfilhrend wird in Bezug auf die Belange des
Schutzgutes Immissionsschutz auf die Ausfiihrungen unter der Ziffer 5. der textlichen Hinweise verwiesen.

Auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild sind baubedingte Auswirkungen vorrangig durch tempo-
rére optische Stérungen i.V.m. dem Baubetrieb zu erwarten (Krane, Fahrzeuge, Rohbauten, zwischengela-
gertes Baumaterial etc.). Aufgrund v.a. von Art, MaR und Umfang des Planvorhabens sind diese allerdings
als vergleichsweise geringfiigig zu bewerten. Anlagen- und betriebsbedingt ist bei Umsetzung der raumlich-
wirksamen bzw. qualitatsvollen griinordnerischen Manahmen zur Ortsrand- / Baugebietseingriinung von
keinen zusatzlichen negativen Auswirkungen auszugehen.

Planungskonzeption / Anderungen bzw. Fortschreibungen gegeniiber dem bestandskrifti-
gen Planstand sowie Flachenbilanzierung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der gegensténdlichen 1. Anderung des Bebauungsplans wer-
den mit Inkraftireten dieser Satzung die Festsetzungen des bestandskraftigen Bebauungsplans "Im
Haslach” in der Fassung vom 14.09.2000 durch nachfolgende Anderungen bzw. Neufestsetzungen ergénzt

1. Anderung Bebauungsplan ,Im Haslach® 22 von 31
Endfassung mit Stand vom 05.08.2019, Gemeinde Schwabsoien



5.1

und fortgeschrieben. Alle nicht geénderten bzw. angepassten und fortgeschriebenen Festsetzungen des
rechtskréftigen Bebauungsplanes behalten weiterhin ihre vollumfangliche und uneingeschrankte Rechtsgiil-
tigkeit.

(Hinweis zu den Festsetzungen durch Text fiir die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiliquna: Im Rahmen der Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung werden die festgesetzten Anderungen bzw. Neufestsetzungen unter der betreffenden Ziffer 3. der textlichen
Festsetzungen in rofem Farbton gekennzeichnet.

Zusétzlich zu den Anderungen bzw. Neufestsetzungen werden im Hinblick v.a. auf eine weitgehend eigenstandige Funktionsfahig-
keit der vorliegenden Planunterlagen sowie auch als Grundlage fiir die Nachvollziehbarkeit der inhaltlich-fachlichen Zusammen-
hange die textiichen Festsetzung des bestandskraftigen Bebauungsplans aus dem Jahr 2000 wiedergegeben. Diese nicht geén-
derten bzw. ergénzten und fortgeschriebenen Festsetzungen durch Text werden unter der Ziffer 3. im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden in schwarzem Farbton nachrichtlich-informativ gekennzeichnet.)

Wesentliche Anderungen bzw. Fortschreibung der stidtebaulichen Konzeption

1. Volistandige Uberplanung des ca. 1.135 m2 groRen, bestandskréftig als ,private Griinflache (Hausgar-
ten, Obstwiese) ausgewiesenen Flachenbereichs und Neuausweisung von Baulandfldchen im betref-
fenden Gebietsumgriff.

2. In Fortsetzung der Grundkonzeption der Fiihrung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen / Baugrenzen
des bestandskraftigen Bebauungsplans (Absténde zu Nachbargrundstiicken, Ortsrandeingriinung, etc.)
erfolgt eine Erganzung der Bauzeile am Siidrand des Baugebietes um 2 zusatzliche Baufldchen. Aus
ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht und v.a. auch im Hinblick auf die Nutzung der vorhandenen Er-
schlieBungs- sowie Flachenpotentiale (Geringhaltung / Vermeidung von Flachenverbrauch) stellt das
Planvorhaben damit eine zielfiihrende und gebietsvertragliche Baugebiets-Arrondierung dar. Die Anord-
nung der Baufenster wird dabei gesamtkonzeptionell sowohl in weitreichender Berlicksichtigung der
Lage der Baukdrper der nérdlich angrenzenden Bestandsbebauung selbst als auch der baulichen Fort-
entwicklungsméglichkeiten der Nachbargrundstiicke (v.a. FI.-Nr. 809) vorgenommen. Fiir eine entspre-
chende Sicherstellung der nachbarlichen Belange / Interessen (v.a. Wahrung Blickbeziehungen bzw.
maglichst freie Sicht nach Richtung Siiden / Siidosten) sind zwischen den Baufenstemn raumlich-wirk-
same Abstéande / ausreichende Freirdume festgelegt (Breite 11 und 13 m).

Damit erfolgt die Umsetzung der neuen Bebauung in Bezug auf die Baukdérper-Lage und
-Ausrichtung der Bestandsbebauung sowie auch auf eine mogliche bauliche Fortentwicklung der Be-
stands-Grundstiicke (v.a. Osthalfte von F1.-Nr. 809) mit einem deutlichen, rdumlich-wahmehmbaren Ver-
satz zueinander bzw. ,auf Liicke". Hierfiir wurden ferner die Randbereiche der dstlich und westlich an
das Plangebiet angrenzenden, bestandskréftig festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflachen kon-
zeptionell mit einbezogen bzw. liberplant und deren Baufenster-Flachen deutlich reduziert. Ferner ist in
der Osthélfte der Baugrundstiicke fiir eine bestmdgliche Sicherstellung / Wahrung der Blickbeziehungen
der Baugrenzen-Abstand zur siidlich gelegenen Ortsrandeingriinung gegeniiber den Festlegungen der
bestandskraftigen Planungskonzeption von 3 m auf 5 m ausgeweitet.

3. Dariiber hinaus wurde im Hinblick auf die angestrebte Zielsetzung eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden (u.a. §§ 1a Abs. 2 und 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) sowie die bestmdgliche
Nutzung der vorhandenen ErschlieBungs- und Flachenpotentiale das Baufenster in der Westhélfte des
Plangebietes mit einer deutlichen rdumlichen Unterteilung festgesetzt. Hiermit ist vor dem Hintergrund
der Geringhaltung des Flachenverbrauchs die aus gesamtplanerischer Sicht angestrebte Moglichkeit
am Standort eine bauliche Realisierung von 2 Hauptbaukérpem (ggf. auch auf 2 separaten Baugrund-
stiicken) auf den Restfldchen des Grundstiicks Fl.-Nr. 807/3 zu beriicksichtigen planungskonzeptionell
grundsétzlich sichergestellt. Mit dem festgelegten Abstand von 3 m zwischen den beiden iiberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie die gewahlte Situierung und Dimensionierung der Baufelder stehen fiir den
Grundsttickseigentiimer i.E. ausreichend flexible Regelungseckpunkte fiir eine kiinftige zweckmaRig-
zielfiihrende bauliche Verwertung des Grundstiickes zur Verfiigung (inkl. einer evtl. weiteren Grund-
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stiicks-Unterteilung). Auf den funktionalen Nachweis in der Planzeichnung bzw. die nachrichtlich-infor-
mative Darstellung einer méglichen Bebauung im Rahmen des Situierungs- / Umsetzungsvorschlags
der stadtebaulichen Konzeption wird verwiesen.

4. Um eine harmonische und gebietsvertragliche Ausrichtung der Baukdrper am gegensténdlichen Orts-
randbereich zu gewahrieisten ist v.a. auch in Bezug auf die Bestandsbebauung der naheren Umgebung,
welche auf die neu ausgewiesenen Baugrundstiicksfldchen einwirkt, eine Festsetzung der Firstrichtung
der Hauptbaukérper erforderlich. Diese wird im Hinblick auf die topographischen Verhaltnisse und einen
stadtebaulich geordnet wirkenden Gesamt-Charakter am siidlichen Ortsrandbereich des Siedlungsge-
fiiges in Orientierung an die Baufenster (bzw. die bestehenden Grundstiicksgrenzen) festgelegt.

5. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung, wie dies in der bestandskréftigen Planung bislang er-

folgte, wird fiir das Erreichen des Planungsziels im verfahrensgegensténdlichen Geltungs- { Anderungs-
bereich v.a. auch mit Blick auf den Charakter der umgebenden Bestandsbebauung nicht (mehr) als
erforderlich erachtet. Allerdings ist aufgrund der baulichen Bestandssituation der ndheren Umgebung in
der vorliegenden Planung nun ein differenzierter Regelungsbedarf des Mafes der baulichen Nutzung
notwendig. Zur Sicherung der gewiinschten Planungskonzeption sowie zudem auch als Pramisse zur
Aufrechterhaltung (entsprechend der bestandskréftigen Planung) der gegenstandlichen Bebauungs-
planénderung als ein ,einfacher Bebauungsplan“ gem. § 30 Abs. 3 BauGB wird deshalb den Festset-
zungen zum Maf der baulichen Nutzung Vorrang vor der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
gegeben.
Mit den gesonderten Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung stellt die Planungskonzeption in
Beriicksichtigung der Gelandetopographie sowie auch der Lage am Ortsrand des Siedlungsgefiiges
eine bedarfsgerechte und mit der (angestrebten) Erscheinung des Ortsbildes am Slidrand des Bauge-
bietes ,Im Haslach® vertrégliche stadtebauliche Situation sicher. Durch die Festlegung der Wandhéhe
auf einen Wert von mind. 4,70 m bis max. 5,20 m (gemessen von Oberkante Fertigfuboden bis Ober-
kante Dachhaut an der GebéudeauBenwand), sowie der Sockelhéhe / Héhenlage Oberkante Fertigfuft-
boden von 0.0 m bis 0,30 m als Mindest- und HochstmaR zur Oberkante des natlifichen Gelandes
(gemessen im Zentrum des Geb&udes) wird insgesamt eine gesamtgebietsvertragliche, harmonisch ge-
staffelte Hohenabfolge der Baukdrper in dem vorrangig nach Richtung Westen zum ,Kaltenbach-Gra-
ben“ hin abfallenden Gelénde erzielt. Insbesondere wird damit auch eine mdgliche, am Standort als
unvertraglich bewertete Realisierung von Gebaudehdhen / Kubaturen i.V.m. der Bestandsbebauung der
naheren Umgebung, welche auf die neu ausgewiesenen Baugrundstticksfiachen grundsatzlich einwirkt,
vermeiden (v.a. Bebauung mit 2 Voligeschossen unter dem Dachraum). Des Weiteren ist hierdurch die
Umsetzung einer ebenfalls als unvertraglich angesehenen, nur 1-geschossigen bzw. erdgeschossigen
Bebauung mit geringer Hohenentwicklung (,Bungalow-ahnliche* Bauformen) nicht moglich.

Zusammen mit diesen Festsetzungen und der Festlequng einer (reduzierten) Grundflachenzahi (GRZ)
auf einen Wert von max. 0,3 wird im Plangebiet sowohl eine Bebauung mit einer gesamtgebietsvertrag-
lichen Hohenentwicklung und Kubatur als auch eine bedarfsgerechte und vertragliche Nutzungsintensi-
tat / Intensitat der baulichen Verwertbarkeit der neu ausgewiesenen Baufléchen erreicht. Neben der
Zielsetzung einer bestmoglichen Sicherstellung der nachbarlichen Belange / Interessen erfolgt hiermit
zusammen mit der festgesetzten, qualitatsvollen Ortsrandeingriinung insbesondere auch die Ausbildung
eines zielfihrenden Ubergangsbereichs des Baugebietes gegeniber der angrenzenden freien Land-
schaft.

Im Hinblick auf die mit einer Breite von 8 m vergleichsweise groRz(igig dimensionierte Ortsrandeingril-
nungsflache, welche grundsatziich von Bebauung freizuhalten ist (mit Ausnahme von sockellosen Ein-
friedungen), wird fiir eine zweckmaRig-zielfiihrende bauliche Verwertbarkeit der Grundstiicke ferner fest-
gesetzt, dass die Ortsrandeingriinungsfldchen nicht zur Emittlung der zuléssigen Grundflachenzahl
gem. § 19 Abs. 3 BauNVO zum Bauland hinzugerechnet werden.
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5.2

. Bauweise: In Bezug auf die Charakteristik des Siedlungsgefiiges im Plangebietsumgriff sowie die Lage

im Ortsrandbereich mit einer angestrebten Reduzierung der Nutzungsintensitét ist unverandert zur be-
standskraftigen Planfassung sowie v.a. auch fiir eine abschlieRende Klarstellung der Bestimmtheit eine
Einzelhausbebauung festgesetzt. Zudem werden die textlichen Festsetzungen noch um den klarstellen-
den Zusatz erganzt, dass im Plangebiet die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO gilt.

. AbschlieBend werden die gestalterischen Festsetzungen unter den Punkten ,Baukérpergrundform (...)",

,Dachform®, ,Dachfidchen* und ,Einfriedungen® geringfiigig aktualisiert. Zur Sicherstellung einer be-
darfsgerechten, gebietsvertraglichen Bebauung erfolgt v.a. eine zielfiihrende Erganzung von abschlie-
Rend klarstellenden Formulierungen (bzgl. der Bestimmtheit) sowie von fachlichen Standards in einigen
Punkten der bestandskréaftigen Festsetzungen durch Text.

Wesentliche Anderungen bzw. Fortschreibung der griinordnerischen Konzeption
1. Die Fl&chen fiir die Ortsrandeingriinung bleiben in ihrer rdumlichen Ausdehnung gegeniiber der be-

standskraftigen Planfassung unveréndert (durchgehende Breite von 8,0 m). Allerdings erfolgt im Hinblick
auf die bestandskréftigen Festsetzungsinhalte eine Aktualisierung bzw. Optimierung der MaRnahmen
zur Baugebiets- / Ortsrandeingriinung um eine gesamtvertragliche und qualitatsvolle Eingriinungssitua-
tion abschliefend sicherzustellen.

So besteht auf den neu bezeichneten ,Griinflachen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Ortsrand-
eingriinung™ innerhalb der ebenfalls neu festgesetzten Fldchenumgrenzung ,zum Anpflanzen von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen® eine Pflanzbindung zur Anlage von durchgehenden
bzw. liickenlosen Gehdlzstrukturen aus Gehdlzen mind. 3. Wuchsordnung auf mindestens 2/3 der Lange
der Siidgrenze (mind. 2-reihige Bepflanzung). Die hierfiir im Detail festgesetzten Ausfiihrungs- und Ge-
staltungs-Eckpunkte (u.a. ist ausschlieBlich die Verwendung von autochthonem Pflanzgut standorthei-
mischer Pflanzen zuléssig) kdnnen den textlichen Festsetzungen entnommen werden.

Weiterhin besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehdlze mind. 2.
Wuchsordnung im Bereich der Ortsrandeingriinung (artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedli-
cher Arten). Deren Anzahl kann allerdings von der unverandert in der Planung enthaltenen
m?-bezogenen Festsetzung zur Pflanzung von Einzelgehdlzen innerhalb der Baugrundstiickflachen ab-
gezogen werden.

. Fiir eine abschlieRende Sicherstellung der Funktion und des planungsrechtlichen Status der Ortsrand-

eingriinungsflachen wird festgesetzt, dass auf den ,Griinfldchen auf Privatgrund mit Zweckbestimmung
L,Ortsrandeingriinung* die Errichtung baulicher Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO, mit Aus-
nahme von sockellosen Einfriedungen, unzuldssig ist. Die Flachen sind als Griinflache anzulegen oder
gértnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten. Sie diirfen nicht versiegelt werden. Ebenso
diirfen sie nicht als Lagerflachen oder Stellplatzildchen genutzt werden.

. Mit Blick auf die Optimierung bzw. den weitestmdglichen Erhalt der Bodenfunktionen der Plangebiets-

flachen erfolgt die Festsetzung, dass der Anteil der Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche
Mindestmalf zu begrenzen ist. Die nicht (iberbauten Fl&chen innerhalb der Baugrundstiicke sind zudem
als Griinflache anzulegen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten. Auch sind
Stell(platz)fidchen und Carports sowie Zufahrtsbereiche bzw. Wege- und Hofflachen auf Privatgrund mit
sickerfahigen Belagen auszubilden.

. AbschlieRend erfolgt die Festsetzung eines bindenden Zeitraums fiir die Umsetzung der griinordneri-

schen Mafinahmen. So hat die Ausfiihrung der Pflanzmalnahmen auf Privatgrund spétestens bis zu
Beginn der auf die Fertigstellung des jeweiligen Hauptgeb&udes (mafgeblich ist der Zeitpunkt des Erst-
bezugs) folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.
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5.3

5.4

Anderungen / Fortschreibungen der textlichen Hinweise

Die Hinweise" des bestandskraftigen Bebauungsplans in der Fassung vom 14.09.2000 werden vollstandig
durch die im Rahmen des gegensténdlichen Planvorhabens im Wesentlichen zu beriicksichtigenden Infor-
mations-Standards / Fachinformationen, gesetzlichen Regelungen, Handlungsempfehlungen etc. aktuali-
siert bzw. ersetzt.

Entsprechend werden die Hinweise durch Text um insgesamt 9 neue Unterpunkte fortgeschrieben, die wie
folgt lauten: Ziffer 1. ,Denkmalschutz’, Ziffer 2. Niederschlagswasserversickerung®, Ziffer 3. ,Bodenschutz®,
Ziffer 4. Grund- und Hochwasserschutz, Ziffer 5. ,Jmmissionsschutz®, Ziffer 6. ,Anpflanzen, von Baumen,
Strauchern und Geholzen®, Ziffer 7. ,Vermessungszeichen®, Ziffer 8. ,Photovoltaikanlagen® und Ziffer 9.
,Ortliche Bauvorschriften”.

Auf die Ausfiihrungen unter den entsprechenden Punkten der textlichen Hinweise wird jeweils verwiesen.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung sowie Brandschutz

1. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Bestandssituation bzw. die bestehenden,
uneingeschrankt funktionierenden Zufahrtsbereiche / Grundstlickszufahrten auf Privatgrund, die jeweils
direkt auf die Strae ,Im Haslach* / Kr WM 23 filhren, als sichergestellt zu bewerten.
Es wird darauf hingewiesen, dass ausreichende Sichtverhaltnisse an den Grundstlickszufahrten zur Kr
WM 23 / Strafte ,Im Haslach® fortwéhrend zu gewahrleisten sind.

2. Fahr-, Geh- und Leitungsrechte

Da fiir die Sicherstellung der ErschlieBung der Bauflaichen-Neuausweisung auf den Fi.-Nm. 807/6 &
807/7 eine (gemeinsame) Mitnutzung der privaten Grundstiickszufahrt der F1.-Nr. 807/2 (insgesamt steht
damit ein ca. 5,75 - 6,75 m breiter Flachenbereich zur Verfligung) sowie dariiber hinaus von weiteren
Grundstiicks-Teilflachen des dstlich angrenzenden Anwesens Hausnr. 11 erforderlich ist, sind die hierfiir
benétigten Flachen mit einer Grunddienstbarkeit zu belegen. Der in der Planzeichnung eingetragene,
raumlich-funktional erforderliche Fiachenumgriff des Grundstiicks FI.-Nr. 807/2 ist mit Fahr-, Geh- und
Leitungsrechten sowoh! zugunsten der / des Eigentiimer(s) des neu ausgewiesenen Baugrundstiicks
auf den F1.-Nrn. 807/6 & 807/7 als auch zugunsten der Gemeinde Schwabsoien / des Freistaats Bayern
zu belasten.

Dariiber hinaus bzw. im Gegenzug ist mit Blick auf die bestehenden Grundstiicks-Abmarkungen eben-
falls der raumlich-funktional erforderliche Flachenumgriff des Grundstiicks Fl.-Nr. 807/6 zugunsten der /
des Eigentiimer(s) des Bestands-Anwesens Hausnr. 11 auf F1.-Nr. 807/2 fiir eine abschliefende Sicher-
stellung der ErschlieBungsfunktion des Gebaudebestandes entsprechend zu belasten.

Fiir die Bauflachen-Ausweisungen am Westrand des Plangebietes (Grundstick FI.-Nr. 807/3) be-
steht bis auf weiteres eine ,Eigentlimergleichheit* mit den Flachen des zugehdrigen bzw. zugeordneten
Grundstiicks-Zufahrtsbereichs zur Strafe ,Im Haslach* / Kr WM 23 (5 m breiter ErschlieBungsstich zwi-
schen den Grundstiicken F1.-Nrn. 808 und 808/3 nach Richtung Norden). Aufgrund dessen ist hier im
Hinblick auf die planungsrechtliche Sicherstellung der verkehrlichen Erschliefung kein entsprechender
Handlungsbedarf gegeben und der Zufahrtsbereich wurde deshalb auch nicht in den rdumlichen Gel-
tungsbereich des Planvorhabens mit einbezogen. Die Sicherstellung der ErschlieBungsfunktion ist im
Rahmen der weiterfiihrenden Planungen bzw. Entwicklungen fiir die Grundstiicksteilflachen (ggf. auf
Grundlage einer Grundstiicksunterteilung mit unterschiedlichen Eigentiimem, efc.) entsprechend den
jeweiligen Erfordemissen situativ vorzunehmen.

3. Ver- und Entsorgung
Stromversorgung, Kommunikation:
Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizitatswerke
(LEW) bzw. der LEW Verteilnetz GmbH.
Die Versorgung mit TV und Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstréger gesichert.
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Wasserver- und Entsorgung:

Die Grundstiicke werden an die Trinkwasserversorgung von Schwabsoien angeschlossen.

Die Dimensionierung des Leitungsnetzes hat den versorgungstechnischen Erfordemissen zu entspre-
chen. Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt tiber die gemeindliche Klaranlage.

Das von versiegelten oder iiberdachten Grundflachen anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser
ist weitestmdglich vor Ort bzw. auf den Bau-Grundstiicken zu versicker (auf die Ausfiihrungen zur ,Nie-
derschlagswasserbehandiung" unter der Ziffer 2. der ,Hinweise durch Text" wird verwiesen).

4, Brandschutz

Die Situation in Bezug auf den Brandschutz wurde im Vorfeld des Planvorhabens bereits im Detail mit
dem Kreisbrandrat des Landkreises Weilheim-Schongau vorabgestimmt. Im Ergebnis ist zur Sicherstel-
lung der Belange des Brandschutzes sowohl fiir die Bauflachen-Neuausweisung auf den Fl.-Nm. 807/6
und 807/7 als auch fiir das Bestands-Anwesen Hausnr. 11 die Berlicksichtigung einer ausreichend brei-
ten Feuerwehrzufahrt zur Kr WM 23 sowie einer mind. 12 m x 7 m breiten Aufstell- / Bewegungsfliche
fiir die Feuerwehr auf den Grundstticksteilfiachen der beiden Fl.-Nrn. 807/2 und 807/6 im dstlichen An-
schluss an das Anwesen Hausnr. 11 erforderlich. Der entsprechend fiir die brandschutztechnische Er-
schlieBung bendtigte Flachenumgriff ist in der Planzeichnung eingetragen und als eine mit Fahr-_ Geh-
und Leitungsrechten zu belastende Flache (mit Angabe / Bezeichnung der Funktion) festgesetzt.

Die brandschutztechnische ErschlieBung fiir die Bauflachen-Neuausweisung am Westrand des Plange-
biets ist gemaR den Abstimmungsergebnissen als ebenfalls sichergestellt zu bewerten. Die Aufstellfla-
che befindet sich hier direkt auf der Strale ,Im Haslach®. Darliber hinaus ist die Erschlieung / eine
funktionsfahige Durchfahrt mit einer vorhandenen Grundstiicks-Abmarkung von 5,0 m Breite fiir den
zugehdrigen bzw. zugeordneten Zufahrtshereich als grundsatzlich ausreichend zu bewerten (Erschlie-
Rungsstich zwischen den Grundstiicken Fl.-Nrn. 808 und 808/3).

Léschwasserversorgung

Die Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO sind einzuhalten. Die Vorkehrungen
des Brandschutzes sind (ibergeordnet und zwingend zu beachten.

Bevor ggf. Loschwasserhydranten (empfohlen werden Uberflurhydranten nach DIN 3222) aufgestellt
werden und deren Standorte festgelegt werden, ist dies mit dem Kommandanten der Freiwilligen Feu-
erwehr Schwabsoien sowie dem Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor abzustimmen. Der resul-
tierende Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat / dem Kreisbrandinspektor gegenzeichnen zu lassen.

Bei Baueingabeplénen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu

beriicksichtigen:

- Léschwasser-Bereitstellung nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405.

- Einhaltung des Hydrantenabstandes nach “Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von
Léschwasserversorgungseinrichtungen aus Sicht der Feuerwehr” des Landesfeuerwehrverbandes
(LFV) Bayern. Der Abstand zwischen Geb&udeeingang und Hydrant sollte zwischen 80 m und max.
120 m liegen.

- Fiir Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer éffentlichen Verkehrsflache entfernt
sind, miissen Zufahrtswege fiir die Feuerwehr nach der Richtlinie (iber Flachen fiir die Feuerwehr
auf Grundstiicken angelegt werden.

- Empfehlung zur Installation von Uberflurhydranten nach DIN 3222. Im Falle der Verwendung von
Unterflurhydranten nach DIN 3221 sind diese zu beschildern.

- Berlicksichtigung entsprechend erforderlicher Zufahrtsméglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungs-
fahrzeuge (DIN 14090); Flachen fiir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach den
Richtlinien ,Flachen fiir die Feuerwehr* auszufiihren und entsprechend zu kennzeichnen.
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- Sicherstellung einer Bereitstellung von Ldschwasser durch andere Malnahmen (wenn durch ein-
zelne Nutzungseinheiten die allgemein errechnete, bereit gestellte Loschwassermenge tiberschritten
wird).

5. Abfallentsorqung / Wertstoffkreislauf

Es wird darauf hingewiesen, dass auf den Grundstiicken Platz fiir die dem Entsorgungskonzept des Land-
kreises Weilheim-Schongau entsprechenden Miillsammelbehéiter vorzusehen ist.

Die Miillsammelbehélter fiir Rest- und Biomiill sowie fiir Altpapier sind zu den entsprechenden Leerungs-
zeiten in fiir den Leerungsvorgang geeigneter Weise entlang der, vom Sammelfahrzeug passierbaren Er-
schlieBungsstrale bzw. entlang der Strae ,Im Haslach® / Kr WM 23 bereitzustellen.

Entsprechendes gilt fiir die Bereitstellung von Weimadbeln und Sperrmiill sowie von Griingut im Rahmen
der haushaltsnahen Erfassung.

Flachenbilanz
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2.820 m? und unterteilt sich wie folgt:

Art der Flache Flachengrofe %
Planungsgebiet gesamt ca. 2.820 m?
Bauland / Baugrundstiicke, ca. 2.360 m? ca. 84 %
darunter:
- Neuausweisung Bauland / Baugrundstiicke ca. 1.135m? (ca. 40 %)
- Bauland / Baugrundstiicke, bestandskréftig festgesetzt ca. 1.225 m? (ca. 44 %)
(davon:
- Neu mit Fahr-, Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen: (ca. 525 m?) (ca. 19 %)
- bestandskraftig ausgewiesene lberbaubare Grundsticksflachen: (ca. 305 m?) (ca. 11 %)
- bestandskréftig ausgewiesenes sonstiges Bauland:) {ca. 395 m?) (ca. 14 %)
Griinflache auf Privatgrund mit Zweckbestimmung ,Ortsrandeingril- ca. 460 m? ca. 16 %
nung* (unverandert zur bestandkréftigen Planung)

Umweltbericht / Umweltpriifung & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung wird im sog. Beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB
durchgefiihrt. Folglich wird aufgrund §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB und § 13a Abs. 3
Nr.1 BauGB sowohi von einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht gema
§ 2a BauGB als auch von einer Durchfiihrung der Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB abgesehen bzw. sind diese in Verbindung mit dem gegenstandlichen
Bauleitplanvorhaben nicht erforderlich.

Es werden durch die verfahrensgegensténdliche Bauleitplanung keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter sind
nicht gegeben.
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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat Schwabsoien hat in der Sitzung am 05.11.2018 den Aufstellungsbeschiuss zur
1. Anderung des Bebauungsplans "Im Haslach" gemaR §§ 2 Abs. 1i.V.m. 13a und 13 BauGB gefasst.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.03.2019 ortstiblich bekanntgemacht.

GeméR §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB sah die Gemeinde sowohl von der friih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB als auch der Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kann) geméaR § 4
Abs. 1 BauGB ab.

Die Unterrichtungs- und AuRerungsméglichkeit (Ersatzbeteiligung gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB)
zum Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 05.11.2018 fand in der Zeit vom
01.04.2019 bis einschlieBlich 18.04.2019 statt. Zeitgleich wurden die- Planunterlagen auch durch Einstel-
len in das Internet bzw. durch Bereitstellung auf der Internetseite der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt
zur 6ffentlichen Einsichtnahme bereitgehalten.

Die Ersatzbeteiligung wurde am 29.03.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans "Im Haslach", bestehend aus einer Planzeichnung
(Festsetzungen durch Planzeichen), den textlichen Festsetzungen und einer Begriindung, jeweils in der
Fassung vom 05.11.2018 wurde gemaR §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 17.06.2019 bis einschlieBlich 22.07.2019 offentlich ausgelegt. Zeitgleich wurden
die Planunterlagen und der Bekanntmachungstext auch durch Einstellen in das Intemet bzw. durch Be-
reitstellung auf der Intemetseite der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt unter ,www.vg-altenstadt.de* zur
offentlichen Einsichtnahme bereitgehalten.

Im Hinblick auf den Umfang der Planung sowie auch in Berlicksichtigung von Ferignzeiten und gesetzli-
chen Feiertagen wurde die Beteiligungsfrist auf die Dauer von 35 Kalendertagen angemessen verlangert
(gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung wurde am 07.06.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.

Auf die Unterrichtung und Erdrterung sowie Gelegenheit zur Stellungnahme wurde neben der Aufstellung
der Bebauungsplan-Anderung nach §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Inhalte des § 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 BauGB mit Be-
kanntmachung vom 07.06.2019 gemaR § 13a Abs. 2 BauGB hingewiesen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beriihrt werden kann (gemaR §§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2
BauGB), zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans "Im Haslach”, bestehend aus einer Plan-
zeichnung (Festsetzungen durch Planzeichen), den textlichen Festsetzungen und einer Begriindung, je-
weils in der Fassung vom 05.11.2018 , fand mit Schreiben bzw. E-Mail-Ausgang vom 13.06.2019 bis
einschlieBlich 22.07.2019 statt.

Auch hier wurde im Hinblick auf den Umfang der Planung sowie auch in Beriicksichtigung von Ferienzei-
ten und gesetzlichen Feiertagen die Beteiligungsfrist auf die Dauer von 39 Kalendertagen angemessen
verlangert (gem. § 4 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Der Gemeinderat Schwabsoien hat in der éffentlichen Sitzung am 05.08.2019 die 1. Anderung des Be-
bauungsplans “Im Haslach" in der Fassung vom 05.08.2019 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Schwabsoien, den .12 Aug. 2019 ...

[ \
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(Siegfri umann, 1. Biirgermeister) (P \ABry/
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7. Ausfertigung: )
Hiermit wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Bebauungsplan-Anderung und ihre Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates
Schwabsoien ibereinstimmen.

8. Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans "Im Haslach® wurde am
.':l..‘l...A.Ug.-...ZD.‘l.g... gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Die Bebauungsplan-
Anderung ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und § 215 Abs. 1 BauGB
wurde hingewiesen. i

Seit diesem Zeitpunkt wird die Bebauungsplan-Anderung mit Begriindung wahrend der Dienststunden zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und auf Verlangen Gber den Inhalt Auskunft erteilt. Zudem wird die in
Kraft getretene Bebauungsplan-Anderung gemag § 10a Abs. 2 BauGB in das Internet eingestelit bzw. ist
auf der Intemetseite der Gemeinde / der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt unter ,www.vg-
altenstadt.de” einsehbar. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle sowie un-
ter welcher Internetadresse die Planung eingesehen werden kann.

Schwabsoien, den ... 1.9..Aug. 2019 .. ..
(Siegf
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Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Haslach® und seine Fest-
setzungen durch Zeichnung, Farbe, Text und Schrift mit den hierzu ergangenen Beschliissen der Gemeinde

Schwabsoien libereinstimmen.

GEMEINDE SCHWABSOIEN

Schwabsoien, den 32 Aug. 2019

Siegfrg€gMNeumann, 1. Biirgermeister

PLANVERFASSER

Gefertigt im Auftrag der
Gemeinde Schwabsoien
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