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Die Gemeinde Oberschweinbach erlasst geman

§ 2 Abs. 1 sowie §§ 9, 10 und 13 des Baugesetzbuches - BauGB - i.d.F. der Bek. vom 23.09.2004
(BGBI. | S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI | S. 2585),
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI.

S. 588) und der Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - i.d.F. der Bek. vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

den qualifizierten Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1 BauGB) als
SATZUNG.
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|£z FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN (Teilbereich 1)

Teilbereich 1

A\ Offene Bauweise, nur Einzelhduser zulissig

o o Baugrenze

z.B. 14,0 MaBangabe in Metern, z.B. 14,0 m

i Béume zu pflanzen (PflanzgréRe: 18/20 cm Stammumfang, 2 x verpflanzt)
| gem. der textlichen Festsetzung C Ziffer 1.06, 1.14. und 1.15 des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Am Klosteranger* i.d.F. vom 30.01.2006

+t—>) Hauptfistrichtung der Geb&dude, ausgenommen hiervon sind Garagen und
Nebengebaude

4——$——>’ Hauptfirstrichtung der Gebaude, wahlweise in Pfeilrichtung

Teilbereich 1 bzw. Teilbereiche 2
E Raumliche Geltungsbereiche der 3. Anderung

[ B: __ HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

Teilbereich 1 und Teilbereiche 2

"’”2/7’8741\ Bestehende Flurstiicksgrenzen mit Flursticksnummer, hier z.B. 278/41

Bestehende oberirdische Haupt- und Nebengebaude, hier z.B. Nr. 8

Kastanienweg Flur-, StraBenname, Nutzungsbezeichnung, hier z.B. Kastanienweg

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
~Am Klosteranger" i.d.F. vom 30.01.2006

Teilbereich 1
Vorgeschlagene Gebiude
Vorhandene Hoéhenlinien mit Angabe der Héhen {iber Normalnull in 0,5-Meter-
Schritten.
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Cc

FESTSETZUNG DURCH TEXT

Teilbereich 1 und Teilbereiche 2

Dieser Bebauungsplan ersetzt mit seinen geanderten, ergénzten und entfallenden
Festsetzungen innerhalb seiner raumlichen Geltungsbereiche den Bebauungsplan ,Am
Klosteranger* i.d.F. vom 30.01.2006. Im {brigen gelten die Festsetzungen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes ,Am Klosteranger’, mit dessen 1. Anderung i.d.F. vom
26.05.2008 und dessen 2. Anderung i.d.F. vom 25.10.2010.

1.07 entfillt

Teilbereich 1

1.02 Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.
[ D HINWEISE DURCH TEXT

Teilbereich 1 und Teilbereiche 2

11.

14.

15.

Bodendenkmale, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen
gemal Art. 8 DSchG, der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und Funde miissen unverziglich,
d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde (Landratsamt Firstenfeld-
bruck) oder dem Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurde von der
Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf zur Verfligung gestellt. Die Héhenlinien wurden aus
dem Digitalen Gelandemodell (DGM 1) erzeugt.

Kartengrundlage: © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation.

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

Es wird angeregt die Gebdude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder
Plusenergiechaus, KfW-55/KfW-70) zu errichten, dabei soll der Warmebedarf maximal
70 kWh/(m?3a) betragen.

Bernhard Schulze
1. Blrgermeister
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E VERFAHRENSHINWEISE
1. Der Gemeinderat Oberschweinbach hat in der Sitzung vom 13.09.2010 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.10.2010 ortsiiblich
bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).
Die Offentlichkeitsbeteiligung nach (§ 3 Abs.2 BauGB) und Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) zum Entwurf des Bebauungsplanes
i.d.F. vom 13.09.2010 hat in der Zeit vom 29.10.2010 bis 29.11.2010 stattgefunden.
LS%&nggbeschluss zum Bebauungsplan i.d.F. vom 06.12.2010 wurde vom Gemeinderat am
06 12 16@9}qsst (§ 10 Abs. 1 BauGB).
Ausgefertigt
Oberschweinbach, den 1 7. Dez. 2010
S
Bernhard Schulze
1. Blrgermeister
2. Der Satzungsbeschluss ist am 1 6. Dez. an ortstblich durch Anschlag an den Ortstafeln
bekannt gemacht worden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).
Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs.3 Satz4 BauGB in Kraft getreten. Auf die
Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und § 215 Abs. 1 BauGB
wurde hingewiesen.
Der Bebauungsplan mit der Begriindung liegt bei der Gemeinde Oberschweinbach wahrend der
allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereit; (iber den Inhalt wird auf Verlangen
Auskunft gegeben.
Oberschweinbach, den 1 7, Dez, 2010 -
Bernhard Schulze
1. Blrgermeister
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1. EINFUHRUNG

11. Lage der Plangebiete

Der Anderungsbereich liegt im Neubaugebiet ,Am Klosteranger" am sidlichen Ortsrand von Ober-
schweinbach-Mitte. Entlang des Kastanienweges und der Klosterstralte und setzt sich aus zwei
Teilbereichen (1 und 2) zusammen.

|
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Abb. 1: Auszug aus der Digita © LVG Bayern

1.2.  Anlass des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist es, fiir den Teilbereich 1, anstelle einer
Doppelhausbebauung eine Einzelhausbebauung zuzulassen und die gestalterischen Regelungen zur
Firstrichtung zu andern. Und in beiden Teilbereichen (1 und 2) die Festlegungen zu Proportion und
Firstverlauf entfallen zu lassen.
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2. AUSGANGSITUATION

2.1, Planungsrechtliche A

usgangssituation
. }"‘ i ] . )
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Abb. 2: Digitals Orthophoto 2009 mit Uberlagerung der Teilbereiche 1 (tiirkis) und 2 (rot)
Der Teilbereich 1 (tiirkies) besitzt mit den FI.-Nrn. 278/38, /41 und /42 eine GroRe von ca. 20 m auf ca.

65 m (0,13 ha). Der Teilbereich besitzt ein Gefille von Ost nach West von ca. 3,0 m (ca. 4,6 %). Bau-
und Baumbestand ist nicht vorhanden.

Der Teilbereich 2 (rot) besteht aus 32 Grundstiicken mit einer Ausdehnung von max. ca. 290 m auf
ca.130 m und eine Gréfle von 1,62 ha. Der Teilbereich besitzt ein Gefélle von ca. 16 m (ca. 7,1 %). Es
sind 10 Neubauten vorhanden und schiitzenwerter Baumbestand ist nicht erkennbar.

2.2. Vorbelastung des Plangebiets
2.2.1. Altlasten Altlastenverdachtsfliche

Vonseiten der Gemeinde Oberschweinbach sind keine Unterlagen und Erkenntnisse Ulber Altlasten/Alt-
standorte vorhanden.

2.2.2. Landwirtschaftliche Immissionen

Von den sidlich vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen kdnnen auch bei ortsiiblicher Bewirtschaftung
gelegentlich Beeintrachtigungen wie Geruch, Larm, Staub etc. entstehen.

2.23. Bodenverhiéltnisse/Grundwasser

Der Baugrund besteht aus Lehm bis lehmigem Kies zum Teil mit FlieBsandschichten. Im Bereich von
tertidren Sanden sind Grund- und Schichtwasser vorhanden, gegebenenfalls ist beim Bau eine
Vakuumentwésserung notwendig. Vor Baubeginn ist ein Wasserrechtsverfahren wegen der
Grundwasserhaltung durchzufiihren. Die baulichen Anlagen sind gegen Hang- und Schichtwasser zu
schiitzen. Eine Versickerung auf der Grundstiicksflache ist nicht méglich.

2.3. ErschlieBung
2.3.1.  Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

- fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) {iber ,Kastanienweg“ und ,Am Klosteranger®, dariiber
hinaus iber ,Hauptstrale" und Kreisstrale ,FFB 2",

- fir die FuRganger Gber den bestehenden einseitigen Gehweg,

- fir die Radfahrer ber die Mischverkehrsnutzung dem MIV und

- an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) nur durch die nachstgelegenen Haltestellen "Am
Maibaum” und ,Weiherstrae" in ca. 100 m - 200 m Entfernung.

Verkehrsrechtlich ist eine Tempo-30 km/h Zone mit ,Rechts vor Links" angeordnet.

FRANK BERNHARD REIMANN BEGRUNDUNG - SEITE 3/10
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2.3.2. Technische Versorgung

- Die Wasserversorgung erfolgt Uber den Zweckverband zur Wasserversorgung der
Schweinbachgruppe, Unterscheinbach. Die Grundversorgung mit Loschwasser wird durch
Bereitstellung aus der dffentlichen Trinkwasserversorgung sichergestellt.

— Die Stromversorgung wird Uber das Netz der E.On Bayern gesichert.

— Die Fernmeldeversorgung wird Uiber das Netz der Telekom gesichert. Eine Breitbandversorgung1 ist
stellenweise mit 1 Mbit/s bis max. 2 Mbit/s gegeben.

2.3.3. Technische Entsorgung

- Die Abwasserentsorgung erfolgt durch das Mischsystem (ber den Abwasserzweckverband
Schweinbach-Glonngruppe, Oberschweinbach. "Das anfallende Niederschlagswasser von Dé&chern
und befestigten Flédchen ist durch private Zisternen mit min. 6.0 m® Fassungsvermoégen je
Baugrundstiick und einen gedrosseltem Ablauf von 0,3 I/s zuriickzuhalten. Der Uberlauf wird in den
Oberfldchenkanal eingeleitet. Fir die Regenwasserriickhaltung sind Regenwasserrtickhaltemulden
und Oberflachenwasserstaukandle festgesetzt. Das Oberflachenwasser wird dem Rambach iber
eine vorhandene zu erweiternde Rohrleitung zugefiihrt.?*

- Die Miillentsorgung erfolgt zentral (iber den Landkreis Fiirstenfeldbruck, Abfallwirtschaftsbetrieb.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

31. Planungsrechtliche Beurteilung

Die Plangebiete befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ,Am Klosteranger"
mit dessen rechtswirksamen 1. und 2. Anderungen. Sie sind nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

3.2 Gemeindliche Planungen

3.2.1. Rechtswirksamer Flichennutzungsplan
: SNy B

g der rechtswirksamen 8. Anderung und

O vas) - £
Abb. 3: Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan mit Uberlagerun
Anderungsbereichen (tiirkis)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 17.08.1983 wurde von der Regierung von Ober-
bayern mit Bescheid vom 03.01.1985 Nr. 420-6121 FFB 19-1 (84) genehmigt. Bis zum heutigen
Zeitpunkt wurde der Flachennutzungsplan 8-mal gedndert.

Fir den Geltungsbereich ist die 8. Anderung® einschlagig. Diese stellt ein ,Allgemeines Wohngebiet",
Uberlagert von ,Baumen®, dar.

Bundesamt fiir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas
F Begriindung Nr. 10 Abwasserbeseitigung
8. FNP-Anderung fur den Bereich ,Am Klosteranger" und ,An der Klosterstrake" i.d.F. vom 30.01.2006
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3.2.2. Bebauungsplan

Ll Lo B

A : w

LW T T - s
Abb. 4: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan "Am Klosteranger” mit dessen 1. und 2. ng mit
Uberlagerung des Anderungsbereichs — Teilbereich 2 (rot)

Fur den Geltungsbereich besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Am Klosteranger". Dieser setzt
als Art der baulichen Nutzung ein ,Aligemeines Wohngebiet, als Maf} der baulichen Nutzung (seit der 2.
Anderung) die Grundflichenzahl (GRZ 0,25 bzw. 0,45 fiur Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO 90*), Zahl der Vollgeschosse (Erd- und Dachgeschoss; Unter-, Erd- und Dachgeschoss; Erd-
und Obergeschoss), Uberbaubare Grundstiicksflichen (erweiterte Baukoérperfestsetzung), Bauweise
(offen), Hausformen (Einzel- und Doppelhaus) und ortliche Verkehrsflache (als Strallenraum) fest.
Ferner werden Festsetzungen, zu den Abstandsregelungen (nach BayBO 98), gestalterische Regel-
ungen (Dachform, Dachneigung, Dachiiberstand, Kniestockhéhen, Dacheindeckung, Abgrabungen,
Einfriedung) und Begriinung (Bdume zu pflanzen) getroffen.

Fir den verursachten Eingriff (Kategorie |, Typ B, Faktor 0,3) erfolgt der Nachweis der Ausgleichs-
mafnahmen Uber einen rdumlich getrennten Bebauungsplan (B, Planbereich B) auf dem gemeindiichen
Grundstlick der FI.-Nr. 389.

Durch die 1.Anderung i.d.F. vom 26.05.2008 wurde ein kleiner Bereich zwischen der "Haupt-
strabe/KlosterstraRe” und "Am Klosteranger" (Fi.-Nrn. 279/2, 279/48, /49 und /51) lberplant und statt
einer Doppelhausbebauung eine Einzelhausbebauung (inkl. Neufestlegung der (berbaubaren
Grundsticksflachen) zugelassen. Ferner wurde fir den gesamten Geltungsbereich die Zulassigkeit fir
Walmdéacher (23° bis 33°) definiet und die Gebaudeproportion (Langen-/Breitenverhaltnis) bei
Walmdachgebauden aufgegeben.

Durch die in Aufstellung befindliche 2. Anderung i.d.F. vom 25.10.2010 soll die Baudichte im gesamten
Geltungsbereich erhéht (GRZ von 0,2 auf 0,25) und fir die Baugebiete 1 und 3 die Wandhohe
angehoben (bergseitig von 3,20 m auf 4,00 m). Ferner wurde eine Uberbauung des Schmutz- und
Regenwasserkanals auf den Baugrundstiicken fiir unzulassig erklart.

4 BauNVO: Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung), i.d.F. der Bek. Vom

23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investionserleichterungs- und WohnbaulandG v.
122.04.1993 (BGBI. | S. 466)

= & B BE &S B R N F AR E S EEEE E S =E =
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Abb. 5: Rechtsverbindlicher Bebauungs
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plan "Am Klosteranger" mit dessen 1. und 2. Anderung mit

Uberlagerung des Anderungsbereichs (rot) - TEILBEREICH 1

3.2.3. Ortliche Bauvorschriften - S

atzungen

Die Gemeinde Oberschweinbach hat folgende Satzung erlassen:

_  Satzung der Gemeinde Oberschweinbach Uber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur
Garagen und Dachgauben vom 11.10.1994

3.3. Weitere Rechtsvorschriften

3.3.1. Bodenfunde Denkmalschutz

3 WP |

Abb. 6: Kartierte odendenkméler im na

Aufgrund des Datenabrufs beim Bayeri
die Denkmalliste vorhanden. Allerdings
kartierte Bodendenkmaler:

- D-1-7732-0149

heren Umfeld © LVG-Bayern

schen Landesamt fur Denkmalpﬂege5 sind keine Eintragungen in
befindet sich teilweise in unmittelbarer N&he (ca. 10-30 m), zwei

Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert. Untertagige Teile der Burg des Mittelalters sowie de
Schlosses der frithen Neuzeit mit spatmittelalterlicher Kapelle im Bereich des Klosterguts Spielberg.

- D-1-7732-0150

Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert. Untertagige Teile des mittelalterlichen und friihneuzei
lichen Altortes von Unterschweinbach.

5

FRANK BERNHARD REIMANN
DipL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER
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Wegen der unmittelbaren N&he des Geltungsbereiches zu den bebauten Bodendenkméalem ist mit hoher
Wahrscheinlichkeit mit weiteren Bodendenkmalern im Planungsbereich zu rechnen.

3.3.2. Wasserwirtschaft

Dﬁiymscnn Vi !Wosdtrwn}l‘qu“ﬂi o_/ (
1.
g’r‘ 7 e

Abb. 7: Karte der uberschwemmungsgefahrdéter Geblete

Aufgrund des Datenabrufs beim Informationsdienst iberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern
sind keine ,festgesetzte Uberschwemmungsgebiete* vorhanden. Lediglich im nérdlichen
Geltungsbereich ist ein Bereich als wassersensibler Bereich dargestellt. ,Diese Gebiete sind durch den
Einfluss von Wasser gepragt. Nutzungen kénnen hier durch... ... Wasserabfluss in sonst trockenen
Tilern oder hoch anstehendes Grundwasser beeinflusst werden. Im Unterschied zu den
Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen kein definiertes Risiko (Jéhrlichkeit des Abflusses)
angegeben werden und es gibt keine rechtlichen Vorgaben im Sinne des Hochwasserschutzes
(Nutzungsbeschrénkungen und Verbote)."”

3.3.3. Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Fiirstenfeldbruck nach § 14 Abs.1
Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Eine Uberschreitung der Hohenbegrenzung (100 m) iiber der natlirlichen
Gelandehohe von max. 546,5 m (.NN. ist ausgeschlossen.

Die Wehrbereichsverwaltung Siid — AuBenstelle Miinchen — hat den militérischen Flugplatz Firstenfeld-
bruck, Landkreis Firstenfeldbruck, mit Ablauf des 31. Januar 2010 aus der m|I|tar|schen Tragerschaft
entlassen und dessen Rechtsstatus als militarischen Flugplatz fiir beendet erklart’.

Der Erlass des Bundesministers der Verte|d|gung bleibt gem. § 8 Abs. 5 Satz 4 des Luftverkehrs-
gesetzes bestehen, bis die zustdndige zivile Luftfahrtbehdrde/Genehmigungsbehdrde etwas anderes
bestimmt.

4. VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfihrung des vereinfachten Verfahrens gemal § 13 BauGB
entschlossen, da die Anderung oder Ergédnzung des Bebauungsplanes (insbesondere der
Lageverschiebung und Wegfall der Proportionen) von minderem Gewicht ist und damit die Grundzlge
der Planung nicht beriihrt werden.

4.2. UVP/FFH Pflicht

Bei der Uberplanung des bestehenden Mlschgebletes handelt es sich um kein bauplanungsrechtliches
Vorhaben nach Nr. 18 der Anlage 1 zum UVP- Gesetz® und die hierfur geltenden Schwellenwerte (§ 13a
Abs. 1 Satz 4 BauGB).

Ebenso sind keine Anhaltspunkte erS|chtI|ch dass das Vorhaben die Erhaltungsmele und Schutzgiter der
Natura-2000-Gebiete (FFH-Richtlinie'® oder der Vogelschutzrlchtllnle ') beeintrachtigen (§ 13 Abs. 1 Nr. 2
BauGB).

Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayern,
http://www.geodaten.bayern.de/bayernviewer-aqua/, Datenabruf Aug. 2010

" Verfiigung vom 18. Dezember 2009 — Ast 3.010 — Az 56-50-10

8 vom 09. Marz 1960 — U Il 6 — Az: 56-50-10-03 festgelegte Bauschutzbereich (§ 12 i.V.m. § 30 Abs. 2 des LuftvVG)
%  Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757, 2797),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2470)
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Auch gebietet das europdische Gemeinschaftsrecht fur den Anderungsplan keine Umweltprifung, da es

sich um geringfligige Anderungen im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL" handelt und keine erheblichen
Umweltauswirkungen anzunehmen sind.”

4.3. Eingriffs-IAusg|eichsbi|anzierung

Durch den Bebauungsplan entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft, die die Gestalt und die Nutzung
von Grundflachen verandern und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes beeintrachtigen.

7war bleibt das Ma® der baulichen Nutzung (Grundflache bzw. die Versiegelung) unverandert, durch den
Wegfall der Gebaudeproportion ergibt sich ein Eingriff in das Landschaftsbild (durch die Erhoéhung der
Eirsthohe). Allerdings ist dies stadtebaulich vertretbar und hinnehmbar, da durch die bestehen bleibenden
flankierenden Festsetzungen (Anordnung der Abstandsregelungen der BayBO, Zahl der Vollgeschosse
als Hochstgrenze, Festsetzung der Firstrichtung) eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
vermindert wird. Somit ergibt sich auch kein Erfordernis die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung neu zu
berechnen, da Eingriffstyp B beibehalten werden kann. Denn bei der urspriingliche Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung 4 wurde von folgender Bewertung ausgegangen:

—  Kategorie | (Gebiet geringer Bedeutung),

—  Eingdiffstyp: Typ B (niedrige bis mittlere Versiegelung GRZ < 0,35) insgesamt bei 0,25",

_  Faktorenspanne: 0,2-0,5 und dem gewahlten Kompensationsfaktor 0,3.

So sind Eingriffe in Natur und Landschaft, die die Gestalt und die Nutzung von Grundflachen verandern
und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes beeintrachtigen, bereits durch den Eingriff
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans zuléssig. Damit ist kein weiterer Ausgleich erforderlich (§ 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Die weitgehende Beibehaltung der Festsetzungen von Maftnahmen zur Griinordnung ist im Hinblick auf
die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaft geeignet, die Nachverdichtung zu
kompensieren.

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

51. Ortsplanerisches, verkehrliches und landschaftliches Konzept
Das ortsplanerische, landschaftliche und verkehrliche Konzept wird beibehalten.

5.2. Technische Versorgung

_  Die Stromversorgung kann tber das Netz der E.On Bayern erfolgen.

_  Die Wasserversorgung erfoigt iber Zweckverband zur Wasserversorgung der Schweinbachgruppe,
Unterscheinbach.

_  Die Grundversorgung mit Loschwasser erfolgt Uber die Trinkwasserversorgung16.

_  Die Fernmeldeversorgung kann Uber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung17 ist
stellenweise mit 1 Mbit/s bis max. 2 Mbit/s gegeben.

5.3. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber das Trennsystem Uber den Abwasserzweckverband
Schweinbach-Glonngruppe, Oberschweinbach.

_  Die Entwasserung des Niederschlagswassers erfolgt zunachst dezentral auf den Baugrundstiicken
(private Zisterne) danach gedrosselt zentral in den Oberflachenkanal.

—  Millentsorgung erfolgt zentral tber den Landkreis Firstenfeldbruck.

® Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensriaume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen Abl. Nr.L 206 S. 7, zuletzt geéndert durch Anhang Il Nr. 30 AndvO (EG)
1882/2003 v . 29.09.2003 — Abl. Nr. L 284 8.1
11 Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten ABI. Nr. L
103 S. 1, zuletzt geandert durch EU-Beitrittsakte 2003 v. 16.04.2003, ABI. Nr.L 236 S. 33
12 Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001iber die Prifung der
” Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, ABI. EG Nr.LI 197 S. 30
BVerwG U 04.08.2009 4 CN 4.08
4 Begriindung F Nr. 5i.V. mit G+ — G3 der Begriindung des Bebauungsplanes
15 Geandert durch die 2. Anderung von GRZ 0,20 auf 0,25
16 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW
17 Quelle: Bundesamt fiir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas - http://www.zukunft-breitband.de
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5.4. Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaRige Er-
schlieBung und Zugéanglichkeit der Grundstiicke berlcksichtigt. So ermdglicht die bestehende und ge-
plante offentliche Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, den Kurvenkrimmungsradien usw.,
dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.
Kenntnisse Uber brandschutztechnische Risiken im Planbereich (z.B. Mineral6l- oder Gasfernleitungen)
sind nicht bekannt. Ebenso ist keine negative Wechselbeziehung zwischen dem Planungsbereich und
den umliegenden Gebieten erkennbar.

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

6. FESTSETZUNGEN

6.1. Vorgehen

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als sog. ,Schichtenbebauungsplan’, sodass nur die
geanderten Festsetzungen aufgefihrt werden.

6.2. Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzung zur Art der Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet* wird beibehalten.

6.3.  MaR der baulichen Nutzung
Die Festsetzung zum Mal der Nutzung (GRZ und max. Wandhdhen) wird beibehalten.

6.4. Uberbaubare Grundstiickfliche - Hausformen

Fur den Teilbereich 1 werden die berbaubaren Grundstlcksflache aufgrund der neuen Grundstiicksteilung
und der gewiinschten Errichtung der Einzelhausbebauung festgelegt. So werden folgende Anderungen
durchgefiihrt:

- Anstelle der bisherigen Doppelhausbebauung wird auf den Flurstlicken 278/41 und /42 jeweils eine
Einzelhausbebauung festgesetzt und die Baugrenzen entsprechend angepasst,

- die Firstrichtung auf dem Flurstlick 278/41 wird wahlweise festgesetzt und
- auf dem Flurstiick 278/42 wird die Firstrichtung mit Siidost-Nordwest festgesetzt.

6.5. Abstandsflachen

Im Teilbereich 1 werden die gesetzlichen Abstandsflaichen nach BayBO 2008 fir Wohngebiete
angeordnet. So gilt ein Abstand von 0,5H bzw. mindestens 3 m. Sie dienen der ausreichenden
Belichtung und Belliftung sowie dem Brandschutz.

6.6. Bauliche Gestaltung

Des weiteren werden die Festsetzungen zur Proportion und zum Firstverlauf aufgehoben. Die bisherige
Festsetzung C 1.07: ,Die Baukérper sind rechteckig in einem Verhéltnis von max. 4:5 (Breite zu Lénge)
ohne wesentliche Vor- und Riickspriinge zu planen. Der First ist iber die léngere Seite des
Hauptbaukérpers zu legen.” Entfallt komplett. Damit erhalten die Bauwerber zusétzlichen
Gestaltungsspielraum. Durch die bestehen bleibenden flankierenden Festsetzungen, wie die Anordnung
der Abstandsregelungen der BayBO, die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze und Festsetzung der
Firstrichtung wird eine erhebliche Beeintréchtigung des Landschaftsbildes vermindert. So sind die
stadtebaulichen Auswirkungen auf das Ortsbild als unwesentlich zu bewerten.

Bei der Festsetzung der Haupffirstrichtung wird neu eingefiihrt, dass diese nicht fir Garagen und
Nebengebiude gilt, da sonst z.B. ein Einschiften der Garage in das Hauptgebaude nicht zulédssig ware.
,Die Gemeinde ist der Uberzeugung, dass sich die damit verbundenen negativen Auswirkungen auf das
Ortsbild in Grenzen halten und deswegen auch gegenuber dem Vorteil einer zusétzlichen Gestaltungs-
option fur Bauherrn zuriickgestellt werden kénnen.*

6.7. Griinordnung

im Teilbereich 1 wird die =zeichnerische Festsetzung zu den Baumpflanzungen der neuen
GrundstiicksgroBen angepasst, sodass je (voller) 200 m* Baugrundstiicksfldche ein Laubbaum zu
pflanzen ist. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen zur Griinordnung erhalten.

6.8. MaBangabe
Die MaRangabe der Baugrenzen erfolgt zuriickhaltend.

'® Gemeinderat Oberschweinbach, Sitzung am 06.12.2010 TOP 4 Il 14
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7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

71. Auswirkungen

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Lebensumstinde der in der weiteren Umgebung wohnenden und arbeitenden
Menschen.

7.2,

Flachenverteilung

T )

(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 1.320 m? ca. 1.320 m? 0m?
Teilbereich 1
(Bauland § 19 Abs. 3 BauNVO) ca. 16.270 m? ca. 16.270 m? 0 m?

ca. 17.5690 m?

ca. 17.590 m?

Summe Geltungsbereich
Tab. 1: Flachenverteilung

7.3.  Synopsenplan
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Abb. 8. Synopsenplan des Bebauungsplanes
7.4. Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich in privatem und 6ffentlichem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren gemaf
§ 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.

Firstenfeldbruck

..........................

Bernhard Schulze
1. Blrgermeister

rgank Bernhard Reimann
Architekt+Stadtplaner
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