Bebauungsplan ,,Am Eschbach*
der Gemeinde Schwabbruck
Landkreis Weilheim-Schongau

Begriindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

A) Planungsrechtliche Voraussetzungen:

1.

Die Gemeinde Schwabbruc'k-besit'zt einen genehmigten Flachennutzungsplan
(Bescheid vom 31.10.1995 Az.. 610-2/3 Sachgebiet 40-S Me/Ha). Dieser
Flachennutzungsplan wurde bisher zweimal im férmlichen Verfahren geéndert. .

Die Gemeinde beabsichtigt nun, am &stlichen Ortsrand der-Gemelnde an der
Schoénach ein ,Ddérfliches Wohngebiet® fur Einheimische  zu schaffen. Im
bestehenden Flachennutzungsplan ist einTeil als Dorfgebiet, ein Teil als
landwirtschaftliche Nutzfliche und. ein . kleiner Bereich als Flache fur
Ortsrandeingrinung (private Granflache) ausgewiesen. Es ist beabsichtigt, im
nérdlichen Teil eine Mischgebietsflache festzusetzen. Der Ubrige Geltungsbereich
wird als sonstiges Sondergebiet ,Dorfliches Wohngebiet* gem. § 11 BauNVO und
als Griunflache “ verplant. Um das Entwicklungsgebot zu beachten, wird im
Parallelverfahren mit -der Aufstellung des Bebauungsplanes auch der
Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwabbruck geandert. -

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erreichen, hat der Gemeinderat

Schwabbruck in seiner Sitzung vom 26.04.1999 die 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Eschbach®
beschlossen. Mit der Planausarbeitung wurde die Kreisplanungsstelle beim
Landratsamt Weilheim-Schongau beauftragt.

B) aqe GroéRe und Beschaffenheit des Baugebietes:

1

Das Baugeblet liegt am 6stlichen Ortsrand der Gemeinde Schwabbruck. Das
Gelande ist unbebaut und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Norden grenzt
das Baugebiet ,Angerweg” an. Im Westen liegt bestehende Wohnbebauung (,Dér-
liches Wohngebiet* ,Am Eschbach* mit kleineren Einzelhdusern. Im Siden grenzt
der Wasserlauf der Schénach mit dahinterliegender landwirtschaftlicher Nutzflache
an. Im Osten liegt landwirtschaftliche Nutzflache. In einem Abstand von ca. 200 m
zum ostlichen. Rand des Geltungsbereiches liegt die Kléranlage der Gemeinde
Schwabbruck. Das Gelande ist fast eben und steigt lediglich zum Baugebiet
,,Angerweg leicht an.

2. Der Geltungsbereich beinhaltet insgesamt eine Fldche von ca. 2,29 ha.

Erhaltenswerter Baumbestand ist nicht vorhanden.



C) Begriindung fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
(Planungserfordernis):

Der Gemeinde Schwabbruck liegt eine langere Liste mit einheimischen Bauwilligen vor.
Um den Bedarf an Wohnbauflaiche mit zuséatzlicher gewerblicher Nutzung. oder
Kleintierhaltung der einheimischen Bevélkerung zu decken, wird dieser Bebauungsplan
aufgestellt. Es besteht ausschlieRlich der Wunsch nach kleineren Einzelhdusern mit
maximal zwei Wohneinheiten. Damit soll fir Familien Wohnraum geschaffen werden.

1. Ein groRerer Teil der Bauwilligen beabsichtigt, Kleintierhaltung in unterschiedlicher
Art und Weise zu betreiben Diese Nutzung bereitet -in einem Allgemeinen
‘Wohngebiet (WA) erhebliche Probleme.Es wurde deshalb versucht, Uber die
Festsetzung eines Sondergebietes ,Dérfliches Wohnen" diese speziellen Nutzungen
festzuschreiben und ‘zuzulassen. In der Nutzung besteht damit ein wesentlicher
Unterschied zu einem Allgemeinen Wohngebiet. und einem Dorf- bzw. Mischgebiet..

2. .Es soll aber auch versucht werden, kleinere Gewerbebetriebe, die das Gebiet nicht
wesentlich stéren, zuzulassen. Die gewerbliche Nutzung soll aber in ihrer GréRe und
Nutzung nicht an der in einem Mischgebiet méglichen heranreichen. Es soll eine
Nutzungsdichte zwischen Allgemeinem Wohngebiet und Mischgebiet entstehen.

3. Das so entstehende -dérfliche Wohngebiet fugt sich nahtlos an die angrenzende
Dorfgebietsflache, das bereits bestehende Sondergebiet ,Dérfliches Wohnen* am
Eschbach und den FluRlauf der Schénach im.Suden mit den angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen an.

4. Diese Nutzung war von der Gemeinde sowie den Grundeigentimern ausdriicklich
gewlnscht. Sie pallt jedoch nicht in das Schema der Baunutzungsverordnung mit
ihrer Gliederung in Allgemeines Wohngebiet bzw. Misch- und.Dorfgebiet. Diese
Grunde haben die Gemeinde Schwabbruck bewogen, den Bebauungsplan in dieser
Form als ,Sondergebiet Dérfliches Wehnen* aufzustellen.

5. In Beziehung auf die ErschlieBungsstralten werden die Héhen fur die Oberkante der
Kellerrohdecke festgesetzt.
Dies ist erforderlich, um fur die U(berwiegend im Freistellungsverfahren zu
errichtenden Gebaude eine einheitliche Bezugshéhe festzulegen. Es soll verhindert
werden, daR einzelne Gebsude bis zur VollgeschoRgrenze tUber dem Gelédnde
errlchtet werden.

Weiterhin liegen der Gemeinde zwei Bauwlinsche von Gewerbetreibenden (ein
Heizungsbauer und ein Elekiroinstallateur) vor. Diese . beabsichtigen, ein
Betriebswohngebaude mit einem kleineren Gewerbebetrieb zu errichten.



D) Geplante bauliche Nutzunq:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Sonstiges Sondergebiet geman
§ 11 Baugenutzungsverordnung und als Mischgebiet gemal § 6
Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Folgende Nutzungen sollen untergebracht werden:.

im Norden des Geltungsbereiches zwei bis drei Mlschgebletsparzellen mit einer Gréle
von ca. 1000 m? und einer Bauhshe bis maximal zwei Vollgeschossen;

im Bereich des Sonstigen Sondergebietes ca. 20 Einzelhduser mit bis zu zwei
Vollgeschossen und maximal zwei Wohneinheiten.

Um hier eine homogene, aufgelockerte Struktur zu erreichen, soll trotz der bestehenden
klar umrissenen Bauwlnsche die Anzahl der hochstzulaSS|gen Wohneinheiten nach
oben begrenzt werden. Dies soll auch dazu dienen, familiengerechte Wohneinheiten zu
schaffen. Die hdchstzulassige Zahl der Wohnemhelteri wird deshalb auf maximal zwei
begrenzt. Dies gilt auch fir die Wohngebéude im Mischgebiet. Um die BaukérpergroRe -
nach oben zu begrenzen, soll eine héchstzulassige Grundflache fur die Hauptgebéude
festgelegt werden. Durchlaufende Baugrenzen mit einem relativ groRen Bauraum
lassen dem gestalterischen Spielraum der Planer und Bauherren genugend Freiraum.
Um die lockere Struktur zu sichern, wird zudem die MlndestgrundstucksgroBe far
‘Einzelhauser festgelegt. :

Eingeschrankt. wird die bauliche Nutzung .in - bestimmten Bereichen durch die
bestehenden Kanaltrassen sowie die 20 kV Freileitung und. Erdkabel. Die Freileitung
wird im Geltungsbereich abgebaut und verkabelt. Fur die Kabeltrassen und den Kanal -
werden teilweise Grunddienstbarkeiten eingetragen.

E) Flachenbilanz:

Sonstiges Sondergebiet ca. 13.760 m? ( 60,06 %)
Mischgebiet , - ca. 3.800 m? (16,59 %)
Offentliche Grunflache (Mehrzweckflache, Splel— ’
platz, Zufahrt und Bachbegleitgrin) ca. 1.850m? ( 8,08 %)
Offentliche Verkehrsflache mit StraRenbegleitgrin.  ca. 3.500 m? ( 15.27.%)
Geltungsbereich ca. 22.910 m? (100,00 %)
Einwohner:

21 Einzelhauser mit durchschnittlich 1,5 Wohneinheiten ergeben ca. 31.5 WE und
drei Mischgebietsbetriebe mit jeweils ca. 1,5 Wohneinheiten, ergibt ca. 36 WE.

Daraus ergibt sich bei Zugrundelegung von 36 WE x durchschnittlich 3 Bewohner je. WE
eine Gesamteinwohnerzahl von 108 Einwohnern im Geltungsbereich. Bei der GréRe
des Geltungsbereiches von 2,29.ha ergibt sich bei 108 Einwohnern eine Dichte von ca.
47 Elnwohnern pro ha.



F) Griinordnung:

Da zu erwarten ist, dal die Bebauung nach Suden zur Schénach und nach Osten hin
wegen der bestehenden Klaraniage den endgultigen Ortsrand darstellt, ist es dringend
erforderlich, eine wirksame Eingrinung -des Baugebietes einzuplanen und
smherzustellen Aus diesem Grund wird eine Ortsrandemgrunung mit einer Breite von 8
m nach Osten und ein Bachbegleitgrinstreifen nach Siden mit wechselnder Breite
festgesetzt. Diese Streifen sowie auch die dahinterliegenden Hausgarten sollen mit
gréReren heimischen = Obstgehdlzen und Strauchern bepflanzt werden. Die
Pflanzabstande nach dem AGBGB sind dabei einzuhalten.

Im Einmlndungsbereich der Verkehrsflachen sowie an Abzweigungen und im

Kurvenbereich und im Bereich der StraRenbegleitgriinflachen sind jeweils einzelne
GroBbaumefestgesetzt. Sie sollen helfen, das Baugebiet zuséatzlich zu durchgrinen.

G) Immissionsschutz:

In einem Abstand von 200 m zum éstlichen Baugebietsrand liegt die bestehende
Klaranlage der Gemeinde Schwabbruck. Im Vorfeld der Planungsarbeiten wurde
versucht, die erforderlichen Abstdnde zu ermitteln’ und bei der Planung zu
berlcksichtigen. Hierbei wurde festgestelit, daR ein Abstand von 200 m erforderlich ist,
um die Wohnbebauung verwirklichen zu kénnen. Dieser Abstand wurde bei der Planung
zugrundegelegt und eingehalten. Damit ist den Immissionsschutzbelangen ausreichend
Rechnung getragen.

Um den Betrieben eine Grundlage fur die Planung geben zu kénnen und die
Wohnbebauung in der N&he der Beriebe vor zu grof3en Belastungen zu schiitzen wird,
far das Mischgebiet ein Flachenbezogener Schalleistungspegel und fir das dérfliche
Wohngebiet ein zulassiger Hochstwert als Mittelwert zwischen einem Mischgebiet und
einem Wohngebiet festgesetzt.

H) AusaleichsmaBnahmen/Okobilanz:

Bewertung der zu Uberplanenden Flache:

Es handelt sich im gesamten Geltungsbereich um intensiv genutzte landwirtschaftliche
Flache. Die Bewirtschaftung reicht bis an die Ufer der Schénach. Damit ist der
Geltungsbereich als 6kologisch nicht hochwertig einzustufen. Die Bewertung kann
deshalb nach dem sogenannten ,einfachen Verfahren“ des Leitfadens zur Festlegung
der Ausgleichsmaf3nahmen erfolgen. ‘Ebenso ist nicht zu erwarten, daR durch die
Errichtung der Geb&ude Grundwasserschichten angeschnitten werden. Wegen der
Nahe ' zur Schénach werden lediglich wegen des mogllcherwelse drickenden
Oberflachenwassers wasserdichte Keller erforderlich sein.

Da der Ausgleich des Eingriffs im Geltungsbereich erfolgen kann, hélt es die Gemeinde
Schwabbruck flr nicht erforderlich, die Eingriffsregelung des- § 1 a Abs. 3 BauGB
anzuwenden. Der Ausgleich soll deshalb in anderer Art und Weise erfolgen und damit
den Belangen des Naturschutzes Rechnung tragen.



1. Entlang der Schénach wird ein Uferstreifen mit zugehériger Zufahrt als &ffentliche

 Grunflache festgesetzt. Hier sollen Uferpflanzmafinahmen vorgenommen werden.
Desweiteren soll eine schmale Fahrspur verbleiben, um den Unterhalt des
Bachlaufes zu gewahrleisten. -

2. Am 6stlichen Ortsrand ist eine Eingrinung auf den Prlvatgrundstucken geplant und
soll durch geeignete MalRnahmen sichergestellt werden. - -

3. Entlang der geplanten inneren ErschlieRungsstrae werden vereinzelte GroRbaume
festgesetzt.

4, Der Versiegelungsgrad des Baugebietes soll méglichst niedrig gehalten werden. Der
Anteil soll hochstens 1/3 der Grundflache betragen.

5. Im Bereich der nicht bebauten Flachen auf den Privatgrundstiicken werden
‘Bepflanzungen im Bebauungsplan festgesetzt.

Diese festgesetzten MalRhahmen reichen aus, um einen Ausgleich in anderer Art und

Weise sicherzustellen. Damit wird den ‘Belangen des Naturschutzes ausreichend
Rechnung getragen.

1) ErschlieBung:

Die Verkehrsanbindung erfolgt Uber das.bestehende Ortsstrallennetz der Gemeinde.
Die innere ErschlieBung soll mit einer zu errichtenden Ringstrafe. (Gesamtbre|te 6,0 m)
erfolgen. Neben den befestigten Flachen sollen Randstreifen begriint werden, um den
Versiegelungsgrad im Baugebiet méglichst niedrig zu halten.

Um den Fuflgéngern lange Wege zu verkirzen, wird eine Querverbindung zwischen
den ErschlieBungsstralen errichtet. :

Abwasserbeseitiquna:

Die Beseitigung der Hausabwasser erfolgt Uber die bestehende Ortskanalisation.
Niederschlagswasser soll, soweit méglich, auf den Baugrundstiicken versickert werden.

Wasserversorgund:

Die Waséerversorgung erfolgt durch AnschiuR an das Wasserleitungsnetz der
Gemeinde.

Anschlu an das Telefon- und Stromnetz:

Es bestehen bei den entsprechenden Unternehmen AnschluBmaéglichkeiten.
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