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GEMEINDE SCHMIECHEN VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLANES NR. 23 “HANSERBAUER®

1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich befindet sich im Hauptort Schmiechen noérdlich der Ringstrae (zum Teil als
Kreisstra3e Kr AIC17). Er liegt am Siedlungsrand, stdlich des Verlaufs der Schmiechach und nérdlich des
ehem. Wasserschloss von Schmiechen.

Die Entfernung zum Rathaus (Ringstral3e Nr. 42) betragt ca. 80 Entfernungsmeter und zu Einrichtungen
zur Kinderbetreuung (SchulstraRe Nr. 4 Kindertageseinrichtung) ca. 450 Entfernungsmeter.

I,

SO AR R NS o
Auszug aus 019), erganzt 2020, (rot: Geltungsbereich):
Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung

1.2. Vorgeschichte der Neuaufstellung

Nachdem die ehem. Hofstelle ,Hanserbauer seit dem Tod der Eigentimerin im Jahr 2015 nicht mehr
genutzt wurde, verfiel seit diesem Zeitpunkt der ungenutzte Gebdudekomplex (Wohnhaus, Stall-/Scheune,
Backhaus) zunehmend und wies inshesondere seit den letzten Jahren von auf3en erhebliche Méngel auf,
die durch den Teileinsturz des Stall-/Scheunendaches sich nach Innen fortsetzten. Aufgrund der zentralen
Lage wies das Gebaude eine stédtebauliche Relevanz auf. Das Vorhandensein dieser stadtebaulich
relevanten Schliisselimmobilie, insbesondere im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Struktur, flhrte
dazu, dass eine ortsentwicklungsplanerisch sinnvolle Nutzung des nérdlich des ehem. Wasserschlosses
und stdlich der Schmiechach liegenden Bereichs ansteht.

Im Rahmen der Kaufverhandlungen trat der zukinftige Eigentimer seit dem Jahr 2017 mit unter-
schiedlichen Konzepten (04.07.2017) verschiedener Architekten an die Gemeinde heran, die eine
Bandbreite der Bebauung mit Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern mit unterschiedlicher Gré3e und
Ausrichtung vorsahen. Im Vorfeld des Aufstellungsverfahrens lagen diese Konzepte unter Anderem einem
Besprechungstermin mit dem Kreisbaumeister des Landkreises Aichach-Friedberg (23.11.2018) und
mehreren Behandlungen im Gemeinderat zugrunde. Nach Erwerb des Grundstiickes im Sommer 2018
wurde vom neuen Eigentiimer — Vorhabentrager — der Gebaude- und der Gehdlzbestand im Frihjahr 2019
entfernt. Auf Antrag des Vorhabentragers wurde der Aufstellungsbeschluss fur den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gefasst.

1.3. Ziel und Zweck der Neuaufstellung

Die Flachenknappheit, gepaart mit hoher Wohnungsnachfrage fiihrt in Kombination mit dem Vorrang der
Innenentwicklung (8 1 Abs. 5 Satz 3 i.V. mit § 1a Abs. 2 BauGB) vor allem in Gemeinden des Ballungs-
raumes zwischen Augsburg und Minchen zu einem erhdhten Nachverdichtungsdruck. Auf Grund eines
vorliegenden Antrags sah es die Gemeinde als erforderlich an, den Teil der Ortsmitte von Schmiechen
stadtebaulich neu zu ordnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hanserbauer® wird das Ziel verfolgt, den Ortscharakter von
Schmiechen zu bewahren sowie eine sinnvolle ErschlieBung der Grundstiicke und eine mafvolle,
behutsame Nachverdichtung und Bestandsneuordnung des Gebietes zu erreichen. Die stadtebauliche
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Entwicklung und Ordnung des Gebietes soll stadtebaulichen Missstanden und Fehlentwicklungen
verhindern.

Dabei werden die Belange der allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohnverhéltnisse (8 1 Abs. 6
Nr.1 BauGB), den Umbau vorhandener Ortsteile (81 Abs.6 Nr.4 BauGB), dem Belang des
Denkmalschutzes bzw. der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB), des
Umweltschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) und der Wirtschaft (§ 1 Abs. 8a BauGB), des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (8§ 1a Abs. 2 BauGB) und der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
(8 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB) bertcksichtigt.

Hierzu wird ein Allgemeines Wohngebiet (ca. 5.230 m?), eine offentliche Griunflache (ca. 525 m?) und eine
Verkehrsflache (ca. 50 m?) festgesetzt.

Dabei wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (Dorfgebiet, Flache fir die
Landwirtschaft) abgewichen.

1.4. Vorhaben

Mit Schreiben vom 23.02.2021 stellte die WMSGA Wohnbau GmbH, Grinwald den Antrag auf Einleitung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens geman § 12 Abs. 2 BauGB.

Hier sollen eine Wohnanlage mit bis zu ca. 38 Wohnungen, bestehend aus drei Mehrfamilienhdusern
(Haus A/B/C mit 34 Wohnungen) und zwei nicht real geteilte Doppelhaushélften (Haus D mit zwei
Wohnungen und zwei Einliegerwohnungen) errichtet werden. Auf dem Grundstiick werden insgesamt 63
Stellplatze und Uberdachte Fahrradabstellplatze untergebracht. Fir die Hauser A/B/C sind in einer
eingeschossigen Tiefgarage 39 Stellplatze und 15 oberirdische Stellplatze zuziglich 3 Stellplatze fir
Behinderte sowie flir das Haus D eine Doppelgarage und vier Stellplatze vorgesehen.

Die konkrete Nutzung wird im Durchfihrungsvertrag (88 XXX) néher geregelt.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1. Abgrenzung

Der Geltungsbereich umfasst die im Eigentum des Vorhabentrdgers befindliche FlL.-Nr. 64 und das
gemeindliche Grundstlck Fl.-Nr. 62/1 der Gemarkung Schmiechen mit einer Flache von ca. 5.805 m2 mit
Abmessungen von ca. 75 m auf ca. 95 m.
Das Gelande fallt von Osten an der RingstraBe (537,83 m U.NHN?) nach Nordwesten zur Schmiechach
(530,75 m U.NHN) und Westen zur KreisstraRe Kr AIC17 (533,77 m U.NHN) um ca. 7,08 H6henmeter
(7,8 %) bzw. 4,06 Hohenmeter (3,4 %) ab.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

— Im Nordosten durch die stdwestliche Grundstiickgrenze der Fl.-Nr. 64/4 und FI.-Nr. 64/3 (Hofstelle
RingstraRe Nr. 46),

— im Sitiden und Sudwesten durch die Grundstiicksgrenze der Fl.-Nr. 43/2 (Ringstral3e) bzw. FI.-Nr. 44/15
(Gehweg entlang der Kreisstral3e Kr AIC17),

— im Nordwesten durch die Grundstiicksgrenze der Fl.-Nr. 63/1 (Regenrtickhaltebecken) bzw. der FI.-Nr.
4/2 (Schmiechach — Gewésser 3. Ordnung).

2.2. Nutzung und Vegetationsstrukturen

Die FI.-Nr. 64 ist mittlerweile unbebaut. Im Bereich der ehemaligen Hofstelle mit umgebenden
Gehodlzbestanden im sudostlichen Abschnitt ist aktuell eine Brachfliche mit Ruderalvegetation
unterschiedlicher Auspragung und schitter bewachsenen Kiesflachen vorhanden. Daran schlief3t in
Richtung Nordwesten eine Wiese an, welche im nérdlichen Abschnitt als Pferdekoppel genutzt wird. Zur
Schmiechach hin geht die Wiesenvegetation iber in Altgras- und Hochstaudenflur.

Entlang der norddstlichen Planungsgebietsgrenze, z. T. im Bdschungsbereich, ist zum Nachbargrundstiick
hin ein schmaler Streifen mit lickigem Gehdlzbestand vorhanden. Hierbei handelt es sich berwiegend um
junge Eschen (Stammdurchmesser zumeist ca. 0,10 m bis vereinzelt maximal 0,20 m) sowie um
Strauchbewuchs aus einheimischen, z. T. Uberalterten Strauchern. An der Boschung zur Schmiechach
steht eine markante &ltere Esche (Stammdurchmesser ca. 0,40 m). Im Siden an der Ringstral3e liegt eine
kleine Flache mit Essigbaum-Aufwuchs.

Im suidwestlichen Teil der FI.-Nr. 62/1 (ca. 50 m?) wurde im Jahr 2020 die Kreisstraf3e Kr AIC17 ausgebaut.
Die verbleibende Flache wird als 6ffentliche Grinflache mit Tisch und Sitzbank genutzt. In dieser Flache
befindet sich auch ein kleiner Korbinians-Apfelbaum (Stammdurchmesser ca. 0,10 m) mit zugehdriger
Informationstafel. Dieser Korbinians-Apfelbaum wurde im Jahr 2010 vom Bayerischen Landesverband fir
Gartenbau und Landespflege e.V. zum Gedenken an Korbinian Aigner gepflanzt.

1 Die Angaben in m . NN entsprechen dem DHHN92
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Nachfolgend ist die Bestandssituation und Nutzung im Sommer 2020 dargestellt.

~7
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Abb. 2: Bestandsaufnahme Vegetationsstrukturen (DOP20 vom 01.08.2020): beige (K): vegetationsarme
Kiesflachen; gelb (R): Ruderalvegetation unterschiedlicher Auspragung; hellgriin: Wiese;
hellgriin  schraffiert: Wiese / Pferdekoppel; orange: Grabenfliche Schmiechach mit
Altgras- / Hochstaudenflur; dunkelgrin: Gehélzbestand innerhalb des Geltungsbereiches;
Kreissymbol griin: Baumbestand im direkten rdumlichen Anschluss (in Anlehnung an das
BestandsaufmaR Ing.-Biiro Binn vom 18.12.2018); blaue Strichlinie: 5 m - Gew&asserrandstreifen
nach Art. 16 BayNatSchG; blaue Pfeillinie: wassersensibler Bereich; cyan: Geltungsbereich
Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung
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Abb. 3: Bestandsaufnahme April 2020 mit Digitalem Orthophoto (DOP20 vom 06.05.2018), mittelrot:
Wohnnutzung, gelb: Handwerk, hellgriin: Hobbytierhaltung, magenta: 6ffentliche Nutzung,

blauer Punkt: Bohrung, roter Punkt: Kleinrammbohrung/Rammsondierung

(cyan: Geltungsbereich): Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung

»Im Zuge der Gelandearbeiten” fir die Erstellung des Baugrundgutachtens von Blasy+Mader GmbH?2
swurden auf dem Grundstlick ein Brunnen (Durchmesser 0,8) freigelegt. Die Hohe der Oberkante des
Brunnens wurde bei ca. 535,81 m (.NN eingemessen. In dem Brunnen hatte sich zum

2 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,Ringstralle 48, 86511 Schmiechen” Landkreis Aichach-Friedberg,
Baugrundgutachten Projekt Nr. 10933, 28.07.2020
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Untersuchungszeitpunkt ein freier Wasserspiegel bei ca. 1,37 m u. OK eingestellt. Die Ausbautiefe wurde
mit dem Lichtlot bei 2,32 m gemessen, wobei eine Verschlammung des Brunnens mdoglich sein kann.”

2.3. Umgebende Bebauung und Nutzung

Umgeben wird der Geltungsbereich im Norden durch den geradlinigen Verlauf der Schmiechach, dartber
hinaus das in Entstehung befindliche Gewerbegebiet ,Saumfeld®, im Osten durch die bestehende Hofstelle
mit zweigeschossigem freistehendem Wohngeb&ude (FH 547,58 m U.NHN, WH 543,42 m U.NHN) in erster
Bauzeile und mit eingeschossigem grenzstandigem Stall-/Scheunengebaude (FH: 546,89 m G.NHN, WH
541,77 m U.NHN) in zweiter Bauzeile. Im Sidosten durch die Ringstral3e, dartber hinaus mit dem
zweigeschossigen Einfirsthof (FH 549,40/548,97 m (.NHN, WH 544,80/544,10 m {.NHN) und dem
wasserflllten Graben des hinter Vegetation verborgenen ehem. Wasserschlosses in Schmiechen. Im
Sidwesten durch die im Jahr 2020 ausgebaute KreisstraBe Kr AIC17, dariiber hinaus mit dem
eingeschossigen Stallgebaude (FH 537,89 m 4.NHN, WH 537,10 m i.NHN) eines tierhaltenden Betriebes
(Pferdehaltung/therapeutisches Reiten) und dem zweigeschossigen Einfirsthof (FH 546,45 m .NHN, WH
541,36 m U.NHN).

Der Baustil wird durch die Errichtungszeit und die urspriingliche Nutzungsart geprégt und ist charakterisiert
durch die ein- bis zweigeschossige rechteckige Bebauung mit mittelsteilem Satteldach. Nur die Kirche,
das ehem. Wasserschloss und die ehem. Schule weisen aufgrund ihrer Funktion zum Teil Walmdéacher/-
teile auf. Die Dachlandschaft ist geschlossen, weist einen knappen Dachiberstand auf und wird von
kleinteiligen ziegelroten Dachsteinen gepragt. Mit der Zeit wurden rotbraune Dachsteine verwendet,
Sonnenenergieanlagen installiert und vereinzelt Dachgauben in Form einer Schleppgaube errichtet. Die
neueren Wohngebaude weisen jedoch verstarkt Zwerchgiebel und Dachgauben auf. Als
Fassadengestaltung dominiert die verputzte Lochfassade.

In Bezug auf die Abstandsflichen weist die vorhandene Bausubstanz des Altortes zum Teil eine
Verkirzung der Abstandsflachen und zum Teil eine seitliche Grenzbebauung auf.

2.4. Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers (Fl.-Nr. 64) und der
Gemeinde (FI.-Nr. 62/1). Im Rahmen des weiteren Verfahrens ist ein notarieller Flachentausch vorgesehen.

2.5. Uraufnahme

-
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Abb. 4: Uraufnahme Schmiechen um ca. 1846 (cyan: Geltungsbereich, hellgelb: Gebaudebestand,
hellblau: Gebaudebestand 2020), Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungs-
verwaltung

Das Urkataster zeigt, dass der Altort von Schmiechen siddstlich der nach Nordosten flieRenden
Schmiechach liegt und mit der kreisformig verlaufenden Ringstral3e ein Stral3endorf bildet. Wobei das
ehem. Wasserschloss eingebunden und die 6stliche Freiflache angerartig umschlossen wird. Die
historische Geb&udeanordnung bildet Hofe, die zur Ringstrale orientiert und erschlossen sind. Die
Hofstruktur besteht zum einen aus Einhdfen (Wohn/Stall/Scheune), Zwiehdfen (Wohnhaus und
Stall/Scheune) und Dreiseithéfen (Wohnhaus, Stall/Scheune und Remise). Die Kérnung weist zum Teil
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langgestreckte und grof3e rechteckige Baukdrper der Wirtschaftsgebaude (Stall/Scheune) bzw. Einfirsthife
(Wohnen/Stall/Scheune) und der kleineren rechteckige Baukdrper der Wohngebaude bzw. noch kleinere
der Remisen auf. Wobei die freistehenden kleineren Gebaude lberwiegend giebelstéandig zur Stral3e
stehen und durch ihre Lage in der ersten Bauzeile auch Raumkanten bilden. Die groBen Baukorper,
abgertckt durch die Hofbildung, stehen traufsténdig in zweiter Bauzeile und weisen zum Teil keinen
seitlichen Grenzabstand auf. Im Anschluss daran liegen mit Hecke umgeben Gras- und (Obst-
)Baumgarten, vereinzelt mit Blumengarten.

Sudlich der Ringstraf3e ist neben der Hofbildung auch der Einfirsthof (mit Wohnteil und Stall-/Scheunenteil)
vorhanden.

2.6. Vorbelastung des Plangebietes
2.6.1. Altlasten/Altlastenverdachtsflache

Von Seiten der Gemeinde und dem Vorhabentrdger sind keine Unterlagen und Erkenntnisse uber
Altlasten/Altstandorte vorhanden.

Im Baugrundgutachten von der Blasy+Mader GmbH* wurden aus den aufgefillten Bodenschichten drei
Mischproben gebildet: ,Mit der Mischprobe MP1, gebildet aus den aufgefiillten Deckschichten an den
Aufschlissen KRB4 [Grundstiickszufahrt neu — abgebrochenes Wohngebaude RingstralRe 48] und KRB5
[nérdliches Gebaudeeck Haus A] wurde eine moderate Verunreinigung mit 241 mg/kg Zink ermittelt. Diese
Stoffkonzentration liegt unter dem Hilfswert 1 nach LfW-Merkblatt Nr. 3.8/15 und entspricht nach LVGBT?®
einer Zuordnung in die Einbauklasse Z 1.1.

Mit den weiteren Untersuchungen wurden keine Verunreinigungen festgestellt. Demnach wéaren die
ausgebauten Materialien nach den Schadstoffanalysen in die Einbauklasse Z 0 einzuordnen. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass die aufgefillten Schichten mit Fremdanteilen anteilig in die Einbauklasse Z 1.1
einzustufen sind, rein aufgrund der Storstoffe. Dies kann bereits mit Fremdbeimengungen > 1 % zutreffen.
Zudem ist nicht auszuschlief3en, dass lokal noch schadstoffhaltige Aufflllungen vorhanden sein kdnnen.
Die ermittelte Schadstoffkonzentration in der Mischprobe MP1 ist auf Bauschuttriickstande mit Metallteilen
zurtckzufiihren. MaRRgeblich wurden Eintrage mit Baustoffen aus dem Gebaudertckbau und mit Bauschutt
vermengte Hinterflllungen erschlossen. Darlber hinaus wurden keine Hinweise auf weitere
Verunreinigungen festgestellt.“

2.6.2. Kampfmittel

Von Seiten der Gemeinde und dem Vorhabentrager sind keine Hinweise auf eine potentielle
Kampfmittelbelastung bekannt.

2.6.3. Verkehrslarm

Nach Datenabruf aus dem BAYSIS-Kartendienst liegt der Geltungsbereich im Bereich der Kreisstrafl3e Kr
AIC17 (Prittriching Landkreisgrenze - Unterbergen - Ottmaring St 2379).

Strale |Zé1h|ste||e Jahr DTV Kfz DTV SV ADTV | AProzentual
2015 595 19 117 24,5%
2010 478 6 -193 -28,8%
) 2005 671 33 -402 -37,5%
Aicl7 77319702 [ 2000 1.073 35 515 92,3%
1995 558 37 91 19,5%
1993 467 14 -144 -23,6%

Tab. 1: StralRenverkehrszahlungen

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden die auf den Geltungsbereich
einwirkenden Verkehrsgerdusche Uberschlagig ermittelt. Hierbei wurde eine Verkehrslarmabschatzung
nach RLS 90 durchgefuhrt.

Aufgrund der Verkehrsmenge aus dem Jahr 2015 (tags 35 Kfz/h, nachts 5 Kfz/h, Lkw-Anteil von 3,26 %
und einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h sowie eines senkrechten Abstandes zur
StralRenmitte von 17,5 m ergeben sich Uberschlagig die Beurteilungspegel fur die nachstgelegenen
Gebaude D von ca. 52 dB(A) tags und 43 dB(A) nachts. Damit werden die Orientierungswerte der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau® mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts sowie die Grenzwerte der
16. BImSchV mit 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts unterschritten.

Schreiben vom 02.10.2017 im Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

4 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,Ringstralle 48, 86511 Schmiechen Landkreis Aichach-Friedberg,
Baugrundgutachten Projekt Nr. 10933, 28.07.2020

5 Bayerisches Landesamt fuir Wasserwirtschaft, Merkblatt Nr. 3.8/1 Untersuchungen und Bewertungen von
Altlasten, schadlichen Bodenveranderungen und Gewasserverunreinigungen, Stand 31.10.2001

6 Anforderungen an die Verfiillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauten (Verfiill-Leitfaden) i.d.F. vom
23.12.2019
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2.6.4. Landwirtschaftliche Immissionen

Westlich des Geltungsbereichs befindet sich der tierhaltende Betrieb (Pferdehaltung/therapeutisches
Reiten) RingstraRe 50 mit Wohnhaus, Stallungen/Paddocks (FI.-Nr. 62/1), Koppeln und Longierplatz (FI.-
Nrn. 431 und 431/1).

Im Vorfeld des formellen Verfahrens wurde ein Immissionsschutzgutachten’ erstellt. Dieses kommt zu
folgendem Ergebnis bzw. Bewertung:
LAnhand der Immissionsprognose wurden die belastigungsrelevanten Kenngrof3en fir die

Geruchsbelastung durch den bestehenden Pferdehaltungsbetrieb an der geplanten Wohnbebauung
ermittelt.

Die folgende Abbildung zeigt das Ergebnis der Berechnungen.”
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Abb. 5: Ingenieurbiiro Koch, Abbildung 7: Uberlagerung der Grenze der Geruchbelastung (Blau:
belastigungsrelevante KenngréfRe gréRer 10%) mit der Art der baulichen Nutzung und
Uberbaubaren Grundsticksflachen; Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische
Vermessungsverwaltung
~Bewertung

Die Ergebnisse der Geruchs-Immissionsprognose zeigen, dass durch den bestehenden Pferde-
haltungsbetrieb sich keine Uberschreitung des zuldssigen Immissionswertes von 10 % fiir ein Wohngebiet
nach der Geruchsimmissionsrichtlinie ergibt.“

Ferner konnen von den nérdlich und westlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen durch
Windverfrachtung Emissionen bei der ordnungsgemafRen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.)
auftreten. Auch muss mit zeitweisen Gerauschen - auch vor 6:00 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr und
an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten - gerechnet werden.

Da der AuBenbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben wie diese landwirtschaftlichen
Betriebe unterzubringen, mussen Eigentiimer von Wohnhausern, wie hier vorhanden, im Randgebiet zum
AufR3enbereich generell mit der Ansiedlung solcher Betriebe rechnen. Insofern ist inre Schutzwirdigkeit und
Schutzbedurftigkeit gegeniber einer Wohnnutzung, die sich inmitten einer Ortslage befindet, deutlich

herabgesetzt. Zukiunftige Eigentimer und Bewohner von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen
hingewiesen.

2.6.5. Leitungen

Auf FL-Nr. 64 befindet sich entlang der Schmiechach in einer Tiefe von ca. 1 m der DN300 des
Mischwasserkanals mit einem Schachtbauwerk, der vom Regenrickhaltebecken (Fl.-Nr. 63/1) nach

Norden verlauft. Hierzu ist seit 1969 eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht)
fur die Gemeinde Schmiechen ins Grundbuch eingetragen.

7

Ingenieurbiiro Koch: ,Beurteilung der Geruchsbelastung durch einen bestehenden Pferdehaltungsbetrieb an
einem geplanten Wohngebiet®, Firstenfeldbruck 03.12.2018
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2.7. Natirliche Grundlagen
2.7.1. Natirliche Radon-222-Aktivitat

Radon [Radon-222/222Rd] ist ein natlrliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht tberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebaude. Erhoéhte
Radonkonzentrationen in der Raumluft kbnnen zu gesundheitlichen Belastungen fiihren. Das Einatmen
von Radon z&hlt neben dem Rauchen zu den grof3ten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen
kleine MaRnahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern.“®
»,Wenn Radon aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossraume
eines Gebé&udes eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen Raumen werden
gewodhnlich hdhere Radonkonzentrationen gemessen als in der Aufenluft. Im Freien betragt die
Radonkonzentration im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bg/m3], weil das radioaktive Gas
durch die Luftbewegung im Freien sehr schnell verdiinnt wird. In Wohnraumen in Deutschland betragt die
durchschnittliche Radonkonzentration etwa 50 Becquerel pro Kubikmeter. Insgesamt schwanken die Werte
in Wohnraumen in Deutschland zwischen wenigen Becquerel und einigen Tausend Becquerel pro
Kubikmeter Luft.”

Auf Grundlage der Euratom-Richtliniel® wurde zum Schutz fur Aufenthaltsraume und Arbeitsplatze in
Innenraumen erstmalig ein Referenzwert fir die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitats-
konzentration in der Luft mit 300 Bg/m3 (8 124 StrISchG!) festgeschrieben.

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

Fur den Umgriff des Planungsgebietes prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fir
Strahlenschutz!4 eine Radon-222-Aktivitatskonzentrationen von 97,3 kBg/m? in der Bodenluft, damit lasst
sich das Gebiet als Radonvorsorgegebiete 111° einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,Wer ein Gebdude mit
Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete MaRnahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.“ Es wird empfohlen, bei geplanten
Neubauten Mal3nhahmen zur Senkung der Radonkonzentration vorzusehen. Ferner wird auf die Broschire
.,Radon in Gebauden“l® des Bayerischen Landesamtes flr Umwelt (LfU) von 04-2018 und die darin
aufgefihrten Mal3nahmen zur Senkung der Radonkonzentration verwiesen.

2.7.2. Bodenbeschaffenheit

Der geologische Untergrund!” innerhalb des Geltungsbereiches wird gebildet von Aueablagerungen
entlang der Schmiechach. Diese nehmen eine Breite von rund 30 m ein. Daran schlieBen in Richtung
Sudosten risszeitliche Flussschotter (Hochterrassenschotter) an.

Bei den natirlich anstehenden Boden® handelt es sich im Bereich der Aueablagerungen entlang der
Schmiechach um Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden aus (skelettfihrendem) Schluff bis
Lehm, selten aus Ton (Talsediment) (Legendeeinheit 76b). Gemall Baugrundgutachten (s. u.) steht im
Untergrund Torf an. Im Bereich der stidostlich anschlie3enden risszeitlichen Hochterrassenschotter liegen
als natirliche Bodentypen fast ausschlief3lich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfilhrendem Lehm bis
Ton (Deckschicht) Uber Kieslehm bis Lehmkies (Altmoréane) vor (Legendeeinheit 37).

8 http://www.bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon_node.html

9 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden“® vom, 04/2020,
www.Ifu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf

10 Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fiir den
Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegeniiber ionisierender Strahlung und zur Aufhebung der Richtlinien
89/618/Euratom, 90/614/Euratom, 96/29/Euratom, 97/43/Euratom und 2003/122/Euratom (ABI. L 13 vom
17.01.2014, S. 10)

11 StrISchG: Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz) vom
27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt ge&ndert durch Art.5 Abs. 1 des Gesetzes vom 23.10.2020 (BGBI. | S. 2232)

12 strISchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzverordnung) vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034), zuletzt geandert durch Art. 1 der Verordnung vom
20.11.2020 (BGBI. | S. 2502)

13 StMUV: Allgemeinverfiigung vom 13.01.2021 gemaR § 121 Abs. 1 StriSchG, Inkrafttreten am 11.02.2021

14 www.imis.bfs.de/geoportal/Auswahl Radon-222- in der Bodenluft (Prognose), Datenabruf 03-2019

15 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamtes fiir Strahlenschutz (dabei handelt es sich nicht um
ein festgelegtes Gebiet im Sinne von § 121 Abs. 1 Satz 1 StrSchG): Radonvorsorgegebiete I: 20 bis 40 kBg/ms3,
Radonvorsorgegebiete II: 40 bis 100 kBg/m3, Radonvorsorgegebiete IlI: iber 100 kBg/m3,

16 www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_57_radon.pdf

17 BayernAtlas, geoportal.bayern.de/bayernatlas, Digitale Geologische Karte von Bayern, Datenabruf 01/2021

18 BayernAtlas, geoportal.bayern.de/bayernatlas, Ubersichtshodenkarte, Datenabruf 01/2021
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Im Bereich der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle mit Gebauden, Hof- und ErschlieBungsflachen ist
kein nattrlicher Bodenaufbau mehr vorhanden, vielmehr liegen durch die ehemaligen Nutzungen und die
stattgefundene Baufeldraumung erhebliche Bodenveranderungen, -Uberformungen und -auffillungen vor.
Auch im Bereich der Wiese/Grunlandnutzung wurden im Rahmen der Baugrunderkundung lokal
Auffullungen festgestellt.

2.7.3. Baugrundgutachten

Fir den Geltungsbereich wurde ein Baugrundgutachten von der Blasy+Mader GmbH?*® erstellt. Hierfur
wurden drei Bohrungen (Erkundungstiefen bis ca. 15 m), neun Kleinrammbohrungen/schwere
Rammsondierungen (Erkundungstiefen bis ca. 5 m) niedergebracht. Neben den Untersuchungs-
ergebnissen (Untergrundaufbau der Auffullung und anstehenden Bodenschichten, Grundwasser-
verhaltnisse, Bodenklassifizierung und Bodenparameter), der Schadstoffbelastung erfolgen auch
Hinweise fur die Bauausfuhrung (Grindungsmdoglichkeiten, Erdarbeiten, Leitungsverlegung und
StralBenbau, Schutz der Gebaude gegen Stauwasser und Bauwasserhaltung, Versickerung von
Niederschlagswasser, Angriffsgrad von Béden und Wassern).

2.7.4. Oberirdische Gewasser

Es befinden sich keine Oberflachengewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Die Schmiechach als
Gewasser 3. Ordnung bildet mit dem eingetieften Verlauf (Sohle von 530,25 m .NHN bis 529,36 m (.NHN)
die Nordwestgrenze des Geltungsbereiches.

Die Schmiechach ist als Wasserrahmenrichtlinien2°-Gewasser ausgewiesen.

Gemal MaRnahmenprogramm zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie 2016-2021 werden
verschiedene MalRnahmen zur Verbesserung der Gewassermorphologie und Habitatverbesserung
empfohlen?!. Diese beziehen sich zum gro3en Teil auf das Gewasser, dieses liegt jedoch nicht innerhalb
des Geltungsbereiches. Weiterhin werden MalRnahmen zur Reduzierung der Nahrstoffeintrdge durch
Auswaschung aus der Landwirtschaft empfohlen. Durch die Festsetzung einer offentlichen Griunflache
(Spielplatz) entlang der Schmiechach wird diesem Ziel entsprochen, da von einer extensiven Pflege der
Griunflache auszugehen ist.

2.7.5. Grundwasser

Im Geltungsbereich bzw. in dessen Nahe sind keine Grundnetz-Messstellen des staatlichen Messnetzes
der Wasserwirtschaftsverwaltung vorhanden. In der Hinweiskarte Hohe Grundwasserstande?? ist aufgrund
der Mafstabsunscharfe nicht erkennbar, ob eine Darstellung ,potenziell von hohem Grundwasserstand
betroffene Gebiete* vorhanden ist.

Im Rahmen des Vorhabens wurde von der Fa. Blasy+Mader GmbH?® ein Baugrundgutachten erstellt.
Dieses kommt hinsichtlich der Grundwasserverhaltnisse zu folgenden Aussagen:

,An mehreren Stellen wurde in Tiefen bei ca. 1,4 bis 2,45 m unter GOK Schichtenwasser gemessen. In
weiteren Aufschliissen wurden in vergleichbaren Tiefen Vernédssungen des Bohrguts festgestellt, wobei
sich im Bohrloch jedoch keine messbaren Wasserstande herausgebildet hatten. In gut
Wasserdurchlassigen Schichten wird wenige Meter bis nahe der Gelandeoberkante lokal Schichtenwasser
ausbilden. Der Wasserandrang wird hier maf3geblich von Niederschlagsereignissen bestimmt, so dass bei
nasser Witterung mit hoheren Wasserstanden und groRerem Wasserandrang zu rechnen Ist. Mit dem
Aufschluss B3 [nordliches Gebaudeeck Haus C] wurde eine bis 6,9 m unter GOK reichende Kieslinse
erbohrt, welche gespanntes Wasser enthielt, der Wasserspiegel ist bis auf 1,67 m unter GOK angestiegen.
Das tertidre Grundwasser wurde in Tiefen ab ca. 10,0 m unter GOK erbohrt. Bei Bl [sudliches
Tiefgarageneck Haus A] wurde zunéchst bei 10,0 m unter GOK ein Grundwasserstand und nochmals bei
13,2 m unter GOK ein zweiter Grundwasserstand gemessen. Der Grundwasserleiter ist hier gestort durch
eine eingeschobene gering wasserdurchlassige Schicht, wodurch gespannte Grundwasserverhéltnisse
vorliegen. Der Druckwasserspiegel ist bis auf 8,35 m unter GOK angestiegen. Mit der Bohrung B2
[zwischen sudlichem Gebéaudeeck Haus C und noérdlichem Gebaudeeck Haus B] wurde der
Grundwasserstand im Bohrloch bei 10,7 m unter GOK angebohrt, nach einer lAngeren Ruhezeit hat sich
der Wasserspiegel schlieBlich bei 7,3 m unter GOK eingestellt. Nach den vorliegenden Informationen
kénnen folgende Wasserstande fur das Bauvorhaben abgeschétzt werden (von Siiden nach Norden):

19 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,RingstralRe 48, 86511 Schmiechen* Landkreis Aichach-Friedberg,
Baugrundgutachten Projekt Nr. 10933, 28.07.2020

20 Rijchtlinie 2000/60/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 23.10.2000 zur Schaffung eines
Ordnungsrahmens fiir Malnahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik — Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL) vom (ABI. L 327 vom 22.12.2000, S. 1-73)

21 Bayerisches Landesamt fur Umwelt (Hrsg., 2015): Wasserkorper-Steckbrief Flusswasserkorper
(Bewirtschaftungszeitraum 2016-2021 fur die Paar von Plankmihle bis Ottmaring und Schmiechach, Lkr.
Aichach-Friedberg (Kennzahl 1_F179)

22 www.lfu.bayern.de/wasser/grundwasservorkommen/hohe grundwasserstaende/index.htm, Stand: 01/2021

23 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,RingstralRe 48, 86511 Schmiechen® Landkreis Aichach-Friedberg,
Baugrundgutachten Projekt Nr. 10933, 28.07.2020
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— Mittelgrundwasserstand (MGW) 534,0 - 530,9 m . NN
— Mittlerer Héchstgrundwasserstand (MHGW) 534,3-531,2m . NN
— Bemessungswasserstand Gelandeoberkante

Aufgrund des schwierig einzuschatzenden Schichtwassereinflusses und des verzeichneten
wassersensiblen Bereichs (zeitweilig hoch anstehendes Grundwasser und Uber die Ufer tretende
Oberflachengewasser), empfehlen wir naherungsweise die Geléandeoberkante oder ersatzweise die
Oberkante einer ggf. herzustellenden Drainage als Bemessungswasserstand anzunehmen. Der
Druckwasserspiegel des Grundwassers lag an zwei Stellen zwischen 528,10 m G.NN und ca. 527,00 m
U.NN. Jedoch ist nicht unwahrscheinlich, dass die verschiedenen wasserfihrenden Schichten
kommunizieren.”

Damit ist von einem niedrigen Grundwasserflurabstand auszugehen.

2.7.6. Klimadaten

Die mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshdhe in 2 Meter Hohe im Geltungsbereich:
— Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr??): 13° bis <14 °C

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

— Mittlere Niederschlagshéhe (Sommerhalbjahr*): >500 bis 550 mm

— Mittlere Niederschlagshéhe (Winterhalbjahr*): >300 bis 350 mm

2.8. Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt:

- fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) Uber die vorhandene Ringstral3e, dariiber hinaus
Kreisstralle Kr AIC17,

- fur den nichtmotorisierten Verkehr (NV) - Ful3ganger - tber einen raumlich getrennten Gehweg entlang
der RingstraRe/KreisstraRe Kr AIC17 und Radfahrer - Uber die Mischnutzung mit dem MIV,

- durch Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) durch die Haltestelle ,Schmiechen
Kirche® in ca. 185 Entfernungsmetern, Linie 108 (Mering — Unterbergen — Schmiechen), mit ca. zwei
Fahrten pro Wochentag bzw. die Bahnhaltestelle ,Schmiechen (Schwaben)* (Mering — Geltendorf) in
ca. 1.400 Entfernungsmetern.

2.9. Energie-Atlas Bayern®

— Potentiale aus Biomasse, Wasserkraft und Abwéarme sind in ndherer Umgebung nicht kartiert.

— Fur Geothermie wird das Gebiet fur Erdwarmesondenanlagen als ,nicht méglich (Gewasser)“ bewertet.
Das geothermische Potential wird bei einer Ersteinschatzung?® fiir oberflachennahe Entzugssysteme
am Standort (Ringstralle 48) bei Erdwarmesonden und Grundwasser-Warmepumpen als ,nicht
maoglich?™ und hinsichtlich Erdwérmekollektoren und Grundwasser-Warmepumpen als ,mdglich*
bewertet.

— FUr Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.165 - 1.179 kWh/m2 und eine
Sonnenscheindauer (im Jahresmittel) von ca. 1700 - 1.749 h/Jahr angegeben.

— FiOr Windenergie ist eine Windgeschwindigkeit in 10 m Héhe von 3,5 m/s ermittelt.

2.10. Schutzguter
2.10.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Das geplante Allgemeine Wohngebiet liegt innerhalb des dorflich gepragten Siedlungsbestandes von
Schmiechen am nordwestlichen Ortsrand. Die nachstgelegenen Wohnnutzungen befinden sich auf dem
Ostlich angrenzenden Grundstuck FI.-Nr. 64/3, sidostlich der Ringstral3e auf der Fl.-Nr. 58 sowie westlich
an der RingstralRe auf FI.-Nr. 62. Die Abstande betragen ca. 12 m bis 45 m zur Grenze des Geltungs-
bereichs.

Geringflgige Vorbelastungen, wie Gerdusch- und Schadstoffimmissionen bestehen durch die
Ringstrale/Unterbergener StralBe (Kreisstralle Kr AIC17) im Suden und Westen. Nordwestlich der
Schmiechach liegt das in Entstehung befindliche Gewerbegebiet ,Saumfeld®.

Westlich der Unterbergener Straf’e befindet sich ein tierhaltender Betrieb mit Pferdehaltung. Die
nachstgelegenen landwirtschaftlichen Flachen (hier: Griinland) liegen nérdlich der Schmiechach, dstlich
angrenzend an das Gewerbegebiet ,Saumfeld®.

VVon den beschriebenen Flachen und Nutzungen kénnen Larm- und Geruchsemissionen ausgehen, wie sie
fur ein Dorfgebiet typisch sind. Bezlglich weiterer detaillierter Informationen wird auf die Ziffern
LVerkehrslarm“ und ,Landwirtschaftliche Immissionen“ verwiesen.

24 Sommerhalbjahr: Marz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Marz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)
25 Energie-Atlas Bayern unter www.geoportal.bayern.de/energieatlas-karten, Datenabruf 02/2020

26 www.energieatlas.bayern.de/thema_geothermie/oberflaeche/anleitung.html, Datenabruf 02/2020

27 u.a. ,Aus Griinden des Grundwasserschutzes ist eine Bohrung nicht erlaubt.”
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Unter Bertcksichtigung der Empfindlichkeit der geplanten Wohnnutzung, der bestehenden angrenzenden
dorflichen Mischnutzung sowie der Lage am Siedlungsrand weist der Geltungsbereich eine mittlere
Bedeutung fir das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen) auf.

2.10.2. Schutzgut Mensch (Erholung)

Der Uiberwiegende Anteil des Geltungsbereiches weist aufgrund der Wiesennutzung im nordwestlichen
Abschnitt und der Bestandssituation mit Brachflache und Ruderalvegetation im sidéstlichen Abschnitt
keine Funktion fir die direkte und indirekte Erholungsnutzung auf.

Im stidwestlichen Abschnitt zur Ringstrae/Unterbergener Straf3e hin befindet sich eine kleine offentliche
Grunflache mit Sitzbank und Tisch zum Verweilen sowie mit einem kleinen Korbinians-Apfelbaum mit
Informationstafel.

Markante Gro3geholzbestdnde befinden sich entlang der Schmiechach und entlang des Wassergrabens
an der Ringstral3e, welcher zum nahegelegenen Schloss Schmiechen gehért. Dariliber hinaus steht an der
RingstralBe eine machtige Kastanie. Die Geholzstrukturen sind fiir das Orts- und Landschaftsbild in diesem
Bereich von Schmiechen pragend und daher auch von Bedeutung fur die Aufenthaltsqualitat im Freiraum.
Entlang der Grenze des Geltungsbereiches, begleitend zur Ringstral3e verlauft ein Gehweg.

Der Geltungsbereich hat eine geringe bis mittlere Bedeutung fur das Schutzgut Mensch (Erholung).

2.10.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach 88 23 bis 29 BNatSchG sowie Flachen/Teilflachen nach Art. 23
BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG und amtlich kartierte Biotope?® sind innerhalb des Geltungsbereiches
und im raumlich funktionalen Umgriff nicht vorhanden. Direkt nordwestlich an das Planungsgebiet
angrenzend verlauft die Schmiechach mit Uferbegleitgehélz, welches dem Schutz nach § 30 BNatSchG
und Art. 16 BayNatSchG unterliegt. Innerhalb der nordwestlichen Planungsgebietsgrenze verlauft ein
Teilabschnitt des nach Art. 16 BayNatSchG geschutzten, sidlichen Gewasserrandstreifens der
Schmiechach.

Der Geltungsbereich besteht im nordwestlichen Abschnitt aus einer Wiese bzw. Grinlandflache mit ca.
20 m Breite, welche im nordlichen Abschnitt als Pferdekoppel genutzt wird. Zur Schmiechach hin geht die
Wiesenvegetation lUber in Altgras- und Hochstaudenflur. AuRerdem befindet sich im Studwesten, direkt an
der RingstralRe/Unterbergener Stral3e eine kleine 6ffentliche Grinflache mit Sitzbank und Tisch sowie
einem kleinen Korbinians-Apfelbaum (Stammdurchmesser ca. 0,10 m) mit zugehdériger Informationstafel.

Der grof3te Flachenanteil des Geltungsbereiches im stdéstlichen Abschnitt besteht aus einer ehemaligen
Hofstelle. Der Gebaudeabbruch mit Baufeldraumung und Gehdlzrodung erfolgte im Fruhjahr 2019. auf
dieser Brachflache hat sich seither Ruderalvegetation unterschiedlicher Auspragung entwickelt (z. B. dichte
und artenarme Brennessel- und Reitgrasflur, Ruderalvegetation mit Distel, Beiful3, Klette, Fuchsschwanz,
etc., vegetationsarme Kiesflachen). Im Randbereich sind eine kleine, strauchartige Kirsche und eine junge
Esche vorhanden.

Entlang der nordéstlichen Planungsgebietsgrenze ist, z. T. im Bdschungsbereich, zum Nachbargrundstiick
hin ein schmaler Streifen mit llickigem Gehdélzbestand vorhanden. Hierbei handelt es sich Gberwiegend um
junge Eschen (Stammdurchmesser zumeist ca. 0,10 m bis vereinzelt maximal 0,20 m) sowie um
Strauchbewuchs mit einheimischen Stréduchern (Hasel, Holunder, ...), welche zum Teil Uberaltert und nicht
mehr sehr vital sind. An der BoOschung zur Schmiechach steht eine markante &ltere Esche
(Stammdurchmesser ca. 0,4 m).

Im Stdwesten an der Ringstrale liegt eine kleine Flache mit Essigbaum-Aufwuchs.

Besonders wertgebende, seltene Vegetationsbestdnde bzw. nicht wiederherstellbare Pflanzen-
gesellschaften sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Im Nordwesten grenzt das Uferbegleitgrin der Schmiechach, welches lberwiegend aus Eschen und
einheimischen Strauchern besteht, an das Planungsgebiet an. Die Kronen hdangen zum Teil geringfugig in
das Planungsgebiet hinein. Auf dem norddstlichen Nachbargrundstick ist markanter und alter
Baumbestand (u. a. Esche, Ahorn, Weide, Pappel) mit z. T. groBen Stammdurchmessern bis 1,1 m
vorhanden. Im Sidosten grenzt ein ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen mit versiegelter Hofflache,
im Siden/Westen die Ringstral3e / Unterberger Stralle (KreisstraRe Kr AIC17) an. Auf dem
gegeniberliegenden Grundstiick Fl.-Nr. 58 steht eine méachtige Kastanie.

Sidlich der RingstraRe verlauft der Wassergraben des Schlosses Schmiechen mit anschlieRendem
markantem Grol3gehdlzbestand, westlich der Unterbergener StralRe an der Ringstral3e befindet sich ein
tierhaltender Betrieb mit Pferdehaltung und zugehorigen Anlagen (Paddocks, Koppeln, Reitplatz).

Artenschitzerische Beurteilung / Potenzialanalyse

28 BayernAtlas, geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema Umwelt, Auswahl ,Natur®, Datenabruf 04/2020
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Ein Vorkommen streng geschiitzter Tierarten (und v. a. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie2®) sowie
seltener und/oder empfindlicher Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL3%) Anhang | wurde im
Rahmen der Kartierarbeiten nicht festgestellt.

Fundpunkte und/oder Fundflachen der Artenschutzkartierung3! (ASK 2020) liegen nicht innerhalb des
Geltungsbereiches. Der nachstgelegene Fundpunkt jingeren Datums befindet sich stidsidwestlich in einer
Entfernung von ca. 170 m bei der Kirche. Hierbei handelt es sich um Nachweise unbestimmter
Fledermausarten und des Grof3en Mausohrs aus dem Jahr 2015.

Végel

Die Geholzbesténde innerhalb des Planungsgebietes, aber vor allem die im rAumlichen Anschluss bzw. in
der néheren Umgebung vorhandenen Grol3gehdlze stellen fir Geholzbriter Ruhe- und
Fortpflanzungshabitate dar. Die Grinland- und Ruderalflachen sind als Habitat u. a. fir Insekten, Spinnen,
und Schmetterlinge sowie als kleinrdumiges Teilnahrungshabitat fir Vogelarten der naheren Umgebung
zu bewerten. Zu erwarten sind hier insbesondere weitverbreitete, siedlungstypische Gehélz- und
Gebaudebriter, wie z. B. Amsel, Elster, Hausrotschwanz, Haussperling, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe,
Star).

Ein Vorkommen von bodenbritenden Vogelarten / Wiesenbritern, wie z. B. Wiesenpieper, Kiebitz,
Feldlerche, kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden, da die Habitatanspriiche innerhalb
des Geltungsbereiches nicht erfillt sind und auch erhebliche Stérungen, z. B. durch den naheliegenden
Verkehrswegebestand, vorliegen.

Flederméause

Fledermausquartiere sind innerhalb des Geltungsbereiches aufgrund der Bestandssituation (Grinland,
Kies- und Ruderalflachen, Gehélze von zum grof3ten Teil jingeren Alters (Stammdurchmesser bis ca.
0,20 m) nicht vorhanden. Ein Vorkommen von Quartieren innerhalb der umliegenden Baumbestande und
Gebaude sowie eine Leitlinienfunktion der Ufergehodlze entlang der Schmiechach fur Jagd- und
Wanderflige hingegen kann nicht ausgeschlossen werden.

Biber

Hinweise auf das Vorkommen des Bibers im raumlich-funktionalen Umgriff, wie z. B. Nagespuren an
Ufergehélzen der Schmiechach oder ein Bau, wurden im Rahmen der Kartierarbeiten nicht festgestellt.
Auch bei der Gemeinde ist ein Vorkommen des Bibers in diesem Abschnitt der Schmiechach nicht bekannt.

Zauneidechse

Ein Vorkommen der Zauneidechse innerhalb des Geltungsbereiches kann mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Die warmeliebende Zauneidechse besiedelt ein breites Biotopspektrum von strukturreichen Flachen
(Gebusch-Offenland-Mosaik). Die Habitate missen ein Mosaik unterschiedlichster Strukturen aufweisen,
um im Jahresverlauf trockene und gut isolierte Winterquartiere, geeignete grabbare Eiablageplatze,
Moglichkeiten zur Thermoregulation, Vorkommen von Beutetieren und Deckungsmdoglichkeiten zu
gewabhrleisten.

Zwar sind einige Habitatbausteine seit der BaufeldrAumung vorhanden, wie z. B. offene, besonnte Flachen,
schutter bewachsene Kiesflachen, Mdglichkeiten zur Thermoregulierung, Beutetiere. Insbesondere fehlen
jedoch geeignete Winterquartiere und gut grabbare Sandflachen. Weiterhin sind im raumlich-funktionalen
Umgriff keine geeigneten Lebensraume und Vernetzungsstrukturen vorhanden, die eine Zuwanderung der
Zauneidechse in den Geltungsbereich wahrscheinlich gemacht oder ermdglicht hatten.

Zur Absicherung dieser Einschatzung wurden im Sommer und Frihherbst 2020 durch das Planungsbtiro
Daurer + Hasse insgesamt vier Begehungen mit gezielter Nachsuche der Zauneidechse durchgefihrt.
Hierbei konnte kein Nachweis - weder von Alt- noch von Jungtieren - erbracht werden.

Fazit:

Es bestehen Vorbelastungen durch die landwirtschaftliche Wiesennutzung (Eintrag von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteln, = Maschineneinsatz) sowie den angrenzenden Verkehrswegebestand
(Barrierewirkung, Beunruhigung, Stérung).

Der Geltungsbereich hat zum allergréRten Teil eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt. Mittlere Bedeutung haben die kleinflachigen Gehdlzbestande entlang der
norddstlichen Planungsgebietsgrenze sowie die kleinflachige Altgras- und Hochstaudenflur entlang der
nordwestlichen Grenze des Planungsgebietes.

2% Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7), zuletzt geandert durch Art. 1 AndRL
2013/17/EU vom 13.5.2013 ( ABI. L 158 S. 193)

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

Neufassung Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 Uber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)
31 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Artenschutzkartierung mit Stand 04/2020
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2.10.4. Schutzgut Flache und Boden

Das Gelande befindet sich in Hanglage auf einer Gelandehéhe zwischen 537,83 m (.NHNS32 im Siidosten
an der RingstraRe und 530,75 m U.NHN im Nordwesten an der Schmiechach bzw. 533,77 m 0.NHN im
Westen an der Unterbergener Stral3e (Kreisstral3e Kr AIC17).

Der geologische Untergrund®® innerhalb des Geltungsbereiches wird gebildet von Aueablagerungen
entlang der Schmiechach. Diese nehmen eine Breite von rund 30 m ein. Daran schlieen in Richtung
Sidosten risszeitliche Flussschotter (Hochterrassenschotter) an.

Bei den natirlich anstehenden Boden3* handelt es sich im Bereich der Aueablagerungen entlang der
Schmiechach um Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Béden aus (skelettfiihrendem) Schluff bis
Lehm, selten aus Ton (Talsediment) (Legendeeinheit 76b). GemaR Baugrundgutachten3® steht im
Untergrund Torf an. Im Bereich der stidéstlich anschlieBenden risszeitlichen Hochterrassenschotter liegen
als naturliche Bodentypen fast ausschlie3lich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm bis
Ton (Deckschicht) tiber Kieslehm bis Lehmkies (Altmorane) vor (Legendeeinheit 37).

In der Bodenschatzungskarte3® wird der bislang unbebaute Flachenabschnitt des Planungsgebietes wie
folgt eingestuft: MoL-b2 49/48 — Kaulturart: Griinland; Bodenart: Moor/Lehm (MoL); mittlere Klimastufe
7,9°C - 7,0°C; gute Wasserverhaltnisse; Griinlandgrund 49; Griinlandzahl 48 = mittlere Ertragsfahigkeit3”.
Die Griinlandzahl von 48 liegt knapp tber dem Landkreisdurchschnitt mit einer Griinlandzahl von 453,

Im Bereich der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle mit Gebauden, Hof- und ErschlieBungsflachen ist
kein naturlicher Bodenaufbau mehr vorhanden, vielmehr liegen durch die ehemaligen Nutzungen und die
stattgefundene Baufeldraumung erhebliche Bodenveranderungen, -berformungen und -auffullungen vor.
Auch im Bereich der Wiese/Griinlandnutzung wurden im Rahmen der Baugrunderkundung lokal
Auffillungen festgestellt. Weiterhin  bestehen Vorbelastungen in Form von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteleintragen und Bodenverdichtung.

Bodendenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Das nachstgelegene
Bodendenkmal befindet sich unmittelbar angrenzend an die den Geltungsbereich begrenzende Ringstral3e.
Hierbei handelt es sich um einen mittelalterlichen Wasserburgstall/frihneuzeitliches Wasserschloss mit der
Denkmalnummer D-7-7731-0046 (vgl. Denkmalrecht).

Bezuglich der Baugrundbeschreibung, der Hinweise fir die Bauausfiihrung und der Abfallwirtschaftlichen
Bewertung wird auf das vorliegende Baugrundgutachten von Blasy+Mader GmbH verwiesen.

Altlasten/Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt. Durch die
ehemalige Nutzung und die Baufeldraumung bestehen Bodenuberformungen und Bodenauffillungen. In
einer im Rahmen der Baugrunderkundung untersuchten Mischprobe wurde eine moderate Verunreinigung
mit Zink ermittelt. Die Stoffkonzentration entspricht nach LVGBT?® einer Zuordnung in die Einbauklasse
Z 1.1. Es ist davon auszugehen, dass die aufgefillten Schichten aufgrund der Fremdanteile/Storstoffe in
die Einbauklasse Z 1.1 einzustufen sind. Weitere Hinweise auf Verunreinigungen wurden nicht festgestellt,
weitere lokal vorhandene schadstoffhaltige Aufflllungen kénnen aber nicht ausgeschlossen werden (vgl.
LAltlasten/Altlastenverdachtsflache®).

Der Geltungsbereich hat fiir das Schutzgut Flache und Boden eine geringe bis mittlere Bedeutung.
2.10.5. Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser / Hochwasser:

Innerhalb des Geltungsbereiches selbst befinden sich keine Oberflachengewasser. Direkt nordwestlich
grenzt der Gewasserverlauf der Schmiechach (Gewasser 3. Ordnung) an. Fur die Schmiechach liegt ein
Gewasserentwicklungsplan vor (vgl. ,Gewasserentwicklungsplan®). Hochwassergefahrenflachen und/oder
Uberschwemmungsgebiete sind weder ermittelt noch festgesetzt.4® Gefahren durch Flusshochwasser sind
grundsatzlich denkbar, aber aufgrund der Erkenntnisse der Gemeinde aus dem Pfingsthochwasser 2001
nicht sehr wahrscheinlich.

32 Die Angaben in m (. NHN entsprechen dem DHHN92

33 BayernAtlas, geoportal.bayern.de/bayernatlas, Digitale Geologische Karte von Bayern, Datenabruf 01/2021

34 BayernAtlas, geoportal.bayern.de/bayernatlas, Ubersichtsbodenkarte, Datenabruf 01/2021

35 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,RingstralRe 48, 86511 Schmiechen® Landkreis Aichach-Friedberg,
Baugrundgutachten Projekt Nr. 10933, 28.07.2020

36 BayernAtlas Plus, geoportal.bayern.de/bayernatlas/plus, Bodenschéatzung, Datenabruf 01/2021

37 Bayerisches Landesamt fuir Umweltschutz (LFU), Das Schutzgut Boden in der Planung“ Tab. 11/16, 2003

38 Vollzugshinweise zur Anwendung der Acker- und Griinlandzahlen gemaR § 9 Abs. 2 Bayerische
Kompensationsverordnung (BayKompV), Stand: 16. Oktober 2014

39 Anforderungen an die Verfiillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauten (Verfill-Leitfaden) i.d.F. vom

23.12.2019
40 BayernAtlas, geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema Naturgefahren, Auswahl ,Hochwasser‘ Datenabruf
01/2021
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 14.12.2020

DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 13/43


https://geoportal.bayern.de/bayernatlas
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/plus
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas

GEMEINDE SCHMIECHEN VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLANES NR. 23 “HANSERBAUER"

Das nachstgelegene Stillgewasser befindet sich unmittelbar angrenzend an die den Geltungsbereich
begrenzende Ringstrale. Hierbei handelt es sich um den ca. 10 m bis 12 m breiten, wassergefillten
Graben um das Schloss Schmiechen (mittelalterlicher Wasserburgstall, ehemaliges Wasserschloss).

Grundwasser:

Wasserschutzgebiete sind innerhalb des Geltungsbereiches und dessen raumlich-funktionalen Umgriffes
nicht vorhanden. Der nordwestliche Abschnitt des Planungsgebietes (=Aueablagerungen entlang der
Schmiechach) ist als wassersensibler Bereich*! eingestuft. Diese Gebiete sind grundsatzlich durch den
Einfluss von Wasser gepragt. Nutzungen kénnen hier z. B. durch zumindest zeitweilig hoch anstehendes
Grundwasser beeintrachtigt werden.

Gemal Baugrundgutachten4? wurde der tertidre Grundwasserspiegel bei ca. 10 m unter GOK erbohrt. An
mehreren Stellen wurde in Tiefen zwischen 1,4 m und 2,45 m unter Geldndeoberkante Schichtenwasser
gemessen.

Nach den vorliegenden Informationen wurden folgende Grundwasserstande fiir das Bauvorhaben
abgeschatzt (von Stiden nach Norden):

Mittelgrundwasserstand (MGW): 534,0 m - 530,9 m ii. NN
Mittlerer hochster Grundwasserstand (MHGW): 534,3 m - 531,2 m . NN
Empfohlener Bemessungswasserstand: Gelandeoberflache

Versickerungsfahigkeit:

Gemall Baugrundgutachten sollte die Versickerung von Niederschlagswasser am tiefer liegenden
nordlichen Grundstiicksteil erfolgen, nahe der Schmiechach. Die Versickerung ist Uber Mulden nach
Arbeitsblatt DWA-A 138[3] am ehesten realisierbar. Im nordlichen Bereich bei B 3 wurde eine
wasserfihrende Kieslinse unter der Auffullung erschlossen. Es missten jedoch die Auffullungen bis zu den
schluffigen (verlehmten) Schottern ausgeraumt werden. Im Bereich des Sickerkegels sind Boden mit
Schadstoffverdacht und Fremdanteilen prinzipiell auszurdumen und gegen sauberes Material zu ersetzen.
Da bei etwa 1,5 m unter GOK Schichtenwasser angetroffen wurde, ist die Versickerung tber Rigolen nur
schwer realisierbar. In den verlehmten Schottern kann zur Versickerung ein mittlerer Durchlassigkeits-
beiwert k: von 5*10-® m/s angesetzt werden. Eine Versickerung ist somit nur sehr eingeschrénkt und lokal
moglich.

Vorbelastungen:

Im Bereich der Griunlandflache bestehen geringfligige Vorbelastungen in Form von Dinge- und
Pflanzenschutzmitteleintrdgen. Im Bereich der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle sind lokal
moderate Bodenverunreinigungen vorhanden, weitere kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Der Geltungsbereich hat fur das Schutzgut Wasser eine hohe Bedeutung.
2.10.6. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Der Geltungsbereich befindet sich Uberwiegend innerhalb des Siedlungsgefiiges von Schmiechen und
grenzt sudostlich an den Gewasserverlauf der Schmiechach an. Entlang der Schmiechach sowie im
westlichen Abschnitt wird jeweils ein Streifen von ca. 20 m als Wiese genutzt. Der mittlere Bereich ist durch
Ruderalvegetation / Hochstaudenflur gepragt. Dementsprechend sind diese Flachen als Kaltluft-
Produktionsflachen zu bewerten. Der Kaltluft-Abfluss erfolgt entsprechend der Gelandeneigung in Richtung
Norden/Nordwesten zur Schmiechach hin. Die schitter bewachsenen Kiesflachen im stdlichen Abschnitt
haben keine Bedeutung fir das Lokalklima. Die wenigen randlichen Gehélze dienen der Frischluft-
Produktion. Eine besondere klimatische Bedeutung des Geltungsbereiches fir den angrenzenden
Siedlungsbestand oder den Luftabfluss liegt nicht vor. Es bestehen nur geringe Vorbelastungen im Hinblick
auf die kleinklimatische-lufthygienische Situation. Zu nennen sind hierbei die von der Ring-
straRe/Unterbergener StralRe und dem Siedlungsbestand in der Umgebung ausgehenden Emissionen.
Der Geltungsbereich hat fur das Schutzgut Klima und Lufthygiene eine geringe Bedeutung.

2.10.7. Schutzgut Landschaft

Das Planungsgebiet liegt innerhalb bzw. am nordwestlichen Rand des Siedlungsgefuges von Schmiechen,
stdostlich angrenzend an den Verlauf der Schmiechach. Das Gelande ist charakterisiert durch eine
abfallende Lage in Richtung Norden / Nordwesten zur Schmiechach hin. Der maximale Héhenunterschied
betragt ca. 7 Héhenmeter. Die urspringlich vorhandene Hofstelle im stidéstlichen Abschnitt mit insgesamt
vier Gebauden wurde abgebrochen, die umgebenden Geholzbestande gerodet. Derzeit ist dieser Bereich
ungenutzt und gepragt durch schitter bewachsene Kiesflachen, Spontan- und Ruderalvegetation sowie
lokal mit Uberresten der Baufeldraumung. Entlang der Schmiechach und im westlichen Abschnitt zur
RingstraRe/Unterbergener Stralle (KreisstraBe Kr AIC17) hin ist eine Wiese vorhanden, welche im
ndrdlichen Abschnitt als Pferdekoppel genutzt wird. AuRerdem befindet sich im Sudwesten direkt am

41 BayernAtlas, geoportal.bayern.de/bayernatlas, Thema Naturgefahren, Auswahl ,Hochwasser‘ Datenabruf
01/2021

42 Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,Ringstrale 48, 86511 Schmiechen* Landkreis Aichach-Friedberg,
Baugrundgutachten Projekt Nr. 10933, 28.07.2020
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Gehweg der Stral3e eine kleine offentliche Grinflache mit Sitzbank und Tisch sowie einem kleinen
Korbinians-Apfelbaum (Alter ca. 10 Jahre) mit zugehdriger Informationstafel.

Von Seiten der StraBe im Suden und Westen besteht kleinrdumig eine gute Einsehbarkeit. Nordwestlich
grenzt das markante Uferbegleitgriin der Schmiechach mit Grol3baumbestand und Strauchern an. Dieser
bildet eine optische Zasur zum noérdlich der Schmiechach gelegenen Gewerbegebiet ,Saumfeld”. Es
besteht somit keine Fernwirkung des Geltungsbereiches.

Sadlich an die RingstraRe angrenzend befindet sich ein ca. 10 m bis 12 m breiter Wassergraben. Hierbei
handelt es sich um den mittelalterlichen Wasserburgstall des ehemaligen Wasserschlosses Schmiechen.
Daran schlieBen dichte Gro3baumbestande des Schlossgartens an. Das Schloss selbst ist optisch nicht
wirksam.

Norddstlich grenzen eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle und ein Grundstick mit dichtem
GroRRbaumbestand an.

Der Geltungsbereich hat fiir das Schutzgut Landschaft bzw. fiir das Ortshild eine mittlere Bedeutung.

2.10.8. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kulturgiter
Bau- und Bodendenkmadler sind innerhalb des Geltungsbereiches nach derzeitigem Kenntnisstand nicht

vorhanden. Direkt stidlich an die Ringstrafl3e angrenzend befindet sich das Bodendenkmal D-7-7731-0046
.Mittelalterlicher Wasserburgstall, friihzeitliches Wasserschloss“. Das Baudenkmal D-7-71-163-7
-Ehemaliges Wasserschloss Schmiechen® liegt ca. 55 m sudlich (vgl. ,Denkmalrecht®).

Sachguter
Als Sachguter befinden sich innerhalb des Planungsgebietes im Bereich der kleinen &ffentlichen

Griinflache eine Sitzbank und ein Picknicktisch.

Verkehrswegbestand
Die RingstraRe und die Unterbergener StralRe (KreisstraBe Kr AIC17) verlaufen aufRerhalb des
Geltungsbereiches.

2.11. Demographie*

Am 31.12.2019% wohnten 1.373 Einwohner in 573 Wohnungen mit einer Belegungsdichte von
2,22 Einwohnern je Wohnung mit 55,1 m2 Wohnflache/Einwohner bzw. 122,4 m2 Wohnflache/Wohnung.
Dabei betrug der Anteil der Einfamilienhduser am Gesamtwohnungsbestand 76,18 %, der Anteil der
Zweifamilienhduser 19,10 % und der der Mehrfamilienhauser 4,72 %.

In der Gemeinde Schmiechen gab es am 01.03.2019 eine Kindertageseinrichtung mit 90 genehmigten
Platzen und 72 betreuten Kindern.

Am 31.12.2019 betrug der Anteil der unter 18-jahrigen 21,34 %, der 18- bis 65-jahrigen 56,88 % und der
Uber 65-jahrigen 21,78 %.

Das Billeter-Maf3 stellt die Altersstruktur der Bevolkerung mit Hilfe einer MafRzahl (J4%) dar. In den
westeuropéaischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der Uber 50-jahrigen
groRer als der der Kinder unter 14 Jahren. In Schmiechen betragt der errechnete Wert im Jahr 2018 - 0,51.
Damit ist die Bevdlkerung jinger als die Durchschnitte von Bayern (-0,67), Schwaben (-0,68) und des
Landkreises Aichach-Friedberg (-0,76).

Im Demographie-Spiegel fur Bayern wird die Bevolkerungsentwicklung der bayerischen Gemeinden bis
zum Jahr 2031 und die der Kreise bis zum Jahr 2039 modelliert. Demzufolge wird dem Landkreis Aichach-
Friedberg in den kommenden zwei Dekaden ein Einwohnerwachstum von 6,98 %!, das hauptséachlich auf
Wanderung zurtickzufiihren ist, prognostiziert. Fir die Gemeinde Schmiechen wird bei der Prognose der
Bevolkerungsentwicklung bis 2031 - ausgehend von dem Bevdlkerungsstand von 2017 (mit 1.360
Einwohnern) - fiur das Jahr 2031 eine Bevolkerung von 1.420 Einwohnern (+ 60) vorausberechnet. Dies
bedeutet einen durchschnittlichen Zuwachs bis ca. @+5 Einwohner/Jahr.

Die Gemeinde verzeichnete zwischen 2010 und 2019 ein jahrliches (zensusbereinigtes)
Bevolkerungswachstum von durchschnittlich 1,45 % (bzw. 1,15% mit Zensusberichtigung) mit einer
jahrlichen Zunahme von ca. 18 Einwohnern. (bzw. 15 Einwohnern mit Zensusberichtigung). Obiger
Demographie-Spiegel geht von einem jahrlichen Zuwachs von lediglich 0,33% mit jahrlich ca.
5 Einwohnern aus. Dagegen prognostiziert die regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung bis zum

43 Statistikatlas Bayern unter www.statistik.bayern.de/statistikatlas/, Datenabruf 02/2020

44 Quelle: Statistikatlas Bayern, www.statistik.bayern.de/, Datenabruf: 02/2020

45 J von Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevélkerung (Po-14)
abzuglich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der der Bevolkerung (Pso+) dividiert durch den
reproduktionsfahigen Teil der Bevélkerung (P1s-49).
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Jahr 203846 fiur den gesamten Landkreis Aichach-Friedberg ein ,zunehmendes” Bevolkerungswachstum
mit einem durchschnittlichen jahrlichen Bevdlkerungswachstum von 0,48%. Dies entspricht fir die
Gemeinde Schmiechen einem Bevdlkerungswachstum von ca. 7 Einwohnern/Jahr.

In den Jahren 2010 bis 2019 betrug der Wanderungssaldo (Zuwanderung) jahrlich ca. 7 Einwohner und
die natdrliche jahrliche Bevdlkerungsentwicklung ca. 8 Einwohner. Der Bedarf an Belegungs-
dichteriickgang (Ersatz- und Auflockerungsbedarf) fir die Jahre 2019 bis 2030 wird entsprechend der
Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise*” mit 0,3 % Wachstum pro Jahr*® und damit ca. 4
Einwohner ermittelt.

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
3.1 Ziele der Raumordnung
3.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018, Stand 01.01.2020)

Die Verordnung uber das Landesentwicklungsprogramm#® weist nun den Stand vom 01.01.2020 auf,
nachdem die LEP-Teilfortschreibung fir den Bereich ,Riedberger Horn“ in Kraft getreten ist. Damit ist der
im Jahr 2018 der Zone B des Alpenplans zugeordnete Bereich am Riedberger Horn wieder der Zone C
zugeordnet.

Die Gemeinde Schmiechen liegt im ,Allgemeinen landlichen Raum®. Sitz der Verwaltungsgemeinschaft ist
Mering in einer Entfernung von ca. 6 km. Die Stadt Friedberg in ca. 15 km Entfernung Ubt eine
mittelzentrale Funktion aus und verfliigt Uber die notwendigen Versorgungsfunktionen. Die
Bezirkshauptstadt Augsburg in ca. 26,9 km Entfernung wird als Metropole eingestuft.
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Abb. 6: LEP Anhang 2 — Strukturkarte vom 01.03.2018, Plangrundlage Bayerisches Staatsministerium fur
Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat © Bayerische Vermessungsverwaltung

Im Rahmen der Landesplanung sind folgende Grundséatze bzw. Ziele einschlagig:

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

— 1.4 Wettbewerbsfahigkeit [1.4.1 Hohe Standortqualitat (G)]

— 2.2 Gebietskategorien [2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums]

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

46 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Heft 552 Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fur Bayern bis

2039 Demographisches Profil fir den Landkreis Aichach-Friedberg, Dezember 2020
47 Baden-Wirttemberg, Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilitatspriifung der Bauflachen-
bedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach 8§ 6 und 10 Abs, 2 BauGB, vom 15.02.2017
Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungsdichteriickgang auf der Basis der
Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung, i. d. R. mit 0,3% Wachstum p. a. des Planungszeitraums (z.B.
wie in unten aufgefuhrtem Beispiel 15 Jahre). (EWx0,3x12 Jahre/100 = EZ1)
49 Verordnung vom 22.08.2013 (GVBI. S 550); die Anderungsverordnung vom 21.02.2018 (GVBI. S. 55) ist am 1.
Marz 2018 in Kraft getreten, die Anderungsverordnung vom 03.12.2019 (GVBI. S. 751) ist am 01.01.2020 in Kraft
getreten.

48
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— 5.1 Wirtschaftsstruktur [Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir
die leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fiir die Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden. (G)]

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

— 7 Freiraumstruktur.

3.1.2. Regionalplan Augsburg (Region 9)

Nachdem durch den Regionalen Planungsverband noch keine Uberarbeitung des Regionalplanes erfolgt
ist und dieser bis zum 31.08.2016 nicht angepasst wurde®, liegt die Gemeinde Schmiechen im
,Landlichen Teilraum im Umfeld des grof’en Verdichtungsraums Augsburg® an der Landkreis- und
Regionsgrenze. Der Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Mering in ca. 6 km Entfernung bt die Funktion
eines Unterzentrums aus. Das nachstgelegene Mittelzentrum ist die Stadt Friedberg in ca. 15 km
Entfernung. Die Stadt Augsburg als Oberzentrum liegt ca. 19 km entfernt.

Von Seiten der Regionalplanung sind folgende Grundséatze und Ziele einschlagig:

— Al Allgemeine Grundsatze, G 1 nachhaltige Weiterentwicklung als Lebensraum,

— Al Raumstruktur, Z 1.2 Landlicher Teilraum - Die Region und ihre TeilrAume, G 2.2 Landlicher Raum,

— BV Siedlungswesen G 1.1 Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur, Z 1.5 Vorrangige Berick-
sichtigung von Brachen, Bauliicken und Verdichtungspotenziale.

Inzwischen ist vom Regionalen Planungsverband fiir die Fortschreibung des Teilfachkapitels ,B 1V 2.4.2

Nutzung der Windenergie“ von der Regierung von Schwaben am 24.05.2018 fir verbindlich geklart und

ist am 25.07.2018 in Kraft getreten. Der Entwurf der Zweiten Anderung des Regionalplanes fur das

Teilfachkapitel B IV 3.1 ,Larmschutzbereich zur Lenkung der Bauleitplanung im Bereich des militéarischen

Flugplatze Lechfeld“ i.d.F. vom 21.11.2018 befindet sich im Auslegungs- und Anhdrungsverfahren.
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Abb. 7: Regionalplan Augsburg Karte 1 Raumstruktur, Plangrundlage Regionaler Planungsverband

Augsburg © Bayerische Vermessungsverwaltung (rot: Gemeinde)
3.2. Gemeindliche Plane
3.2.1. Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan®! der Gemeinde Schmiechen i.d.F. vom 12.04.1989 wurde von
der Regierung von Schwaben®? genehmigt und gemaR dem Genehmigungsbescheid geandert und
erganzt®3. Mittlerweile wurde der Flachennutzungsplan achtmal®* geandert und zweimal®® berichtigt.

50§ 2 Abs. 1 Satz 1 der Verordnung tber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22.08.2014

51 Bro fur Stadtplanung Dipl.-Ing. M. J. Meinel, Architekt, Augsburg

52 Am 19.06.1990 Bescheid vom 02.09.1987/13.03.1989, Nr. 420-4621/367.1

53 Geandert gemaR Bescheid der Regierung von Schwaben vom 02.09.1987 Nr. 420-4621/367.1 am 19.04.1989

54 1. Anderung ,Unterbergen” ab 06.10.2003, 3. Anderung ,Gemeindezentrum Schmiechen* ab 28.07.2005, 4.
Anderung ,Sportplatz* i.d.F. vom 27.11.2007 ab 12.03.2008, 5. Anderung , Trimm-Dich-Gelande*“ ab 23.01.2009,
6. Aderung ,Freiflachen Fotovoltaik* ab 16.04.2010, 7. Anderung ,Schmiechen/Unterbergen® i.d.F. vom
18.02.2013, 8. Anderung ,Sonderbaufléachen fiir Erneuerbare Energien® i.d.F. vom 06.05.2013, 9. Anderung
.Gewerbegebiet* i.d.F. vom 04.04.2016. Die 2. Anderung ,Solarpark Schmiechen* wurde nach einem
Burgerentscheid eingestellt.

55 1. Berichtigung im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18A ,Bahnwegfeld” i.d.F. vom 08.06.2015
und 2. Berichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Bahnwegfeld 11“i.d.F. vom 06.11.2017
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.. g ESY
Abb. 8: Synopsenplan FNP cyan: Geltungsbereich mit Einarbeitung Anderungen und der Berichtigung,
Plangrundlage © Bayerische Vermessungsverwaltung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit seiner Berichtigung stellt den Geltungsbereich als
,Dorfgebiet®, ,Flachen fiur die Landwirtschaft* und ,Grinflache” dar, Gberlagert im Stiden und Norden durch
,Einzelbdume und Baumgruppen®.

Umgeben wird der Anderungsbereich:

- Im Nordwesten durch ,Wasserflachen, dartber hinaus ,Grunflachen® und ,,Gewerbegebiet”,

- im Nordosten durch ,Grinflache®, Flachen fir die Landwirtschaft und ,Dorfgebiet,

- im Suden durch ,HauptverkehrsstralRe, bestehend®, dartber hinaus ,Dorfgebiet, Grinflache® zum Teil
Uberlagert mit ,Einzelanlage die dem Denkmalschutz unterliegen bzw. ,Einzelbdume und Baum-
gruppen®, Wasserflache und ,Flachen fir die Landwirtschaft.

3.2.2. Planungsrechtliche Beurteilung

Der Geltungsbereich ist im Teil der abgebrochenen Bebauung dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(8 34 BauGB) und im ruickwéartigen Bereich dem Auf3enbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

3.3. Gewasserentwicklungsplan

Durch das Biro Steinert wurde eine Gewasserentwicklungsplan® fiir Gewasser der 3. Ordnung erstellt.
Wobei dieser auch Aussagen in der Gemeinde Schmiechen fiir die Schmiechach beinhaltet. Als
MaRnahmen werden fir den angrenzenden Bereich der Schmiechach vorgesehen:

- Anlage ausreichend breiter Uferrandstreifen, Nutzung mit Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutz-
mitteleinsatz maoglich, Eigenentwicklung zulassen.

- Anlage ausreichend breiter Uferrandstreifen mit Geholzen, Hochstauden und Roéhricht, Eigenent-
wicklung anregen durch naturnahe Leitwerke (Wurzelstocke, Stdrsteine, etc.), Nutzung mit Verzicht auf
Dungung und Pflanzenschutzmitteleinsatz méglich, Eigenentwicklung zulassen.

- Ufersicherung entfernen (Blocksteine, Mauern, etc.) ausgenommen Konfliktbereich, ggf. Ersatz durch
ingenieurbiologische Bauweisen, vereinzelte Wiederverwendung als Leitwerk

3.4. Ortliche Bauvorschrift

Die Gemeinde hat folgende ortliche Bauvorschrift erlassen:

»oatzung Uber besondere Anforderungen fir Garagen/Nebengebdude, Dachaufbauten, Einfriedungen
und Stellplatze® vom 09.09.2008 in der Fassung des Gemeinderatsbeschlusses vom 08.07.2013.

5 Planungsbiiro Steinert, Landschafts+Ortsplanung, Ubersee, Gewésserentwicklungsplan Gewasser Ill. Ordnung,
Gemeinden Markt Mering, Merching, Schmiechen, Steindorf Teil | und Teil Il Mai 2005 mit dem Plan Bestand und
MaRnahmen vom 31.01.2005
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3.5. Weitere Rechtsvorschriften
3.5.1. Denkmalrecht

GemaR dem Datenabruf beim Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege® sind innerhalb des

Geltungsbereichs keine Boden- bzw. Baudenkmaler.

In ndheren Umfeld sind folgende Denkmaler vorhanden:

— Baudenkmal D-7-71-163-15 (RingstralRe 42 6stlich aus zwei Gebauden bestehend in ca. 45 m)
Ehem. Pfarrhaus, zweigeschossiger Traufseitbau mit Satteldach und profiliertem Gurtgesims,
Segmentbogenfenstern, letztes Drittel 19. Jh.; Okonomiegebaude, gleichzeitig.

Verfahrensstand: Benehmen hergestellt, nachqualifiziert

— Baudenkmal D-7-71-163-7 (Ringstraf3e 40, ¢stlich in ca. 75 m)

Bauernhaus, steiler zweigeschossiger Giebelbau mit Satteldach und ehem. Liftungsluke, Mitte 19. Jh.
Verfahrensstand: Benehmen hergestellt, nachqualifiziert

— Baudenkmal Aktennummer D-7-71-163-7 (Ringstral3e 1, sidlich aus drei Teilen bestehend in ca.

55 m)
Ehem. Wasserschloss Schmiechen, blockhafter, viergeschossiger Walmdachbau, im Kern 16. Jh.,
spater mehrfach verandert; zwei gemauerte Briicken, wohl 17. Jh.
Verfahrensstand: Benehmen hergestellt, nachqualifiziert
— Bodendenkmal D-7-7731-0046 (sudlich in ca. 7,5 m)
Mittelalterlicher Wasserburgstall, friihneuzeitliches Wasserschloss.
Verfahrensstand: Benehmen hergestellt, nachqualifiziert.

In weiterem Umfeld ist u.A. folgendes Denkmal vorhanden:

— Baudenkmal D-7-71-163-2 (Kirchplatz 1 sudlich in ca. 165 m)

Kath. Pfarrkirche St. Johannes Baptist, flachgedeckter Saalbau mit eingezogenem Chor, nérdlicher
Turm mit Spitzhelm, Chor und Turm bez. 1481, Langhaus und Umgestaltung von Johann Biirgel und
Matthias Rel3le, 1808/10; mit Ausstattung; Friedhofsmauer.

Verfahrensstand: Benehmen hergestellt, nachqualifiziert

3.5.2. Wasserrecht

GemaR dem Datenabruf beim Bayerischen Landesamt fiir Umwelt58 liegt der gesamte Anderungsbereich
auRerhalb eines "Uberschwemmungsgebietes" und nur das nordwestliche Drittel innerhalb eines
,wassersensiblen Bereichs (Auen und Niedermoore)". Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser
gepragt und werden anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den
natirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es durch Hochwasser an Flissen und Béachen,
Wasserabfluss in Trockentdlern oder hoch anstehendes Grundwasser zu Uberschwemmungen und
Uberspilungen kommen kann. Im Unterschied zu den Hochwassergefahrenflachen kann bei diesen
Flachen keine definierte Jéahrlichkeit des Abflusses angegeben werden. Erkenntnisse aus
Hochwassergefahrenkarten, Risikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und
Hochwasserentstehungsgebiete liegen nicht vor.

3.5.3. Naturschutzrecht

Schutzgebiete des Naturschutzes, wie Landschaftsschutz-, Naturschutz-, Natura-2000-Gebiete,
Naturparke und Biotopflachen sind nach Datenabruf beim Bayerischen Fachinformationssystem
Naturschutz im Geltungsbereich und im Umfeld nicht vorhanden bzw. kartiert.

Bei der Schmiechach®® ist der natirliche bzw. naturnahe Gewasserrandstreifen in einer Breite von
mindestens 5 m als Landschaftsbestandteil geschiitzt. So ist es verboten, diesen garten- oder ackerbaulich
zu nutzen (Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayNatSchG).

3.5.4. StraRenrecht

Nach Datenabruf aus dem BAYSIS-Kartendienst liegt der Geltungsbereich im ErschieBungsbereich der
KreisstraRe AIC17 (Kr 12 Unterbergen - Schmiechen - St 2052). Damit ist kein Anbauverbot bzw. keine
Anbaubeschrankung nach dem BayStrWG gegeben.

3.5.5. Verkehrsrecht

Da sich die Ringstral3e innerhalb der geschlossenen Ortschaft befindet, gilt verkehrsrechtlich die zulassige
Hochstgeschwindigkeit (274-56) von 50 km/h.

57 www.geoportal.bayern.de/bayernatlas/, Thema ,Planen und Bauen®, Auswahl ,Denkmaldaten®, Datenabruf:
02/2020

8 |nformationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bayer (1IUG),
www.geodaten.bayern.de/bayernatlas-klassik/, Datenabruf: 02/2020

59 Karte ,Arbeitsumgebung® in:
www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_gewaesserbewirtschaftung_ftz/index.html?lang=de&sta
teld=9bbcef23-4557-42af-bcef-23455712af62, Datenabruf 06/2020
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4. VERFAHREN

4.1. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gemafR § 13a in Verbindung mit § 13b
BauGB entschlossen.

Nachdem es sich beim tiberwiegenden Teil um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (8§ 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB) handelt, ist das beschleunigte Verfahren anwendbar. Dieses wird — in Ankntpfung an die
Bodenschutzklausel in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB - gesetzlich definiert als Bebauungsplane fir die
Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung. Dabei stellen ,MaBnahmen der
Innenentwicklung” zugleich den Oberbegriff dar®°.

Erfasst werden damit solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). In Betracht kommen innerhalb
des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger
Anpassungsmafnahmen geéndert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgelést werden soll und, wie
hier vorhanden, im Zusammenhang bebaute Ortsteile.

Fur den kleinen Teil hat sich die Gemeinde zur Einbeziehung von AufRenbereichsflachen fir das
beschleunigte Verfahren gemaR § 13b BauGB entschlossen. Nachdem es sich um einen Bebauungsplan
handelt, der die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier die Festsetzung eines ,Allgemeines Wohngebietes*
mit Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen) auf Flachen begriindet, die sich an die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile anschlieBen®?, ist das beschleunigte Verfahren anwendbar.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei ca. 1.116 m? (inkl. der Balkon- und
Terrassenflachen 1.283 m2) und liegt damit unter dem Schwellenwert des § 13b BauGB (Bebauungsplane,
die eine GroRRe der Grundflache von weniger als 10.000 Quadratmetern im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB besitzen). Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, sind nicht vorhanden. Ferner wurde das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes vor dem 31.12.2019 eingeleitet.

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

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

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

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fir den Anderungsplan keine Umweltpriifung, da es
sich um ein kleines Gebiet®® (0,04% der Flache des Zustandigkeitsbereichs der jeweiligen lokalen
Verwaltungsebenen“= Gemeindeflache ) auf lokaler Ebene im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL%* handelt
und in Summe keine erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

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

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

60 Muster-Einfuhrungserlass zum Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte (BauGBANdG 2007), Beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz am 21.
Mérz 2007 — Mustererlass Punkt 2.1.2.1

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

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

63 EuGH: Urteil vom 21.12.2016 C-444/15,

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

65 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7) zuletzt geéndert durch die Richtlinie 2013/17
EU (ABI. L vom 13.05.2013 158 S 193)

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

Neufassung Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 uber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)
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Ferner bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50
Abs. 1 BImSchG (12. BImSchG*®7 i.V.m. Seveso-IlI-/Storfall-Richtlinie®8) zu beachten ware.

4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

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

Die Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) liegt bei ca. 1.116 m2 (inkl. der Balkon- und
Terrassenflachen 1.283 m?2) und liegt unter der Grundflache von 10.000 m2 des § 13b Satz 1 BauGB und
ist damit der Fallgruppe 1 des 8§ 13a Abs. 1 BauGB zuzuordnen. Damit gelten die Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw.
zulassig (8 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V. mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Damit ist kein Ausgleich erforderlich (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).
Die gewahlten Festsetzungen zur Grunordnung sind im Hinblick auf die Ziele und Grundséatze des
Naturschutzes und der Landschaft geeignet, den Eingriff zu kompensieren.

5. GRUNDZUGE DES PLANERISCHEN KONZEPTS

5.1. Stadtebauliches und verkehrliches Konzept

Die Wohnanlage greift den Charakter des Altortes auf und orientiert sich sowohl mit der Stellung der
Gebéaude zum StralRenraum als auch zueinander an der Hofbildung die Umgebung, bertcksichtig aber die
Wohnbedurfnisse mit einer Sud-Westausrichtung der Wohnraume. Ferner wird der zweigeschossige
Gebaudetyp des oberschwébischen Hauses mit seinem mittelsteilen Dach (42 ° Dachneigung) aufgegriffen
und zeitgemafl weiterentwickelt bzw. interpretiert. So Uberwiegt die verputzte Lochfassade unter einem
ziegelroten Dach.

Das ErschlieBungssystem sieht eine einzelne Zufahrt vor, die sowohl die Tiefgarage, die Garagen und die
oberirdischen Stellplatze anbindet. Um eine fuBlaufige Vernetzung im Dorf vorzubereiten, erfolgt eine
Wegeverbindung zum Kinderspielplatz an der Schmiechach bzw. eine mogliche Weiterfuhrung mit Steg
zum Gewerbegebiet ,Saumfeld®.

5.2. Grunordnerisches Konzept

Das grunordnerische Konzept beinhaltet eine sowohl optisch als auch 6kologisch hochwertige Ein- und
Durchgriinung des Wohngebietes.

Entlang der angrenzenden RingstraBe/Unterbergener StraBe wird durch die strallenraumwirksame
Pflanzung von Laubbdumen auf dem Baugrundstiick fur eine qualitatsvolle Strukturierung und Gestaltung
des StralRenraumes gesorgt. Durch lockere Strauchpflanzungen wird eine zusatzliche Eingriinung hin zum
StralRenraum geschaffen. Ziel hierbei ist es, eine gewisse Privatheit der Freiflachen auf dem Baugrundstiick
zu gewahrleisten und andererseits aber auch keine komplette Abschottung zwischen Wohngebiet und
StralRenraum herbeizufihren. Weitere verbindlich festgesetzte Pflanzungen von Laubbdumen und
Strauchern auf dem Baugrundstick mit Vorgaben zu Pflanzmengen, Pflanzenarten sowie Mindestgréf3en
stellen einen insgesamt gut durchgrinten Gebietscharakter, ein attraktives Wohnumfeld sowie
Lebensrdume fur die heimische Tierwelt sicher.

5.3. Technische Versorgung

— Die Stromversorgung kann tber das Netz der LEW GmbH, Augsburg/Buchloe erfolgen. Im Rahmen
des Neubaus der ErschlieBungsstraRen erfolgt eine entsprechende Koordination (z.B. durch ein
Spartengesprach mit der Betriebsstelle Kénigsbrunn).

— Die Wasserversorgung erfolgt Uber die Gemeinde Schmiechen.

— Die Grundversorgung mit Ldschwasser wird durch die Bereitstellung aus der 6ffentlichen
Trinkwasserversorgung sichergestellt. Hier werden folgende Werte angesetzt: Fir das Allgemeine
Wohngebiet mit einer Vollgeschosszahl von kleiner als 3, einer rechnerischen Geschossflachenzahl
von zwischen 0,3 bis 0,7 und einem Loschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung
ergibt sich ein Loschwasserbedarf von 48 m3/h®°,

67 12. BImSchV: ZWOLFTE Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-
Verordnung - 12. BImSchV) i.d. Neufassung vom 15.03.2017 (BGBI. | S 483)

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

69 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW
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Die Fernmeldeversorgung kann uber das Glasfasernetz der miecom - Netzservice GmbH erfolgen.
Eine Breitbandversorgung” ist mit bis zu 50 Mbit/s zu Uber 95 % zugesichert. Ebenso ist eine
breitbandunabhangige LTE-Technologie™ zu tiber 75 % bis 95 % verfiigbar.

5.4, Technische Entsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den Abwasserzweckverband Obere Paar, die
an die Klaranlage Augsburg (Belebungsanlage mit einer Ausbaugréf3e 600.000 EW) angeschlossen
ist. Im Jahr 2006 hatte sich die Gemeinde 1.433 absolute Einwohnerwerte (EWW) gesichert. Wobei
das Schmutzwasser und gesammelte Niederschlagswasser getrennt wird.

Die Entsorgung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt dezentral auf dem Grundstuck. Das
Niederschlagswasser wird zunachst auf den Grundstiicken gesammelt, zwischengespeichert und
dann an zwei Stellen gedrosselt in die Schmiechach eingeleitet.

Aufgrund des Baugrundgutachtens stellt die Blasy+Mader GmbH72 fest;

»Die Versickerung von Niederschlagswasser sollte am tiefer liegenden, nérdlichen Grundstiicksteil
erfolgen, nahe der Schmiechach. Die Versickerung ist Gber Mulden nach Arbeitsblatt DWA-A 138 [3]
am ehesten realisierbar. Im sidlichen Bereich bei B3 [nérdliches Gebaudeeck Haus C] wurde eine
wasserfihrende Kieslinse unter der Auffillung erschlossen. Es mussten jedoch die Auffiillungen bis
zu den schluffigen (verlehmten) Schottern ausgeraumt werden. Im Bereich des Sickerkegels sind
Bdden mit Schadstoffverdacht und Fremdanteilen prinzipiell auszuradumen und gegen sauberes
Material zu ersetzen. Da bei etwa 1,5 m unter GOK Schichtenwasser angetroffen wurde ist die
Versickerung Uber Rigolen nur schwer realisierbar. In den verlehmten Schottern kann zur
Versickerung ein mittlerer Durchlassigkeitsbeiwert ki”® von 5*10® m/s angesetzt werden. “

Aus diesem Grund wurde von der Fa. AquaSys’ ein Konzept zur Oberflachenentwésserung erstellt.
Dieses sieht die Sammlung des unverschmutzten Niederschlagswasser und Rickhaltung in zwei
Fullkérperrigolen (Regenrickhaltung Std mit einem Volumen von 13,5 m3 zwischen Haus C und D
bzw. Regenrtckhaltung Nord mit einem Volumen = 22,6 m3 nordlich Haus C) sowie zwei Schéchten
(DN 2000 fur Regenrickhaltung beidseits Haus D mit einem Volumen von je 2,5 m3) vor. Aus den
nordlichen und sudlichen Rickhaltungen sollen zwei gedrosselte Einleitungen in die Schmiechach
erfolgen. Wobei in diesem Konzept noch von einer versiegelten zu entwassernden Flache von
2.088 m2 und nicht von einer planungsrechtlich zulassigen Versieglungsflache von ca. 3.500 m2 (§ 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO) ausgegangen.

GemalR der Entwéasserungssatzung (EWS)’® besteht kein Anschluss- und Benutzungsrecht an die
offentliche Entwasserungsanlage, da eine anderweitige Beseitigung von Niederschlagswasser
ordnungsgemal moglich ist (§ 4 Abs. 5 EWS).

Das hierzu notwendige wasserrechtliche Verfahren wird gesondert vom Vorhabentrager beantragt.
Im Durchfuihrungsvertrag (88 XXX) sind entsprechende Regelungen auch zum wasserrechtlichen
Verfahren enthalten.

Die Miullentsorgung (Hausmiuill) erfolgt zentral Giber das Entsorgungssystem des Landkreises Aichach-
Friedberg. Hierzu wird in StraBennéahe ein Geb&ude errichtet.

5.5. Vorbeugender Brandschutz

Der Standort der Freiwilligen Feuerwehr Schmiechen (Wankstral3e Nr. 1) befindet sich stdéstlich in ca.
625 m Entfernung und verfigt Gber kein Hubrettungsfahrzeug.

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmafige Er-
schlieBung und Zugénglichkeit der Grundstiicke bertcksichtigt. So ermdglicht die vorhandene 6ffentliche
Verkehrsflache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der Kurvenkrimmungsradien usw., dass diese mit den
Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

70
71

72

73

74
75

www.zukunft-breitband.de/DE/Breitbandatlas/breitband-vor-ort.html, Datenabruf: Oktober 2015

LTE (Long-Term-Evolution) ist ein neuer Mobilfunkstandard und UMTS-Nachfolger, der mit bis zu 300 Mbit/s
deutlich héhere Downloadraten erreichen kann. Das Grundschema von UMTS wird bei LTE beibehalten.
Blasy+Mader GmbH, Bebauungsplan ,Ringstrafle 48, 86511 Schmiechen” Landkreis Aichach-Friedberg,
Baugrundgutachten Projekt Nr. 10933, 28.07.2020

Der K¢-Wert ist der Durchlassigkeitsbeiwert, der den Grad der Versickerungsfahigkeit (Wasserdurchléassigkeit)
von Boden beschreibt.: Ki+1x104 - 1x10-6 m/s: durchlassig - 1x106 - 1x10-8 m/s: schwach durchlassig,
AyuaSys, Planungsbiro Wolfgang Bauer, Grafing, Konzept zur Oberflachenentwasserung vom 19.10.2020
Satzung fur die 6ffentliche Entwasserungsanlage der Gemeinde Schmiechen (Entwésserungssatzung — EWS)
i.d.F. vom 08.01.1993 zuletzt riickwirkend zum 01.01.2004 geéndert durch die Anderungssatzung i.d.F. vom
04.07.2006
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Das Haus C befindet sich in einem Abstand von ca. 45 m bis ca. 70 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache
(Ringstraf3e) entfernt. Um eine Anfahrbarkeit mit den Feuerwehrfahrzeugen zu ermdglichen, kann auf dem
Baugrundstiick eine Aufstell- bzw. Bewegungsflache’® fir die Feuerwehr erstellt werden.

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

Weitere Anforderungen fir die Bauwerke werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens
nachgewiesen. So erfolgt nach dem Vorhabenplan der zweite Rettungsweg aus dem 1. Obergeschoss und
dem Dachgeschoss Uber Rettungsgerate der Feuerwehr (Steckleiter) an einer fur die Feuerwehr
erreichbaren Stelle. Fur die Galerien im Spitzgiebel (ca. 8,38 m Uber Bezugsgeldndehdhe) der Hauser A,
B, C, D wird kein eigenstandiger erster und zweiter Rettungsweg fiur erforderlich gesehen, da es sich um
zwei Geschosse innerhalb derselben Nutzungseinheit von insgesamt nicht mehr als 200 m2? handelt. So
erfolgt die Rettung Uber die unterste Ebene (1. Obergeschoss).

Hierzu wird auf die Veroffentlichung des Bayerischen Staatsministerium ftir Wohnen, Bau und Verkehr??

,Haufig gestellte Fragen® zur BayBO verwiesen:

»Wann handelt es sich bei einer Galerie in Wohnungen um ein eigenes Geschoss?

Das hochste Geschoss, in dem ein Aufenthaltsraum im Sinn von Art. 2 Abs. 5 BayBO mdglich ist, ist fur

die Einstufung in die Gebaudeklassen nach Art. 2 Abs. 3 Satz 1 BayBO ausschlaggebend. Eine Galerie

innerhalb einer Wohnung ist jedenfalls dann kein eigenes Geschoss, wenn sie nachstehende Bedingungen

erfullt:

— Die Galerie erstreckt sich im Wesentlichen nur Gber den Hauptraum, mit dem sie in offener
Verbindung steht; der Blickkontakt zu der darunter liegenden Ebene ist mdglich.

— Die Flache der Galerie ist nicht groRer als die Flache der Offnung zum Hauptraum (gemessen in
Hohe des GaleriefuRbodens).

— Die Galerie darf sich nicht tGber fremde Nutzungseinheiten erstrecken.

— Die Galerie dient nicht der ErschlieBung abgeschlossener Rdume.“

Hierzu trifft der Durchfihrungsvertrag (8 XXX) eine entsprechende Regelung, sodass auf ein

Hubrettungsfahrzeug verzichtet werden kann.

6. PLANINHALT

6.1. Umgriff, Geltungsbereich

Durch die Firma WMSGA Wohnbau GmbH wurde ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan fir die Teilflache
der Fl.-Nrn. 64 und 62/1, Gemarkung Schmiechen, eingereicht. Dieser beinhaltet den Lageplan, die
Ansichten, die Grundrisse, Schnitte, Freiflachengestaltungsplan zum Geb&udeplan i.d.F. vom 23.02.2021.
Dabei greift der vorhabenbezogene Bebauungsplan auf die Baunutzungsverordnung (BauNVO) zurlick.

Als sonstige Flache (§ 12 Abs. 4 BauGB) wird die im Jahr 2020 ausgebaute KreisstraRe Kr AIC17 (auf der
Teilflache FL-Nr. 62/1) und die offentliche Griunflache (auf Teilflachen der FL-Nrn. 62/1 und 64)
aufgenommen und innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzt.

6.2. Art der baulichen Nutzung
6.2.1. Allgemeines Wohngebiet

Das Gebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt, wobei im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Art der baulichen Nutzung durch die Festsetzung eines Baugebietes (Allgemeinen Wohngebietes)
bestimmt wird; Wird zusatzlich festgesetzt (8§ 12 Abs. 3a BauGB), dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzung nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag (DFV) verpflichtet hat.

Hierzu trifft der Durchfuihrungsvertrag (8§ XXX) eine Regelung zur maximalen Anzahl von Wohnungen.

6.2.2. Ausgeschlossene Nutzungen - Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (8§ 4 Abs. 3

Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Dies begriindet sich wie folgt:

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

76 DIN 1409:“Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken®, Ausgabe 2003-03, Beuth Verlag Berlin Ziffer 4.3 bzw.
4.4

7 www.stmb.bayern.de/assets/stmi/buw/baurechtundtechnik/baybo _h%C3%A4ufig_gestellte fragen 17.pdf
BayBO — Fragen und Antworten Seite 3/43, Datenabruf: 24.06.2020 erstellt [I7 Otter vom 08.08.2017
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— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nicht zulassig, da diese durch selbststandige Tatigkeit
ausgeilibt und durch ein Gewinnstreben einen erhdhten Fahrverkehr auslésen wiirden,

— Anlagen fir Verwaltungen sind nicht zuléassig, da bereits ein Standort fir das Rathaus vorhanden ist
und weitere Anlagen fiir die Verwaltung hier nicht entstehen sollen,

— Gartenbaubetriebe sind nicht zuléassig, weil ihre Neuerrichtung durch Freiflachen und Gewachshauser
einen hohen Flachenverbrauch benétigt und diese bauliche Struktur nicht in die historische
Siedlungsstruktur in Schlossnéhe passt.

— Tankstellen sind nicht zulassig, weil eine Neuerrichtung ausschlie3lich in Form von GrofRtankstellen
mit Supermarkt und Waschanlage erfolgt. Der 24-stiindige Betrieb derartiger Tankstellen ist aus der
Sicht des Immissionsschutzes mit Einzelhandelsbetrieben vergleichbar und in der &rtlichen Struktur
nicht erwiinscht.

Trotz des Ausschlusses dieser ausnahmsweise zulassigen Nutzungen bleibt die Zweckbestimmung des

Allgemeinen Wohngebietes, das vorwiegend dem Wohnen dient erhalten, da - neben einer vorwiegend

vorhandenen Wohnnutzung - die dem Wohnen zugeordneten Nutzungsarten der Versorgung, der

gesellschaftlichen Kommunikation sowie der Daseinsfir- und -vorsorge fiir die Wohnbevdélkerung ebenfalls
mit relevantem Gewicht vorhanden sind und es sich so nach wie vor von einem ,Reinen Wohngebiet*
unterscheidet.

6.2.3. Ausgeschlossene Nutzungen - Mobilfunkanlagen

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

Aufgrund des kleinen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und der Tatsache, dass im Gemeindegebiet
Baugebiete bestehen (z.B. Dorfgebiete), in denen Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlagen zuléssig sind,
ist die flachendeckende angemessene und ausreichende Versorgung mit Telekommunikations-
dienstleistungen nach wie vor moglich. Die aufgrund ihrer Lizenzvertrage auferlegte Verpflichtung der
Mobilfunkbetreiber, einen bestimmten Versorgungsgrad der Bevolkerung mit Mobilfunk herzustellen, ist
damit gegeben und entspricht dem LEP 2020 (Grundsatz 1.4.1 ,Flachendeckende Versorgung mit
Telekommunikationsdiensten®).

Ebenso wird die grundgesetzliche Verpflichtung (Art. 87 f Abs. 1 GG) der flachendeckenden ange-
messenen und ausreichenden Telekommunikationsdienstleistung in der Gemeinde weiterhin in erster Linie
durch die bereits vorhandenen Anlagen (nordlich, durch einen 3.605 m entfernten Mobilfunkmast’,
sudstidostlich, durch einen in ca. 2.810 m entfernten Mobilfunkmast8® bzw. stidostlich durch einen in ca.
2.925 m entfernte Mobilfunkmast®) ermdglicht.

Ferner besteht nach wie vor die Mdglichkeit, Mobilfunkanlagen zu errichten, die keine bodenrechtliche
Relevanz aufweisen. Dies wére bei ,drahtlosen Zugangspunkten mit geringer Reichweite” 82, sogenannten
small cells, der Fall, wenn das Gesamtvolumen des fiir die allgemeine Offentlichkeit sichtbaren Teils
30 Liter83 nicht Ubersteigt.

6.2.4. Ausgeschlossene Nutzungen - Luftwarmepumpen

Aufgrund des weltweit steigenden Energiebedarfs werden die Ressourcen der fossilen Energiequellen wie
etwa Ol oder Kohle schneller verbraucht als bisher angenommen. Der Einsatz und die Entwicklung
alternativer Energiequellen werden aus diesem Grund beschleunigt.

Der Einsatz von Luftwarmepumpen in Wohngebieten stellt dabei nur einen kleinen Bereich der alternativen
Energien dar. Diese Anlagen bereiten aus der Sicht des Larmschutzes immer wieder Probleme. Sie
emittieren insbesondere auch tieffrequenten Schall, der von den AuRRenbauteilen der Gebaude, wie
Wanden oder Fenstern, weniger stark gedammt wird als die Gibrigen Frequenzanteile. Infolgedessen treten
haufig Larmbelastigungen speziell durch tieffrequenten Schall in Wohnungen auf. So wurden vom
Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU) in einem Leitfaden die tieffrequenten Gerdusche bei

78 So auch BayVGH Urteil vom 02.08.2007 1 BV 05.2105

7 Merching - Standortbescheinigung Nr. 540228 vom 20.03.2018 mit 8 Sendeantennen

80 Egling an der Paar - Standortbescheinigung Nr. 541040 vom 31.07.2018 mit 13 Sendeantennen

81 Pittriching - Standortbescheinigung Nr. 541320 vom 10.12.2018 mit 12 Sendeantennen

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

8 Anhang A Nr. 1 Durchfuhrungsverordnung (EU) 2020/1070 der Kommission vom 20.07.2020 zur Festlegung der
Merkmale drahtloser Zugangspunkte mit geringer Reichweitet gemaR Art. 57 Abs. 2 der Richtlinie (EU)
2018/1972 des Europdaischen Parlaments und des Rates Uber den européischen Kodex fiir die elektronische
Kommunikation (ABI. L 234 vom 21.07.2020, S. 11)
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Biogasanlagen und Luftwarmepumpen84 untersucht und Schallschutzmal3nahmen entwickelt. Sie sind in
einer Infobroschire des Landesamtes fiir Umwelt ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen“® zusammen-
gefasst. Im Bebauungsplan erfolgt aus dem Belang des vorsorgenden Immissionsschutzes deshalb eine
entsprechende Regelung.

6.2.5. Ausgeschlossene Nutzungen - AufenthaltsrGume im Kellergeschoss

Nach dem Baugrundgutachten der Blasy+Mader GmbH wurde an mehreren Stellen in Tiefenvonca. 1,4 m
bis 2,45 m Schichtenwasser gemessen. Ferner wurden gespannte Grundwasserverhéltnisse ermittelt,
sodass von einem Bemessungswasserstand - Gelandeoberkante ausgegangen werden muss. SO muss
mit entsprechenden baulichen MaRnahmen (wie Weil3e Wanne) reagiert werden, um so Schaden zu
vermeiden bzw. zu minimieren. Um im Allgemeinen Wohngebiet neben den Sachschéden auch die Gefahr
fur Menschen zu minimieren bzw. Todesopfer zu vermeiden, werden Aufenthaltsraume im Kellergeschoss
ausgeschlossen und damit geschossweise (vertikal) der Ausschluss festgesetzt. Wobei dies Rdume sind,
die zum nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind. Nach der
Rechtsprechung des BayVGH® handelt es sich bei Hobbyraumen in der Regel nicht um Aufenthalts-
raume.

Hierzu wird im Durchfihrungsvertrag (88 XXX) eine Regelung aufgenommen.

6.3. MalR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflache (GR bzw.
Versiegelungszahl) und der Hohe der Gebaude (traufseitige AuRenwandhéhe und Firsthdhe).

6.3.1. Grundflache

Die Festsetzung der Grof3e der Grundflache ist fur die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend und dient dazu, die UbermaRige Nutzung des Grundstlicks zugunsten des
Bodenschutzes zu vermeiden. Dadurch wird die relative Grundflache (fur die Hauptanlage) bestimmt, die
das geplante Vorhaben umsetzt.

Um die Anrechnung von Grundflachen von Balkonen und Terrassen (als Hauptanlage) klarzustellen,
werden fiir diese Teile baulicher Anlagen prozentuale Uberschreitungen von 15 % der Grundflache im
Sinne von § 16 Abs. 5 BauNVO zugelassen.

Dabei wird die Obergrenze fur ,Allgemeine Wohngebiete® (§ 17 Abs. 1 BauNVO) mit einer GRZ von ca.
0,21 (bzw. 0,25) unterschritten.

Die Gemeinde erachtet das Nutzungsmal fur eine landlich gepragte Ortschaft unter Beriicksichtigung des
umliegenden Ortskerns flr angemessen.

6.3.2. Versiegelte Flache - Uberschreitensregelung

Die ,Versiegelungszahl“ wird durch die Gesamt-Grundflache fiir die Uberschreitungsmaglichkeiten der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiuihrten Anlagen bestimmt. Durch das Vorhaben mussen die bereits
gesetzlich zulassigen 50 vom Hundert Uberschreitungsméglichkeit Giberschritten (bis zu 173 vom Hundert)
werden. So wird nutzungsspezifisch eine Gesamt-Grundflache von 3.500 m? (entspricht einer Gesamt-
Grundflachenzahl von ca. 0,67) festgesetzt. Diese liegt deutlich unter der Kappungsgrenze von 0,8 (8§ 19
Abs. 4 BauNVO).

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

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der Grof3e der Grundflachen nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in
erster Linie auf den Flachenbedarf des Hauptgebaudes ab. Der Bedarf fiir die Anlagen nach § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO wird aber zugleich durch die Uberschreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
bericksichtigt. Dabei wird das nach den 8§ 16 ff BauNVO erforderliche ,Summenmal* festgesetzt.

Die Festlegungen zu den Belagsflachen schaffen in Teilbereichen bodenschonend versiegelte Flachen, die
dauerhaft wasser- und luftdurchldssig sind. Sie minimieren die Auswirkungen der notwendigen
Versiegelung des Gebietes und ermoglichen ein Versickern des Niederschlagwassers.

6.3.3. Hohe der baulichen Anlagen/H6henlage

Um ein ,Einfugen® in das Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen, wird die Hohe der baulichen Anlagen
(traufseitige AuRenwandhohe und Firsthohe) festgelegt.

84 Leitfaden des Landesamtes fir Umwelt: ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen

(Auszug Teil l1)", Februar 2011
www.lfu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffrequente _geraeusche teil3 luftwaermepumpen.pdf

85 Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU): Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ruhige Nachbarschaft -
Juli 2016,

8 BayVGH, B 15.10.2003, 25 CS 01.215
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Die Hohenentwicklung der Gebaude mit der traufseitigen Auf3enwandhéhe und der Firsthbhe wird
entsprechend des Vorhabenplanes festgelegt. Um eine Unterordnung von Garagen einschlie3lich deren
Nebenraume, Nebengebdude und Uberdachte Fahrradabstellplatze zu erreichen, wird deren Héhe
begrenzt.

Der untere Bezugspunkt wird mit dem Hohenbezugspunkt definiert (der an die Oberkante FFB EG des
Vorhabenplanes angelehnt) und als maximaler Wert bestimmt. Fir die oberen Bezugspunkte wird bei der
Jraufseitige AuRBenwandhohe® auf die Formulierung des Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO zur
bauordnungsrechtlichen Wandhdhe zurtickgegriffen, bei den Garagen einschlie3lich deren Nebenraume
und Nebengebauden auf die Regelung flr untergeordnete Gebaude (Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO).
Neben der Bestimmung der traufseitigen AuRenwand- und Firsthéhen, erfolgt fiir die Unterordnung der
abgeschleppten Zwerchhauser und Balkone eine eigenstandige Regelung. Beim Begriff ,,Firsthdhe* handelt
es sich um den allgemeinen und fachspezifischen Sprachgebrauch im Sinne der oberen Begrenzung einer
geneigten Dachflache.

Da es sich bei der Hohenfestsetzung um die traufseitige Aul3enwand- und die Firsth6he handelt, sind - im
Gegensatz zu der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie Schornsteine,
Antennen etc. nicht mit in der Héhenfestsetzung einbezogen.

Da das Gelande zur Schmiechach abféllt, ist es erforderlich die Hohenlage der Gebaude iber den
Hohenbezugspunkt zu definiert und als maximaler Wert bestimmt. Auch werden fur die Tiefgaragenebenen
die Oberkanten der Tiefgaragendecke bestimmt, um das Einbinden in die Landschaft zu gewéhrleisten.

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Gebaudehéhen weichen von
den bauordnungsrechtlichen Wandhéhen (Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO) ab, sodass sich auch durch die
Topographie hdhere abstandsflachenrelevante Wandhdhen ergeben.

6.4. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiickflache - Bauweise und Hausform

Die Uberbaubare Grundstiicksflache erfolgt durch eine Baukdrperausweisung. Dabei werden diese durch
Baugrenzen so bestimmt, dass ein geringer Spielraum fur die Anordnung des Baukdrpers verbleibt. Die
GrolRe der Baufenster entspricht dem Vorhabenplan und definiert den rdumlich beschrankten Teilbereich
des Grundstuicks, auf dem die baulichen Anlagen errichtet werden dirfen.

Um die nicht mehr untergeordneten Balkone zuzulassen, werden Baurdume fir Balkone bestimmt. Damit
die klaren Raumkanten, insbesondere an den Giebelseiten der Hauser A, B und C, erhalten bleiben, wird
bestimmt, dass Balkone ausschlie3lich innerhalb der Baugrenzen und Baurdume fir Balkone zulassig sind.

Die Zulassigkeit von Garagen einschlie3lich deren Nebenraume, Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen und
Nebengebaude erfolgt sowohl innerhalb der Baugrenzen als auch innerhalb der Umgrenzung von Flachen
fur Garagen, Tiefgaragen und Nebengebaude.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, um frei auf dem Grundstlck stehende Baukérper (auch in Form
eines nicht real geteilten Doppelhauses) zu erreichen. Die zuldssigen Hausformen werden als Einzelhaus
festgesetzt. Damit wird einerseits das Ziel von funktional selbststéndigen, frei auf einem ungeteilten
Grundstiick stehenden Baukdrpern einer Wohnanlage erreicht, andererseits aber auch eine Verdichtung
zu einem nicht real geteilten Doppelhaus ermdglicht.

Ferner wird hinsichtlich der Garagen und Tiefgaragenrampen bestimmt, dass die Zu- und Abfahrten im
Sinne von 8§ 2 Abs. 1 Satz 2 GaStellV zwischen den Garagen und der offentlichen Verkehrsflache
(Stauraum) mindestens 6 m betragen muss, um so den Straldenraum vom Parkdruck freizuhalten.

Dabei wird an der gemeindlichen Satzung?®’ festgehalten und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur
besseren Lesbarkeit explizit festgesetzt.

Hierdurch wird 8 2 Nr. 2 Anzahl der Stellplatze der gemeindlichen Satzung vollstandig ersetzt.

6.5. Abstandsflachen

Das vom Landtag beschlossene ,Gesetz zur Vereinfachung baurechtlicher Regelungen und zur
Beschleunigung sowie Foérderung des Wohnungsbaus® (vom 23.12.2020, GVBI. S. 663) sieht keine
Ubergangsregelungen fiir im Verfahren befindliche Bebauungsplane vor. Auf Ebene des Bebauungsplanes
ist eine Anordnung der Mal3e der Abstandsflache nicht erforderlich, da mit der obigen Novelle der Vorrang
des Planungsrechts (von 01.06.1994 bis 31.01.2021) entfallen ist.

So wird an der neuen gesetzlichen Regelung der BayBO (vom 01.02.2021) festgehalten.

Um die Uberdachten Fahrradabstellplatze an der Grundstiicksgrenze zu Fl.-Nr. 64/4 zu ermdglichen und
die Topographie zur Gillegrube (536,28 m (.NHN) auszugleichen, wird eine Grenzbebauung mit extensiv
begriintem Flachdach erméglichen und einer Héhe bis 537,0 m (.NHN zugelassen. So wird durch den
Bebauungsplan - als stadtebauliche Satzung (Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO) - bestimmt bzw. klargestellt,

87 Satzung Uber besondere Anforderungen fiir Garagen/Nebengebaude, Dachaufbauten, Einfriedungen und
Stellplatze®: § 5 Anzahl der Stellplatze
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dass zulassig sind. Als Folge dessen ergibt sich zum Nachbargelande hin eine Héhenentwicklung der
baulichen Anlage von bis zu 1,0 m Uber Gelande. Dieser Wert liegt deutlich niedriger als der eine
abstandsflachenpriviligierten geschlossene Einfriedung (Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 3 BayBO), sodass die
nachbarlichen Belange nicht beeintrachtigt sind
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Abb. 9: Ansicht Fahrradabstellplatze - Rocholl Architecture 01.02.2021 - bearbeitet
6.6. Ortliche Verkehrsflachen

Als offentliche Verkehrsflache wird die bereits fertiggestellte Verbreiterung des StralRenraumes der
KreisstraRe AIC17 (Unterbergener StralRe bzw. Ringstral3e) auf der Teilflache der FI.-Nr. 62/1 festgesetzt.
Im Ubrigen wird die StraRenbegrenzungslinie entlang der Ringstrale festgesetzt.

6.7. Anzahl der Stellplatze

Fur die Ermittlung und Festsetzung der zu beriicksichtigenden Zahl der Stellplatze und Garagen wird an den
bestehenden Regelungen der gemeindlichen Satzung®® festgehalten und an die neue Rechtslage
(GastellV) angepasst und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur besseren Lesbarkeit explizit
festgesetzt.

Hierdurch wird 8 5 Anzahl der Stellplatze der gemeindlichen Satzung vollstandig ersetzt.

6.8. Grunflachen
6.8.1. Offentliche Grunflache - Kinderspielplatz

Nordwestlich des Wohngebietes in direktem Anschluss an den Verlauf der Schmiechach wird ein ca.
455 mz2 groRer offentlicher Kinderspielplatz festgesetzt, der den Kindern im Schulalter (Altersgruppe von 6-
12 Jahren) vorwiegend des Baugebietes, aber auch der Allgemeinheit dient. Um die Erlebbarkeit der
Schmiechach zu erméglichen und eine innerddrfliche fuBlaufige Verbindung herzustellen, wird explizit ein
FuRBweg von der RingstralRe zum Spielplatz ermdglicht, der langfristig mit einem Steg das Gewerbegebiet
~saumfeld“ anbinden kann. Als Strukturelemente und ,Schattenspender werden zwei Laubbaume 2. bis
3. Ordnung zur Pflanzung festgesetzt.

Vom Kinderspielplatz konnen beim Kinderspiel Gerausche ausgehen. Gemal § 22 Abs. 1a des BImSchG
sind Gerauscheinwirkungen durch Kinder, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und
ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgerufen werden, im
Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkungen. Bei der Beurteilung der Gerduscheinwirkungen durfen
Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden. Auch gemaR dem bayerischen Gesetz tiber
Anforderungen an den Larmschutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen (KJG) sind die natirlichen
LebensauBerungen von Kindern, die Ausdruck naturlichen Spielens oder anderer kindlicher
Verhaltensweisen sind, als sozialadéaquat hinzunehmen.

6.8.2. Offentliche Griinflache - Begleitgriin

Um das westlich gelegene Grundstiick Fl.-Nr 62/1 abzurunden und die im Zuge des Stralenausbaus der
Kreisstralle entstandene Grunflache im Mindungsbereich der sidlich verlaufenden Ringstral3e zu
optimieren, wird eine Begleitgriinflache bestimmt. Diese Grunflache soll auch den einige Meter weiter
ndrdlich vom Bayerischen Landesverband fur Gartenbau und Landespflege im Jahr 2010 gepflanzten
Korbinians-Apfelbaum aufnehmen.

88  Satzung Uber besondere Anforderungen fiir Garagen/Nebengebaude, Dachaufbauten, Einfriedungen und
Stellplatze®: § 5 Anzahl der Stellplatze

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG voMm 14.12.2020
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 27/43



GEMEINDE SCHMIECHEN VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLANES NR. 23 “HANSERBAUER"

Eine weitere Begleitgriinflache, die im Zuge der Begradigung der Grundstiicksgrenze entsteht, wird
gestalterisch und funktional dem Grundsttick Fl.-Nr. 63/1 (Regenriickhaltebecken) zugeordnet.

6.9. Grunordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren
sowie das Wohngebiet in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden.

Als wesentliche Elemente der Griinordnung sind stralBenraumwirksame Baum- und Strauchpflanzungen
sowie eine Mindest-Durchgriinung des Baugrundstiicks vorgesehen und verbindlich festgesetzt.

6.9.1. Zu pflanzende Baume

Entlang der sidlich und westlich angrenzenden Ring- und Unterberger StraRe werden durch Planzeichen
auf Privatgrund Laubbaume 1. und 2. Ordnung festgesetzt. Diese Baume Ubernehmen wichtige
strukturbildende und gestalterische Funktionen fiir den Straenraum, leiten optisch Uber zur
gegeniberliegenden markanten Eingrinung des Schlosses Schmiechen und tragen zu einem attraktiven
Wohnumfeld bei. Darlber hinaus dienen die Baume mittelfristig dem lokalen Klimaschutz durch
Staubfilterung und Frischluft-Produktion sowie als Lebensraum fir verschiedene Tierartengruppen.

Zur Durchgriinung des Wohngebietes werden durch Planzeichen an ortsplanerisch markanten Stellen
Laubbaume 2. bis 3. Ordnung festgesetzt. Diese Baume tragen zu einer qualitatsvollen Durchgriinung des
Gebietes bei und Ubernehmen ebenfalls wichtige Funktionen fur den lokalen Klimaschutz, den Artenschutz
und ein attraktiv gestaltetes Wohnumfeld.

Im Hinblick auf eine optimale Standortfindung im Rahmen der Detailplanung sind diese Baumstandorte bis
zu 3 m verschiebbar.

Die Festsetzung zur Mindestgro3e von offenen Baumscheiben in befestigten Flachen dient dazu, das
Anwachsen und langfristige Gedeihen der gepflanzten Baume sicherzustellen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird eine Mindestanzahl von 16 Laubbaumen 1. bis 3. Ordnung
zur Pflanzung festgesetzt. Somit ergibt sich eine Mindestdurchgriinung von 1 Laubbaum je ca. 325 m?
Bauland.

6.9.2. Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Am westlichen und siidwestlichen Rand des Wohngebietes wird durch Pflanzgebot erganzend zu den
Baumpflanzungen eine zuséatzliche Eingriinung hin zum Strallenraum geschaffen. An dieser Stelle soll eine
lockere, freiwachsende und artenreiche, ein- bis zweireihige Pflanzung mit Strauchern entstehen. Ziel
hierbei ist es, eine gewisse Privatheit der Freiflachen auf dem Baugrundstiick zu gewébhrleisten, jedoch
keine komplette Abschottung zwischen Wohngebiet und StralBenraum herbeizufiihren. Daher wurde
lediglich eine Mindestbepflanzung von 2/3 der Lange der Pflanzgebotsflache vorgeschrieben.

Um einerseits dem Artenschutz Rechnung zu tragen, andererseits aber auch eine gestalterische und
optische Vielfalt zu gewahrleisten, wurde ein Mindestanteil an einheimischen Strauchern von 50%
festgelegt und ein maximaler Anteil von 50% an standortgerechten, dorftypischen und fiir die heimische
Tierwelt wertvollen Zierstrauchern zugelassen.

6.9.3. Nicht tGberbaute Flachen der Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als unversiegelte Vegetationsflachen zu
begrinen und zu bepflanzen. Hierdurch wird u.a. dem Boden- und Grundwasserschutz bzw. der
Grundwasserneubildung Rechnung getragen.

Um auf dem Baugrundstiick eine Mindestdurchgriinung und ein attraktives Wohnumfeld zu sichern, wird
erganzend zu den durch Planzeichen festgesetzten Gehdélzpflanzungen die Pflanzung von insgesamt
mindestens 40 Strauchern verbindlich festgelegt. Auch bei diesen Strauchpflanzungen wurde - um
einerseits dem Artenschutz Rechnung zu tragen, andererseits aber auch eine gestalterische und optische
Vielfalt zu gewahrleisten - ein Mindestanteil an einheimischen Strauchern von 50% festgelegt und ein
maximaler Anteil von 50% an standortgerechten, dorftypischen und fur die heimische Tierwelt wertvollen
Zierstrauchern zugelassen.

Samtliche Strauchpflanzungen dienen ebenso wie die Baumpflanzungen dem lokalen Klimaschutz
(Frischluftproduktion, Staubfilterung) und der attraktiven Gestaltung des Wohnumfeldes. Weiterhin bieten
die Gehdlze und Vegetationsflachen Lebensraum fiir verschiedene Tierartengruppen. Insbesondere gilt es,
vor dem Hintergrund des Insektenschwunds (Riickgang von Artenzahl und Menge der Insekten) und des
Ruckgangs vieler Vogelarten auch im Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch geeignete
Lebensraumstrukturen zu starken.

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestaltung
der sogenannten ,Kiesgarten“ mit Kies, Schotter oder ahnlichen Materialien (z. B. japanische Ziergarten)
in Kombination mit wasserdichten Folien verhindert und im Gegenzug eine dorfgerechte Begriinung
gewahrleistet werden.

Neben dem Schutz des Orts- und Stral3enbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung dient die
Festsetzung dazu eine angemessene Begriinung von Freifldichen zu gewahrleisten, der Bodenzerstérung
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entgegenzuwirken und eine notwendige Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des
Klimawandels (Aufnahme von Hitze und Staub) zu erreichen.

Dariiber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des Insektenschwunds (Riickgang von Artenzahl und Menge
der Insekten) und des Riickgangs vieler Vogelarten auch im Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch
geeignete Lebensraumstrukturen zu starken und 6kologisch aufzuwerten. Zur Férderung der heimischen
Tierwelt (Insekten, Schmetterlinge) sind nur einfach (nicht gefullt!) blihende Sorten bei Zierstrduchern
zuléssig.

6.9.4. Sonstige Festsetzungen zur Grinordnung

Durch die Festlegung einer zeitnahen Umsetzung der Pflanz- und Begrinungsmafinahmen soll eine
moglichst fruhzeitige Funktionserfiullung der Grunstrukturen (Gestaltung Ortsbild, Verbesserung des
Lokalklimas, Schaffung von Lebensrdumen) gewdahrleistet werden. Die Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen
bei Pflanzenausfall tragt zur Sicherstellung einer langfristigen und dauerhaften Ein- und Durchgriinung bei.

Die Festsetzung zur Mindestiiberdeckung mit Pflanzsubstrat der nicht iberbauten Fléachen von Tiefgaragen
dient dazu, das Anwachsen und langfristige Gedeihen der Griin- und Gehdlzstrukturen sicherzustellen.

6.9.5. Artenauswahl

Eine ausfihrliche und verbindliche Pflanzenliste mit den zur Verwendung zuléassigen Pflanzenarten fur die
durch Planzeichnung und Text festgesetzten Pflanzungen ist in den Hinweisen durch Text aufgefiihrt. Bei
den straBenraumwirksamen Baumpflanzungen wird besonderer Wert auf robuste und stadtklimafeste Arten
und Sorten gelegt.

Fur die Pflanzungen wird eine grol3e Auswahl an zum grof3ten Teil heimischen, standortgerechten sowie
Okologisch wertvollen Arten und Sorten angeboten. Dadurch soll der unterschiedlichen Flachen- und
Standraumverfligbarkeit Rechnung getragen und eine optische und ©kologische Vielfalt gewahrleistet
werden.

6.9.6. Uberdeckung von Tiefgaragen

Um auf den Tiefgaragen einen ausreichend durchgrinten Bereich zu gewahrleisten wird, eine
Mindestliberdeckung von 40 cm, im Bereich von Baumpflanzungen von 80 cm festgelegt. Durch diese
Festsetzung wird eine dauerhafte Begriinung gewahrleistet.

Aus fachlichen Grinden wére eine Mindestiiberdeckung von 50 cm festzulegen, allerdings ist dies aufgrund
der vorhandenen topographischen Madoglichkeiten und den seitlichen Gelédndeanpassungen beim
Neuaufbau der Boschung nicht realisierbar.

6.9.7. Befestigte Flachen

Oberirdische Stellplatzflachen und Platzflachen (Treffpunkte) sind mit versickerungsfahigen Bodenbeldgen
zu versehen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster, 0.4.).

Diese Festlegung schafft bodenschonend befestigte Flachen, die nicht vollstdndig versiegelt, sondern
dauerhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen
Flachenbefestigung minimiert und ein Versickern des Niederschlagwassers weitgehend an Ort und Stelle
ermaglicht.

6.10. Bauliche Gestaltung

Zur Einfugung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und zur positiven
Gestaltungspflege werden besondere Festsetzungen zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (wie
Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung, Einfriedung und Firstrichtung des Baukdorpers) getroffen. Dabei
wird auf die regional vorhandene Hauslandschaft des Oberschwabischen Hauses mit seiner klaren
Zweigeschossigkeit und mittelsteilen Dachneigung Bezug genommen.

Diese Festsetzungen beschranken sich auf ein gestalterisches Minimum und dienen neben der Einbindung
in das Ortsbild der positiven Gestaltungspflege.

6.10.1. Hauptdach

Im Geltungsbereich wird das traditionelle Satteldach mit seiner typischen mittelsteilen Dachneigung
festgelegt. Im Altort von Schmiechen herrschen traditionell geneigte Dacher mit kleinteiliger Ziegel- oder
Betonsteindeckung in ziegelroten Ténen vor. Die Gemeinde erachtet dieses Material als ortstypisch und
landschaftsgebunden und sieht es ortsgestalterisch fiir erforderlich an, eine entsprechende Regelung zu
treffen.

Die Bestimmung der Hauptdachform und Hauptdachneigung ermdglicht es, bei untergeordneten Anbauten
und Gebaudeteilen (z.B. abgeschleppte Zwerchh&auser) auch andere Dachformen umzusetzen.

Fur Uberdachte Fahrradabstellanlagen und Uberdachte Tiefgaragenrampen werden abweichende
Regelungen getroffen, um eine Uberh6hung der untergeordneten Gebaude zu vermeiden.

Hierdurch wird § 2 Garagen, Uberdachte Stellplatze der gemeindlichen Satzung vollstandig ersetzt.
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6.10.2. Dachaufbauten

Das Dach einer baulichen Anlage ist hinsichtlich seiner Geschlossenheit, flichenhaften Wirkung, aber auch
dem Fehlen von Aufbauten von besonderer Bedeutung. So sind Dachaufbauten in ihrer Anzahl, Gréf3e und
Lage wesentliche Teile von Dachern. Da sie entscheidend das Gesamtbild des Geb&udes pragen, wirken
sie sich auf das Orts- und Straf3enbild aus. Um im Allgemeinen Wohngebiet eine optische Unterordnung
von Dachaufbauten zu erhalten, aber auch eine Belichtung der Dachgeschosswohnungen zu ermdglichen,
werden wie im Vorhabenplan vorhanden nur Zwerchgiebel® zugelassen. Dabei sind folgende Unterarten
zu unterscheiden:

- derrisalitartige Zwerchgiebel (Haus B), der mittig in der Fassade und aus ihr herausspringt, den First

des Hauptdaches unterschreitet und die traufseitige AuBenwandhdhe nicht tiberschreitet, und
abgeschlepptes risalitarfig vorspringender abgeschlepples
Zwerchhaus Zwerchgiebel Zwerchhaus

ax. 4,2m max 1/3 Firstlange Jnax. 4,2 m
i asnt " o 154 ® Kl sk

Ortgang Zwerchhaus! Grat Zwerchgiebel! Ortgang
Crat Zwerchgiebel 2Zwerchhaus

mind. 1.0m
~_ Frist Hauptgebéude

e First Zwerchgiebel

OK Briistung
tH:705m 7 ¥
abOKRoh-FB |
o

7

Abb. 10: risaltiartiger Zwerchgiebel (dunkel)

- dieabgeschleppten Zwerchhéauser (Haus A/B/C), die die traufseitige Aul3enwandhoéhe tberschreiten,
und in Verbindung mit der flachen Dachneigung zu einer Uberhéhung der optisch wirksamen
traufseitigen Auf3enwand fiihren.

abgeschlepptes risalitartig vorspringender abgeschlepptes
Zwerchhaus Zwerchgiebel Zwerchhaus

v Jmax. 4,2 m . max1/3Firstidnge Jmax. 42 m !
Tmind. 25 ol find. 7.8 find. 1.8 mind. 2.5 il

Ortgang Zwerchhaus! Grat Zwerchgiebel/ Ortgang
Grat Zwerchgiebel Zwerchhaus

n
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Abb. 11: abgeschleppte Zwerchhauser (dunkel

Um dennoch eine Unterordnung aller Dachaufbauten zu erreichen, werden diese in ihrer Lange, Lage (First
und Giebel) und ihrem Abstand zueinander festgelegt.

Dabei wird sinngemaf die Regelung zu den Dachgauben gemeindlichen Satzung?®® sinngeman fir die
Zwerchgiebel fortgeschrieben.

Hierdurch wird 8 3 Dachaufbauten der gemeindlichen Satzung vollstandig ersetzt.

6.10.3. Einfriedungen

Um die Einbindung in das Ortsbild sicherzustellen, werden Regelungen zur Art (offen) und maximalen Héhe
(1,3 m) der Einfriedungen getroffen. Offen ist eine Einfriedung, wenn sie nicht als geschlossene Wand
ausgebildet ist oder optisch nicht als solche wirkt, also durchsichtig ist. In Bezug auf die Begrifflichkeiten,
insbesondere der Hohe wird auf Art. 57 Abs. 1 Nr. 7a BayBO verwiesen.

Diese Regelung zur Art und H6he wird auf das gesamte Baugrundstiick ausgedehnt, wobei mit Ausnahme
der stralenseitigen Einfriedung zur Durchlassigkeit von Kleintieren ein Bodenabstand von 0,1 m
vorgesehen werden muss.

Hierdurch wird § 4 straRenseitige Einfriedungen der Satzung ersetzt und die aktuelle Anderung (8
4 Abs. 3 mit einer H6he von bis zu 1,80 m) bewusst nicht berticksichtigt.

89 ... wahrend das Zwerchhaus als Baukorper sich zwar bis in den Dachbereich hinein begibt, jedoch optisch nicht
als Durchbrechung der Dachhaut, sondern als eigenstandiger Baukdrper wahrgenommen wird, der aus der

Fassade aufsteigt.”
9  Satzung Uber besondere Anforderungen fiir Garagen/Nebengebaude, Dachaufbauten, Einfriedungen und

Stellplatze®: § 5 Anzahl der Stellplatze
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Wie der vorgelegte Freiflachengestaltungsplan zeigt, ist es aufgrund der Topographie erforderlich, auch
Stitzmauern zur Sicherung des Gelandes zuzulassen. Diese orientieren sich an der maximalen Héhe der
Einfriedungen.

6.10.4. Bodenmodellierungen

Um die Topographie auszugleichen, werden Gelandemodellierungen bis zu den Niveaus der einzelnen
Gebaude zugelassen, wobei ein Angleichen an das bestehende Geldnde, das Nachbargelande, die
internen ErschlieBungsflachen und zu den offentlichen Grun- und Verkehrsflachen durch flache
Bdschungen festgesetzt wird.

Dies ist erforderlich um die Geb&aude in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden und den angestrebten
Zustand von Natur und Landschaft mit den erforderlichen MaRnahmen zu gewdhrleisten. Dies ist
ausreichend um eine qualitativ hochwertige Architektur zu realisieren und die Terrassen in das Gelande
einzubinden. Weitergehende Bodenbewegungen werden damit vermieden. In Bezug auf die
Begrifflichkeiten, insbesondere der Héhe, wird auf Art. 57 Abs. 1 Nr. 9 BayBO verwiesen.

6.10.5. Verhaltnis zu ortlichen Bauvorschriften

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die Regelungen der gemeindlichen Satzung®!
vollstandig ersetzt.

6.11. Gehrecht

Fir die Sicherung der Wegeverbindung zum o&ffentlichen Kinderspielplatz und zur langfristigen
Durchlassigkeit (auch zum Gewerbegebiet ,Saumfeld”) wird ein Wegerecht festgesetzt, das fur den
Grundstiickseigentiimer eine geringere Belastung darstellt als die Festsetzung einer 6ffentlichen
Verkehrsflache. So setzt die Gemeinde die Mindestbreite des Wegerechts fur die Allgemeinheit fest.
Hierzu trifft der Durchfiihrungsvertrag (88 XXX) eine Regelung.

6.12. MaflRangabe

Die MaRangabe erfolgt zurickhaltend fur die Ooffentlichen Verkehrsflachen und stralRenseitigen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Weitere Male, durch Planzeichen festgelegte Uberbaubare
Grundstucksflachen oder Umgrenzungen fir Garagen, sind messtechnisch zu ermitteln.

Eine vollstdndige VermalRung aller Bauraume bzw. zu den Grundstlicksgrenzen wird stadtebaulich nicht
fur erforderlich gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des Malistabes eindeutig erkannt
werden.

Nach § 10a Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan in das Internet einzustellen, wodurch er in digitaler Form
der Offentlichkeit zur Verfiigung steht. Somit ist es problemlos méglich, auf die zeichnerischen Inhalte
zuriickzugreifen. Auch wird eine Vermaf3ung bauordnungsrechtlich fur nicht erforderlich gesehen, da die
Abstandsflachen gemaf der neuen BayBO gelten und der Vorhabenplan detailliertere Aussagen trifft.

6.13. Weitere Inhalte

Als Hinweis Gibernommen werden die errechneten Héhenschichtlinien im Abstand von 0,5 Hohenmetern
aus dem Digitalen Gelandemodell, einzelne H6henpunkte (First-, Wand-, StraRen- und Gelandehdhen) des
vermessungstechnischen Aufmaf3es des IB Binn und der vorhandene Fahrbahnverlauf.

Nachrichtlich Ubernommen werden - aus Grinden der Eigenvorsorge - der wassersensible Bereich und
§ 123 Abs. 1 StrSchgG, ferner die Kartierung des Bodendenkmals und der Gewasserrandstreifen (Art. 16
Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayNatSchG) und das Verhalten beim Auffinden von Bodendenkmaélern.

91 ebenda: § 3 Dachaufbauten und § 4 straBenseitige Einfriedungen
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLANES NR. 23 “HANSERBAUER"

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1. Flachenverteilung

Gebietsart Flache Verteilung

Ruderalvegetation unterschiedlicher Auspragung

(Brachflache) ca. 2.440 m? 42,0%

Vegetationsarme Kiesflachen (Brachflache) ca. 1.245 m? 21,4%

Grunland/Wiese ca. 1.470 m2 25,3%

Gehdlze (davon: 160 m2 geringer Wertigkeit, 360 m2

mittlerer Wertigkeit) ca. 520 m? 9,0%

Grabenflache Schmiechach (Altgras- / Hochstaudenflur) ca. 80 m? 1,4%

StraBenverkehrsflache ca. 50 m? 0,9%

Summe ca. 5.805 m2 100,0%

Tab. 2: Flachenverteilung — (Ist-Zustand)

Art Flache Verteilung

Geltungsbereich ca. 5.805 mz2

Allgemeines Wohngebiet (Bauland § 19 Abs. 3

BauNVO) = V+E-Teil ca. 5.230 m2 90,1%
Grundflache (8 19 Abs. 1 BauNVO) GR 1.116 m? GRZ=0,21
Grundflachenuberschreitung Balkone/Terrassen GR 167 m? 15%
Grundflache inkl. Uberschreitung Balkone/Terrassen GR 1.283 m2 GRZ=0,25
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca.2.217 m2| 173 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca. 3.500 m2 GRZ=0,67

Stralenverkehrsflache ca. 50 mz 0,9%

Offentliche Grunflache ca. 525 m2 9,0%

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 3.550 mz 61,2%
errechnete Geschossflache (8 20 Abs. 2 BauNVO) GF 3.348 m? GFZ=0,64

Tab. 3: Bauliche Nutzung

7.2. Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers (FI.-Nr. 64) und der Gemeinde (FI.-Nr.
62/1), wobei das Vorhabengrundstiick in seiner Gréf3e von ca. 5.367 m2 auf ca. 5230 m2 (WA) verkleinert
wird.

Die Festsetzung einer ca. 82 m langen und 1,5 m breiten Flache (ca. 123 m?) als ,Flache mit Gehrecht"
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) erfordert keine Entziehung des Eigentums, da das Eigentum ,nur“ beschrankt
wird.

Der Grundstiicksiibertrag und die Eintragung der Grunddienstbarkeit erfolgt im Rahmen des notariell
beurkundeten Durchfiihrungsvertrages (8 XXX).

7.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplans ergeben sich keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

Bei der Bebauung mit bis zu 38 Wohnungen entstehen, bei statistisch 2,22 Bewohner/Wohnung®? ergibt

sich somit eine Anzahl von ca. 84 Einwohnern. Hieraus entsteht Uberschléagig ein Bedarf von:

- bis zu 1 Kindertagesstattenplatz,

- bis zu 4 Kindergartenplatzen,

- bis zu 4 Grundschulplatzen,

- bis zu 1 Schulplatzen (weiterfihrende Schulen) und

- bis zu 20 m? Friedhofsflache (bei Anlage von bis zu 5 Urnen und 5 Erdgrabern mit 20 Jahren
Ruhefirst).

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

abgedeckt werden. Die Anzahl der Bevdlkerung steigt um 84 Einwohner, ausgehend von 1.373 Einwohnern

(Stand 31.12.2019) ergibt dies ein Bevélkerungswachstum von ca. 6,1 %

92 Datengrundlage fur die Gemeinde Egenhofen, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
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7.4. Abschéatzung des Verkehrsaufkommens

Im Rahmen der Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde eine Abschétzung des
Verkehrsaufkommens unter Verwendung des Programms Ver_Bau®? durchgefihrt.

Beim FGSV-Vorgehen® wurde auf die statistisch abgeschatzte Einwohnerzahl abgestellt. Daraus ergab
sich eine Tagesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr pro 24 h) von ca. 56 bis ca. 180 Fahrten/24h.
Daraus lasst sich eine richtungsbezogene morgendliche Spitze (6:00-8:00 Uhr) und abendliche Spitze
(16:00 - 18:00 Uhr) von jeweils ca. 8 Kfz/h ermitteln.

7.5. Kinderspielplatz

Bei der Errichtung mit mehr als drei Wohnungen sind auf dem Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe
ein ausreichend grof3er Kinderspielplatz anzulegen (Art. 7 Abs. 3 BayBO). Fur die Mehrfamilienh&user
(Haus A, B, C) und das nicht realgeteilte Doppelhaus (Haus D mit 4 Wohnungen) mit einer Geschossflache
von ca. GF 3.345 m2 und einer angenommenen Nutzflache von ca. 2.675 m?2 ergibt sich eine erforderliche
Kinderspielplatzflache von ca. 161 m?, die im Bereich der festgesetzten o6ffentlichen Grinflache —
Kinderspielplatz“ (ca. 455 m?) nachgewiesen werden kann.

Gemald Art. 7 Abs. 3 Satz 2 und 3 BayBO erfolgt durch den Durchfihrungsvertrag (8 XX) eine Abl6se-
vereinbarung.

7.6. Auswirkungen auf die Schutzgiter

Die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt unter Beriicksichtigung der festgesetzten MalRnahmen zur
Vermeidung und Verringerung.

7.6.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Infolge von Bauarbeiten und Baustellenverkehr ist vorrangig von temporaren Beeintrdchtigungen durch
Larm, Erschitterung, Staub und Abgase der angrenzenden und nahegelegenen Dorfgebietsbebauung
vorwiegend an der RingstraBe (Kreisstrafle Kr AIC17) auszugehen. Durch Baustellenverkehr mit
vorwiegend Larmemissionen sind auch die Anlieger der zur Ringstralle flihrenden sonstigen
ErschlieBungsstral3en betroffen.

Durch die Wohnbebauung und Wohnnutzung mit insgesamt ca. 38 Wohneinheiten wird sich der Ziel- und
Quellverkehr insbesondere auf der Ringstral3e / Kreisstral3e Kr AIC17 leicht erhdhen (vgl. ,Abschatzung
des Verkehrsaufkommens® und ,Mehrverkehr®).

Vom westlich gelegenen Betrieb mit therapeutischem Reiten ist gemaR vorliegender Geruchs-
Immissionsprognose keine Uberschreitung des zulassigen Immissionswertes von 10 % fiir ein Wohngebiet
nach der Geruchsimmissionsrichtlinie zu erwarten.

Zusammenfassend sind geringe Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch (Immissionsschutz-
Wohnen) zu erwarten.

7.6.2. Schutzgut Mensch (Erholung)

Wahrend der Bauphase kommt es zu einer temporéaren optischen und akustischen Beeintrachtigung durch
Baugruben, Baumaschinen, Krane, Maschineneinsatz, etc. Hierdurch kann auch die Aufenthaltsqualitét in
den Hausgarten der angrenzenden und umliegenden Dorfgebietsbebauung temporar in Mitleidenschaft
gezogen sein.

Im Sudwesten entlang der Ringstrale/Unterbergener Stral3e wird ein Streifen Begleitgriin festgesetzt und
mit einer schmalen Grinflache, welche im Zusammenhang mit dem Ausbau der Kreisstral3e entstanden
ist, zusammengelegt. Somit kann in diesem Bereich wieder ein kleiner 6ffentlicher Aufenthaltsbereich mit
Sitzbank und Tisch geschaffen werden. Der vorhandene Korbinians-Apfelbaum soll umgepflanzt werden
und ebenfalls an dieser Stelle einen Platz finden. Somit kann die bestehende Griunflache in leicht
veranderter Form und Grol3e erhalten werden.

FuR- und Radwegeverbindungen sind nicht betroffen. Durch die Wohnnutzung selbst sind keine
Beeintrdchtigungen zu erwarten. Im Bereich der Freiflichen des Wohngebietes ist gemaR dem
vorliegenden Freiflachengestaltungsplan ein Treffpunkt zum Verweilen geplant, welcher nicht nur fur die
Bewohner des Wohngebietes vorgesehen ist, sondern auch fiir die Offentlichkeit zugénglich gemacht
werden soll.

Entlang der Schmiechach ist ein 6ffentlicher Spielplatz geplant, durch welchen auch die erforderliche
Spielplatzflache fur die Mehrfamilienhduser nachgewiesen wird.

Geholzpflanzungen zur Ein- und Durchgrinung des Wohngebietes tragen zu einem attraktiven
Wohnumfeld und einer hohen Aufenthaltsqualitét bei.

Zusammenfassend sind keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch (Erholung), sondern
vielmehr eine Verbesserung der Erholungsqualitét zu erwarten.

9 Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschéatzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung, Gustavsburg 2021
94 EGSV: Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen
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7.6.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Durch die Realisierung der Wohnbebauung und des Spielplatzes kommt es Uberwiegend zu einer
Inanspruchnahme einer Brachflache und untergeordnet zum Verlust einer Wiese / Grunlandflache. Hierbei
handelt es sich um naturschutzfachlich nicht besonders hochwertige Lebensrdume, insbesondere da diese
vergleichsweise leicht und schnell wiederherstellbar sind. Weiterhin sind Gehdlzbestande von Rodung
betroffen. Von geringer Wertigkeit ist hierbei ein Essighaum-Aufwuchs im siidwestlichen Geltungsbereich.
Entlang der norddstlichen Planungsgebietsgrenze ist die Rodung von Gehélzen mittlerer Wertigkeit
erforderlich bzw. wahrscheinlich. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um junge Eschen
(Stammdurchmesser zumeist ca. 0,10 m bis vereinzelt maximal 0,20 m) sowie um Strauchbewuchs mit
einheimischen Strauchern (Hasel, Holunder, ...), welche zum Teil Gberaltert und nicht mehr sehr vital sind.
Eventuell kénnen in diesem Bereich auch einzelne Gehdélze erhalten werden. Bezuglich der FlachengréfRen
der Inanspruchnahme wird auf das ,,Schutzgut Flache und Boden® und die ,Flachenverteilung® verwiesen.
Ein Eingriff in das Uferbegleitgehtlz der Schmiechach bzw. in die nordéstlich angrenzenden
Altbaumbestéande auf dem Nachbargrundstiick ist nicht vorgesehen.
Baumfallungen, Gehdlzschnitt sowie die Baufeldraumung sollen in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende
Februar durchgefiihrt werden, ansonsten ist durch eine 6kologische Baubegleitung sicherzustellen, dass
keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1BNatSchG (Tétung) erfiillt werden. Beziglich der
Schonung von Gehdlzbestanden im unmittelbaren Grenzbereich des Planungsgebietes wird auf die
Beachtung der einschlagigen DIN-Normen und Richtlinien (DIN 18920, RAS-LP 4, ZTV-Baumpflege)
verwiesen.
Die Inanspruchnahme von Geholzen fuhrt nicht zu einem erheblichen Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten. Im direkten und weiteren raumlich-funktionalen Umgriff sind Geholzbestande mit weitaus
groBerer Flachenausdehnung und hoherer Habitatqualitat vorhanden. Es ist daher davon auszugehen,
dass das Vorhaben fir den Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht relevant ist und die
Okologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Schadigung)
sind nicht zu erwarten.
Die Gehdlzkulisse entlang der norddstlichen Planungsgebietsgrenze bleibt aufgrund der Bestandsbaume
auf dem Nachbargrundstiick grundsétzlich erhalten und soll durch Strauchpflanzungen innerhalb des
Geltungsbereiches ergénzt werden, wie aus dem vorgelegten Freiflachengestaltungsplan ersichtlich wird.
Baubedingte Auswirkungen, wie Baularm, Erschitterungen und Staubbildung, kénnen zu Stérungen der
ndheren Umgebung und der Lebensraume fuhren. Betroffen sind hierbei insbesondere die unmittelbar
angrenzenden Geholze. Diese Stoérungen sind lediglich temporar und daher nicht erheblich, so dass
Verbotstatbestdnde gemall § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stdrungsverbot) ausgeschlossen werden
kénnen, zumal im ndheren Umfeld vor allem sog. ,Allerweltsarten” zu erwarten sind.
Anlagebedingt entstehen keine Zerschneidungseffekte und/oder Barrierewirkungen, so dass keine
erhebliche Stérung gemafR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG zu erwarten ist. Eine Beeintrdchtigung des
bestehenden Biotopverbundsystems kann ausgeschlossen werden.
Durch die festgesetzten Malnahmen zur Grunordnung, insbesondere durch die Laubbaum- und
Strauchpflanzungen werden neue Lebensrdume fir siedlungstypische Tierarten, wie z. B. Gehdlzbriter,
und Vernetzungsstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches entwickelt und ein Ausgleich fur den
Geholzverlust geschaffen.
Betriebsbedingt werden Stdérungen durch Beunruhigung und Beleuchtung naher an wertgebende,
benachbarte Gehdlzbestdande herangetragen. Es wird daher die Verwendung von insekten- und
fledermausfreundlichem Licht bei der Aul3enbeleuchtung empfohlen. Dies bedeutet:
- AuBenbeleuchtung auf ein Minimum reduzieren, Bewegungsmelder anstatt von Dauerbeleuchtung,
- geringe Lichtpunkthéhen (niedrige Pollerleuchten und Wegeleuchten, max. 0,90 m hoch),
- abgeschirmte Leuchten mit nach unten gerichtetem Lichtkegel,
- Leuchten mit geringer Anlockungsfaktor fir Insekten und Fledermause, d.h. Leuchten mit moglichst
wenig blauen und ultravioletten Lichtanteilen; die besten Ergebnisse erzielen hierbei warmweil3e LEDs.
- vollstéandig abgeschlossene Lampengehéause gegen das Eindringen von Insekten,
- Leuchten / Geh&use, deren Oberflachen nicht heiRer als 60°C werden.

7.6.4. Schutzgut Flache und Boden

Durch die geplante Bebauung werden eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle (Brachflache) mit einer
Flache von insgesamt ca. 3.685 m? (davon ca. 2.440 m? Ruderalvegetation unterschiedlicher Auspragung
und ca. 1.245 m? vegetationsarme Kiesflachen), eine Wiese / Grinland mittlerer Ertragsfahigkeit (ca.
1.470 m?) sowie Gehdolzflachen (maximal ca. 520 m?) in Anspruch genommen. Die Flache des gesamten
Geltungsbereiches betragt ca. 5.805 m?, die Summe der maximal zulassigen Versiegelung des Baulandes
betragt GR 3.500 m?, dies entspricht einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,67

bzw. einem hohen Versiegelungsgrad. Bezuglich der konkreten Flachennutzungen wird auf die
~Flachenverteilung® verwiesen.
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Als Folge sind im Bereich von Baukérpern und ErschlieBungsflachen ein Verlust der nattrlichen
Bodenfunktionen (z. B. Puffer- und Filterfunktion sowie Infiltrations- und Wasserspeicherfunktion) zu
erwarten. Festsetzungen zur Verwendung versickerungsfahiger Belage fiir Stellplatze und Platze
(Treffpunkte) mindern diese Auswirkungen.

Unter der Voraussetzung eines ordnungsgemalRen Umgangs mit Schadstoffen sowie einer
umweltschonenden Pflege der privaten Freiflachen sind keine erheblichen bau- oder betriebsbedingten
Belastungen fur das Schutzgut Boden anzunehmen.

Zusammenfassend sind unter Bericksichtigung der vergleichsweise geringen Flachendimension bei der
Neuinanspruchnahme (Wiese / Griinland) sowie der Uberwiegenden Lage im Innenbereich und der
Nachverdichtung auf einem vorgenutzten und vorbelasteten Standort geringe bis mittlere
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Flache und Boden zu erwarten.

7.6.5. Schutzgut Wasser

In Bereichen mit Bodenaufschliissen (Baugruben, Stra3en- und Wegebau) besteht durch die Reduzierung
von Filter- und Pufferschichten ein erhdhtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters bzw. von
Schichtengrundwasser. Im Rahmen der Baumafnahmen ist deshalb grundsétzlich und in besonderem
MaRe darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang mit potenziell grundwassergefahrdenden Stoffen
kein Schadstoffeintrag in den Untergrund stattfindet, da mit einem Anschneiden von wasserfiihrenden
Schichten bzw. mit Schichtengrundwasser zu rechnen ist. Gegebenenfalls ist eine Bauwasserhaltung
erforderlich.

Durch die Bebauung erfolgt eine Flachenversiegelung mit einer maximal zulassigen GR von 3.500 m2 (GRZ
von ca. 0,67). Dies entspricht einem hohen Versiegelungsgrad. Infolge dieser Versiegelung besteht
grundsatzlich die Gefahr eines vermehrten und beschleunigten Oberflachenwasserabflusses und dadurch
bedingt einer insgesamt verringerten Grundwasserneubildungsrate. Um diesen Beeintrdchtigungen
entgegenzuwirken, werden entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung und Verringerung getroffen.
Hierzu zéahlt u. a. die Verwendung sickerfahiger Belage fiir Stellplatze und Platze (Treffpunkte).

Eine Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers ist nur sehr eingeschréankt und lokal
mdoglich. Das Konzept zur Oberflachenentwasserung sieht daher eine Sammlung und Rlckhaltung des
unverschmutzten Niederschlagswassers durch zwei Fullkorperrigolen und zwei Schéachte vor. Aus diesen
Ruckhalteeinrichtungen sind gedrosselte Einleitungen in den Vorfluter (Schmiechach) méglich. Somit
konnen Abflussspitzen bei Starkregenereignissen und eine Hochwassergefahr vermieden werden.

Infolge der zuklnftigen Nutzungen ist - den ordnungsgemafien Umgang mit Schadstoffen, die Einhaltung
der Gesetze und Richtlinien zum Grundwasserschutz und eine umweltschonende Pflege der privaten
Freiflachen vorausgesetzt - von keinen weiteren erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser auszugehen. Empfehlungen zum Einbau von Zisternen sollen zur Schonung des Schutzgutes
Grundwasser beitragen.

Zusammenfassend sind mittlere Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser zu erwarten.

7.6.6. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Geringfluigige temporare Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und den
Baustellenverkehr (Abgase, Staubbildung, etc.), sind im Wohngebiet selbst, im Bereich des angrenzenden
Siedlungsbestandes sowie auf den ErschlieRungsstral3en zu erwarten.

Durch die Uberbauung biiRt der Geltungsbereich seinen Status als Kaltluft-Entstehungsgebiet weitgehend
ein und es kommt zu einer geringfigigen Erhéhung der Temperatur durch die Warmeabstrahlung der
Baukorper und Verkehrsflachen. Die festgesetzten MalRnahmen zur Grinordnung, wie z. B. Laubbaum-
und Strauchpflanzungen tragen ebenso wie die Begrenzung der zulassigen Grundflachenzahl zur
Minimierung der genannten Auswirkungen bei.

Infolge der Wohnnutzung sind eine steigende Anzahl von Fahrzeugbewegungen auf den
ErschlieBungsstralRen (vgl. ,Abschatzung des Verkehrsaufkommens® und ,Mehrverkehr) sowie ein
Anstieg der Emissionen durch Gebdudeheizung (Erhéhung des CO2-Ausstof3es) zu erwarten. Die
festgesetzten Geholzpflanzungen zur Baugebietsein- und -durchgriinung wirken sich mittelfristig durch
Frischluftproduktion und Staubfilterung positiv auf das Lokalklima aus.

Zusammenfassend sind geringe Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Klima und Lufthygiene zu
erwarten.

Eine besondere Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels kann aufgrund der
Hanglage sowie der abschnittsweisen Lage des Geltungsbereiches innerhalb eines wassersensiblen
Bereiches nicht ausgeschlossen werden, da mit dem Klimawandel eine Zunahme der Wetterextreme, wie
Sturm, Starkniederschlage, Uberschwemmungen, Trockenheit zu erwarten ist.

Es wird daher darauf hingewiesen, insbesondere in Bezug auf das Grund-, Schichten- und wildabflieRende
Oberflachenwasser entsprechende ObjektschutzmalRnahmen zu treffen.

7.6.7. Schutzgut Landschaft

Temporare Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sind durch Baumaschinen, Krane, nicht
fertiggestellte Gebaudeteile und zwischengelagertes Baumaterial zu erwarten.
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Anlagebedingt kommt es zu einer innerdrtlichen Nachverdichtung im Bereich einer ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstelle. Weiterhin wird eine Wiese / Griinlandflache mit geringer Flache neu in
Anspruch genommen. In diesem Bereich erfolgt somit eine zusatzliche bauliche und technische
Uberpragung der Landschaft. Bedingt durch die Hanglage sind umfangreiche Gelandeveranderungen
erforderlich.

Die Festsetzungen zum Mal der Bebauung, zur baulichen Gestaltung, zur Gelandemodellierung sowie zur
Gebietsein- und -durchgriinung tragen dazu bei, dass die Neubebauung sich mdéglichst gut in das Orts-
und Landschaftsbild einfugt.

Zusammenfassend sind geringe bis mittlere Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft zu
erwarten.

7.6.8. Schutzgut Kultur- und Sachgdter

Kulturgiter
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmaler bekannt. Der stiddstliche Abschnitt des

Geltungsbereiches war bereits mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle bebaut. Zum derzeitigen
Kenntnisstand wird daher davon ausgegangen, dass - trotz der unmittelbaren Nahe zum Bodendenkmal
D-7-7731-0046 ,Mittelalterlicher Wasserburgstall, friihzeitliches Wasserschloss” - keine Betroffenheit von
Bodendenkmalern besteht. AbschlieRend ausgeschlossen werden kann eine Betroffenheit jedoch nicht.
Auf das Vorgehen beim Auffinden von Bodendenkmalern und/oder Gegenstanden wird daher unter Ziffer
C 2.5 der Satzung hingewiesen.

Ein optischer Zusammenhang des Wohngebietes mit dem historischen Geb&udebestand des Schlosses
Schmiechen besteht aufgrund der das Schlossareal umgebenden GroR3gehdlze nicht. Beeintrachtigungen
des Baudenkmals sind daher nicht zu erwarten. Es sind voraussichtlich geringe Beeintréachtigungen
des Schutzgutes Kulturguter zu erwarten.

Sachguter

Aufgrund der Hanglage, der teilweisen Lage in einem wassersensiblen Bereich sowie des gemal
Baugrundgutachten anzunehmenden Bemessungswasserstandes bis Geldndeoberkante werden
Schutzmalnahmen fir Gebaude empfohlen. Bezlglich detaillierter Ausfihrungen zu den Anforderungen
an die Bauausfuhrung wird auf das vorliegende Baugrundgutachten sowie die Hinweise und Vermerke
unter Ziffer C der Satzung verwiesen.

Verkehrswegebestand:

Die im Westen an den Geltungsbereich angrenzende Kreisstrale Kr AIC17 wurde im Jahr 2020 ausgebaut.
Ein weiterer Ausbau der Ringstral3e sudlich des Geltungsbereiches in Zusammenhang mit dem Vorhaben
ist nicht erforderlich.

7.7. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird nach aktuellem
Kenntnisstand davon ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplanes unter Beachtung der
Hinweise zum Artenschutz voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
verstof3en wird.

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

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

7.8. Flachennutzungsplan

Ferner wird im Umgriff von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (Flache fir die
Landwirtschaft und Grunflache) abgewichen.
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Abb. 12: Rechtswirksamer Abb. 13: Berichtigter
Flachennutzungsplan Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Hierzu
wird anstelle des ,Dorfgebietes” und der ,Flache fir die Landwirtschaft® im Rahmen der Generalisierung

eine ,Wohnbauflache® dargestellt.

Ferner werden die bisherige Planzeichnung des Flachennutzungsplanes, der Bau- und Flurbestand, die
digitale Hohenkarte, der wassersensible Bereich dargestellt. Im ndheren Umfeld werden die kartierten
Bau- und Bodendenkmaéler und Biotope nachrichtlich tbernommen.

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

Gebietsart Bisherige Dartstellung Neue Darstellung
Hache Verteilung Hache Verteilung
Flachen fir die Landwirtschaft ca. 0,211 ha 39,4% ca. 0,000 ha 0,0%
Wohnbauflache ca. 0,000 ha 0,0% ca. 0,535 ha 100,0%
Anderungsbereich Summe ca. 0,535 ha 100,0% ca. 0,535 ha 100,0%
Tab. 4: Flachenverteilung — 3. Berichtigung
Gebietsart Bisherige Dartstellung Neue Darstellung
Hache Verteilung Hache Verteilung

Ortsteil Schmiechen mit Bahnhof
Wohnbauflache

ca. 19,86 ha 43,9% ca. 20,39 ha 44 9%

- Gewerbegebiet ca. 0,90 ha ca. 0,90 ha

Versorgungsanlagen ca.1,18 ha 2,6% ca.1,18 ha 2,6%
Schmiechen mit Bahnhof Summe ca. 45,22 ha 100,0% ca. 45,43 ha 100,0%
Veranderung Ortsteil Schmiechen 0,5%

Tab. 5: Flachenverteilung - Ortsteil Schmiechen
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Gebietsart Bisherige Dartstellung Neue Darstellung
Hache Verteilung Héache Verteilung
Gemeindegebiet
Allgemeines Wohngebiet ca. 22,94 ha 38,8% ca. 21,53 ha 36,7%
Mischgebiet ca.0,87 ha 1,5% ca. 0,87 ha 1,5%
Gewerbegebiet ca. 0,90 ha 1,5% ca.0,90 ha 1,5%
Sondergebiet Sport / Freizeit ca. 9,03 ha 15,2% ca. 9,03 ha 15,4%
Sondergebiet Erneuerbare
Energien ca.1,78 ha 3,0% ca.1,78 ha 3,0%
Flachen fiir den Gemeinbedarf ca. 0,76 ha 1,3% ca.0,76 ha 1,3%
Versorgungsanlagen ca. 0,92 ha 1,6% ca.2,10 ha 3,6%
Gemeindegebiet ca.59,19 ha 100,0% ca. 58,64 ha 100,0%
Veranderung Gemeindegebiet 0,4%

Tab. 6: Flachenverteilung - Gemeinde Schmiechen

Durch die Darstellung der ,Wohnbauflache® erfolgt im Ortsteil Schmiechen eine Erhéhung der
Baugebietsflachen (inkl. der Flachen fir Gemeinbedarf bzw. Versorgungsanlagen) um 0,5 % und im
gesamten Gemeindegebiet um ca. 0,4 %.

7.9. Wesentlicher Inhalt des Durchfiihrungsvertrages

Wesentlicher Inhalt des Durchfiihrungsvertrages (DFV) ist die Verpflichtung (8 XX) des Investors, innerhalb
eines Zeitraumes von spatestens XX Monaten nach der ortsiiblichen Bekanntmachung und damit der
Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur die Errichtung der Wohnanlage einen
vollstandigen und genehmigungsfahigen Bauantrag fur samtliche baulichen Anlagen inklusive
Freiflachengestaltungsplan bei der Gemeinde einzureichen, mit der Bauausfiihrung spéatestens innerhalb
von XX Monaten nach Erteilung der jeweiligen Baugenehmigung/Genehmigungsfreistellung zu beginnen
und die Bauarbeiten fur alle Bauwerke einschlie3lich der Neben- und AuR3enanlagen innerhalb von XX
Monaten ab dem Tag der ortsiublichen Bekanntmachung zu beenden (Bezugsfertigkeit bzw.
Nutzungsaufnahme).

Ferner werden Regelungen

- Herstellung der leitungsgebundenen ErschlieRungsanlagen,

- zur Beseitigung des Niederschlagswassers inklusive wasserrechtlichem Verfahren (Ziffer 5.4),

- dem vorbeugenden Brandschutz, Verzicht auf ein Hubrettungsfahrzeug (Ziffer 5.5),

- die konkrete Nutzung im Rahmen der Zweckbestimmung, inklusive der Anzahl der Wohnungen
(ziffer 6.2.1) und Abstellrdumen im Keller,

- der Ausschluss von Aufenthaltsrdumen (Ziffer 6.2.5),

- die Regelungen zum Gehrecht (Ziffer 6.11),

- Bodenordnung (Ziffer 7.2),

- Kinderspielplatz (Ziffer 7.5) und

- Errichtung eines StralRenspiegels (Ziffer 8.8).

8. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
8.1. Landesplanerische Uberpriifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen
8.1.1. Strukturdaten

Einwohnerzahl der Gemeinde:
1.373 Einwohner am 31.12.2019

Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre:
1.175 Einwohner am 31.12.2010, damit + 198 Einwohner (zensusbereinigt + 163 Einwohner)

Einwohnerzahl gemaR der Bevdlkerungsvorausberechnung des LfStat fiir das Zieljahr der Planung
1.420 Einwohner im Jahr 2031

Bevolkerungsprognose des Landkreises
7,45 % ,zunehmend* fur das Jahr 2038
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Durchschnittliche HaushaltsgroRe
2,22 Einwohner/Wohnung

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

Gebietskategorie gem. LEP
Lallgemeiner landlicher Raum*

Verkehrsanbindung
Kreisstra3e Kr AIC17, Haltepunkt Schmiechen (Schwaben) an der Bahnstrecke ,Mering-Geltendorf‘, Buslinien
108 (Mering — Unterbergen — Schmiechen)

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

8.1.2. Bestehende Flachenpotential in der Gemeinde

Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan besteht:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind folgende Wohnbauflachen dargestellt, die noch unbebaut
sind:

— Im Osten von Schmiechen an der Eglinger Stral3e eine Flache von ca. 0,471 ha,

— im Sudosten von Schmiechen an der Eglinger Stral3e eine Flache von ca. 0,355 ha und

— im Sudwesten von Schmiechen an der Wankstral3e eine Flache von ca. 0,593 ha.

Diese Flachen stehen im Gegensatz zu der Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht im
Eigentum des Vorhabentragers bzw. der Gemeinde und werden landwirtschaftlich genutzt. Stadtebaulich
liegen diese Flachen in erster Bauzeile an einer vorhandenen Erschlieungsstral3e (Eglinger Stral3e bzw.
WankstralRe), wobei bereits Ostlich der Eglinger StralRe bzw. sitdlich der WankstraRe eine Bebauung
vorhanden ist. Eine ,Herausnahme® der Flachen aus dem Flachennutzungsplan widersprache einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung, da sich aufgrund der gegebenen stadtebaulichen Situation eine
Bebauung aufdrangt.

Unbebaute Flachen, fir die Baurecht besteht/

Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich:

Nach dem Abbruch der Hofanlage handelt es sich beim straRennahen Bereich um eine Baullcke, fir die
Baurecht besteht. So strebt die Gemeinde mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Umnutzung
der Brachflache an.

Mdéglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude:

Die Gemeinde greift mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf einen ehemaligen, leerstehenden
bzw. ungenutzten Gebaudebestand zuriick, welcher im Frihjahr 2019 abgebrochen wurde. Damit handelt
es sich um eine Brachflache.

Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen:

Die Gemeinde Schmiechen hat im Jahr 2005 an einem Pilotprojekt zum Thema Flachensparen
teilgenommen. Dabei wurde die Fl.-Nr. 64 als ,Althofstelle Restnutzung (AsRn Nr. 93)“ mit einer
Nachverdichtung mit finf Baugrundstiicken auf einer Flache von 5.164 m2 in die Statistik eingebracht.

Die Gemeinde greift mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Nachverdichtung einer ehemals
bebauten Flache auf.

8.1.3. Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs — Bevdlkerungsziel

Legt man die fir die Gemeinde Schmiechen im Demographie-Spiegel prognostizierte Bevodlkerungs-
entwicklung von jahrlich 0,33 % als unteren Wert zugrunde, sieht die Gemeinde einen oberen Wert fiir das
mittlere zensusbereinigte Bevélkerungswachstum von bis zu 1,15 % als Entwicklungsziel (Entwicklung von
2010-2019) als vertretbar an.

Fur die Gemeinde Schmiechen bedeutet dies eine jahrliche Zunahme von ca. 5 — 15 Einwohnern und
damit fur das Jahr 2031 eine Bevdlkerungszahl von ca.1.433 bis 1.576 Einwohnern, was einem Wachstum
von ca. 65 bis ca. 221 Einwohnern bezogen auf das Jahr 2019 (mit 1.373 Einwohnern) entspricht.
Unterstellt man, dass die Hélfte des Bedarfs an Wohnbauflachen durch die Potentiale der Innenent-
wicklung/Nachverdichtung abgedeckt werden kénnen, entsteht ein Bedarf bis ins Prognosejahr 2031 fur
ca. 35 bis ca. 110 Einwohner.

Um den derzeit dringenden Bedarf an Wohnraum in Form von Wohnungen zu befriedigen und den
Wohnstandort zu starken, hélt die Gemeinde eine Wohnanlage in dieser Grol3enordnung, auch unter dem
Gesichtspunkt des Bevélkerungswachstums der letzten Jahre, fur vertraglich.

So weicht die Gemeinde von der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung ab und strebt die
Weiterentwicklung der Gemeinde als Wohnstandort an.
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Im Hinblick auf die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung und das von der Gemeinde verfolgte
Entwicklungsziel mit einer jahrlichen Bevdélkerungszunahme von ca. 19 bis 31 Einwohnern fillt sich die
neue Wohnanlage mit ca. 84 Einwohner in 2 Jahren 9 Monate bis 4 Jahren 5 Monate.

Unter Berlicksichtigung einer organischen wohnbaulichen Siedlungsentwicklung, einer Fortschreibung der
jahrlichen Zuwanderung (2010-2019) von ca. 7 Einwohnern, einer Fortschreibung der zensusbereinigten
natdrlichen jahrlichen Bevolkerungsentwicklung (2009-2018) von ca. 8 Einwohnern und des Bedarfes an
Ersatz- und Auflockerungsbedarf (2019-2031) von ca. 4 Einwohnern ergibt sich ein Bedarf fir bis zu ca.
19 Einwohnern pro Jahr. Somit wird sich die Wohnanlage in ca. 4 Jahren 5 Monate fillen.

8.1.4. Neuausweisung

Da sich der rickwartige Teil des Grundstlicks Fl.-Nr. 64 im Auf3enbereich befindet, erfolgt trotz der obigen
Beriicksichtigung der Flachenpotentiale um eine marginale Neuausweisung (auf Ebene des
Flachennutzungsplanes mit ca. 0,21 ha) fir ein Allgemeines Wohngebiet . So sind fur die Gemeinde, selbst
der bei dieser InnenentwicklungsmafRnahme, nicht ausreichend, um auf die Neuausweisungen ganz zu
verzichten.

8.2. Innenentwicklung — Agrar- und Bodenschutzklausel

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts* (BauGBAndG 2013) wurde ein Vorrang
der Innenentwicklung (8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen bei der
Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (8§ 1la Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefuhrt. Durch diese
Schutzgebote wird die Planungsleitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft® besonders hervor-
gehoben. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fir andere Nutzungsarten ist allerdings nicht ausge-
schlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine riickwartig zur ehemaligen Hofstelle gelegene
Wiese mit einer Aul3enbereichsflache von ca. 0,165 ha durch ein Allgemeines Wohngebiet und eine
offentliche Grinflache - Kinderspielplatz - nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen.

Dieser in den Planungsleitlinien formulierte Vorrang von MaRnahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
.Baulandsperre” oder ein ,Versiegelungsverbot“®®. Durch die Berichtigung des Flachennutzungsplanes
erfolgt eine Umwandlung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen durch Neuinanspruchnahme nur im
notwendigen Umfang. Bestehende grol3ere Potentiale der Innenentwicklung werden aus Sicht der
Gemeinde nicht gesehen, zumal insbesondere deren Aktivierung (siehe Ziffer 8.1) nicht realistisch ist, der
Flachenbedarf der Wohnbebauung kurz- und mittelfristig befriedigt werden soll und die Aktivierung grol3erer
Innenentwicklungspotentiale einen langeren Zeitraum bendtigt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen im Geltungsbereich ist in Anbetracht der
Bedurfnisse der Wohnbevdlkerung, der geringen Gro3e und des ungiinstigen Zuschnitts bzw. Lage fur die
Bewirtschaftung, trotz der hochsten Ertragsfahigkeit (Bodenschatzwerte Grinland ,MolL-b2 49/48%)
vertretbar.

8.3. Hochwasservorsorge

Mit dem Hochwasserschutzgesetz Il wurden am 30.06.2017 die Belange der Hochwasservorsorge,
insbesondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden als Aufgabe der
Bauleitplanung (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont die gewachsene Bedeutung
des Hochwasserschutzes insbesondere des Schutzes vor Starkregenereignissen.

Durch die Lage des Geltungsbereichs im nordwestlichen Ortsbereich von Schmiechen und der direkt
anschlieBenden vertieften Schmiechach sind Gefahren durch Flusshochwasser denkbar, aber aufgrund
der Erkenntnisse der Gemeinde aus dem Pfingsthochwasser 2001 nicht sehr wahrscheinlich.

In Bezug auf die Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten,
Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserentstehungsgebiete vor. Nur
der wassersensible Bereich deutet auf entsprechende Gefahren hin. Aufgrund der Lage innerhalb des
Siedlungsbereichs bzw. in Ortsrandlage ist wild abflieRendes Wasser aus der landwirtschaftlichen Flache
(Fremdeinzugsgebiet) nicht wahrscheinlich. Jedoch kann das Auftreten von gebietseigenem, wild
abflieRendem Hang- bzw. Oberflichenwasser aufgrund der Hanglage des Wohngebietes nicht
ausgeschlossen werden. In Bezug auf die Starkregenereignisse wird daher auf die allgemeine
Eigenvorsorge des Bauherren - insbesondere auch innerhalb des wassersensiblen Bereichs - verwiesen,
um Schaden zu vermeiden bzw. minimieren.

9 50 Mustererlass BauGBANdG 2013 Ziffer 2.1

9% Bodenart MoL = Moor/Lehm; Klima b = entspricht ungefahr den Gebieten mit einer Jahrestemperatur zwischen
7°-8° C, also dem groRten Teil Bayerns; Wasserstufe 2 = kennzeichnet gute Wasserverhéltnisse mit fast
ausschlieBlichem SuRgraserbestand ohne Gefahr einer Austrocknung; Wertzahlen 49/48 =
Griinlandgrundzahl/Griinlandzahl
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Nach dem Baugrundgutachten der Blasy+Mader GmbH wurde an mehreren Stellen in Tiefenvon ca. 1,4 m
bis 2,45 m Schichtenwassers gemessen. Ferner wurden gespannte Grundwasserverhaltnisse ermittelt,
sodass von einem Bemessungswasserstand - Gelandeoberkante ausgegangen werden muss. So muss
mit entsprechenden baulichen MaRnahmen (wie Wei3e Wanne) reagiert werden, um und-se Schaden zu
vermeiden bzw. zu minimieren. Um im Allgemeinen Wohngebiet neben den Sachschaden auch die Gefahr
fur Menschen zu minimieren bzw. Todesopfer zu vermeiden, werden Aufenthaltsraume im Kellergeschoss
ausgeschlossen.

8.4. Belange des Klimaschutzes

Wichtige Handlungsziele einer nachhaltigen, klimaschonenden und zukunftsorientierten Stadt/Orts-

entwicklung werden insbesondere durch die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte, hier Schmiechen,

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

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsréaume,

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer giinstigen VerkehrserschlieBung
durch den OPNV und

- attraktive Wegenetze fir den nicht motorisierten Verkehr,

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Wéarmeschutz und

- Nutzung erneuerbarer Energiequellen (direkte bzw. indirekte Strahlungsenergie und Erdwérme)

ermaglicht.

Allerdings kdnnen folgende Punkte nicht umgesetzt werden:

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

- Umbau von raumlich entmischten Nutzungen und

- Umsetzung eines umfassenden technischen Konzepts fir eine Energieversorgung (Nah-
[Fernwérmenetz).

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (insbesondere das GEG?®’) bei der (Neu-) Errichtung von Gebauden bereits hoch
angesetzt sind und regelmaRig dem Stand der Technik angepasst werden. Uber diese dynamischen
technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder verhaltnismaliig
noch wirtschaftlich zumutbar.

8.5. Dienstleistungsrichtlinie

Nach der Dienstleistungsrichtlinie im Binnenmarkt®® (DL-RL) durfen bestimmte nationale Vorschriften, die
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsfreiheit einschranken, keine Diskriminierung aufgrund
der Staatsangehorigkeit oder des Wohnsitzes darstellen, mussen durch zwingende Grunde des
Allgemeininteresses gerechtfertigt sein und dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit entsprechen.

Fir den EuGH?® stellt die Tatigkeit des Einzelhandels mit Waren eine Dienstleistung im Sinne des Art. 4
der DL-RL% dar. Obwohl der Erwagungsgrund 91°1 der DL-RL keine Anwendung fur Vorschriften der
Bodennutzung bzw. der Stadtplanung und damit in Deutschland der Bauleitplanung vorsieht. So gelten als
Dienstleistungen im Sinne von Art. 50 des Vertrages zur Griindung der Europaischen Gemeinschaft102
insbesondere gewerbliche, kaufmannische, handwerkliche und freiberufliche Tatigkeiten.

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

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

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

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

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

102 Art. 50 (ex-Art. 60) des Vertrages zur Griindung der Europaischen Gemeinschaft i.d.F. vom 02.10.1997 Zuletzt
geandert durch den Vertrag Uber den Beitritt der Republik Bulgarien und Rumaniens zur Europaischen Union vom
25.04.2005 (ABI. L 157 vom 21.06.2005 S.11) m.W.v. 01.01.2007
,Dienstleistungen im Sinne dieses Vertrags sind Leistungen durch, die in der Regel gegen Entgelt erbracht
werden, soweit sie nicht den Vorschriften Uber den freien Waren- und Kapitalverkehr und tber die Freizlgigkeit
der Personen unterliegen. Als Dienstleistungen gelten insbesondere: a) gewerbliche Tatigkeiten, b)
kaufméannische Tatigkeiten, ¢) handwerkliche Tatigkeiten, d) freiberufliche Tatigkeiten. Unbeschadet des Kapitels
Uber die Niederlassungsfreiheit kann der Leistende zwecks Erbringung seiner Leistungen seine Tatigkeit
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Die Festsetzungen zum Ausschluss der ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen und der

Mobilfunkanlagen stellen

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

- sind durch einen zwingenden Grund des Allgemeininteresses, hier der stadtebaulichen Notwendigkeit
(siehe Ziffern 1.3 und 6.2) gerechtfertigt (erforderlich) und

- sind zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten stadtebaulichen Ziels einer Wohnnutzung (siehe Ziffer
1.3) geeignet; sie gehen auch nicht Giber das hinaus, was zur Erreichung dieses stadtebaulichen Ziels
erforderlich ist. Weniger einschneidende Maflinahmen als die Festsetzungen zum Ausschluss der
ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen und der Mobilfunkanlagen, die zum selben Ergebnis fihren,
sind nicht erkennbar (verhéltnismanig).

8.6. MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
8.6.1. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Aufgrund der lediglich geringfiigigen bestehenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch
(Immissionsschutz-Wohnen) durch den Verkehrswegebestand sind diesbeziiglich keine gesonderten
MaRnahmen zum Immissionsschutz, d. h. keine aktiven und/oder passiven Schallschutzmanahmen,
erforderlich. Zum westlich gelegenen Anwesen mit dem tierhaltenden Betrieb
(Pferdehaltung/therapeutisches Reiten) sind die Abstande ausreichend. Die Begrenzung der
immissionswirksamen Schallleistungspegel Lwa flr Luftwarmepumpen tragt zu einer Verringerung von
Larm-Beeintrachtigungen innerhalb des Wohngebietes und somit zu gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen bei.

8.6.2. Schutzgut Mensch (Erholung)

Durch eine geringfligige Verlegung der bestehenden kleinen 6ffentlichen Grunflache mit Sitzbank und
Tisch an der Ringstral3e / Unterbergener Strale werden mdogliche Einschrankungen der
Erholungsfunktion des Geltungsbereiches vermieden. Die festgesetzten PflanzmalRnahmen und die
Neuanlage eines Spielplatzes tragen zu einer Erhéhung der Freiraum-, Aufenthalts- und Erholungsqualitét
innerhalb des Wohngebietes und am Ortsrand bei.

8.6.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die grunordnerischen MalRhahmen sehen Festsetzungen zur Ein- und -durchgriinung des Wohngebietes
vor. Diese dienen einer Neugestaltung und der Vernetzung von Lebensrdumen. Festsetzungen zur
Artenwahl und Pflanzqualitat unterstiitzen ebenso wie Vorgaben fur die zeitliche Ausflhrung der
Pflanzmaflinahmen eine zeithahe und qualitativ hochwertige Umsetzung. Die Festlegung zur Mindestgré3e
von offenen Baumscheiben in befestigten Flachen tragt dazu bei, das Anwachsen und langfristige
Gedeihen der gepflanzten Baume sicherzustellen.

Die Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen bei Pflanzenausfall stellt eine langfristige und dauerhafte Ein- und
Durchgrinung sicher. Festsetzungen zu offenen und sockellosen Einfriedungen beglnstigen die
Durchlassigkeit des Gebietes flur Kleintiere. Zum Schutz benachbarter Gehélzbestande wird auf die
einschlagigen DIN-Normen und Richtlinien verwiesen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach §
44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG wird auf die gesetzlichen Fristen fir Baumfallungen und Gehdélzschnitt
verwiesen. Eine Empfehlung zur Verwendung von insekten- und fledermausfreundlichem Licht bei der
AuR3enbeleuchtung soll ebenfalls zum Artenschutz beitragen.

8.6.4. Schutzgut Flache und Boden

Nachteilige Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung des Nutzungs- und Versiegelungsgrades, die
Sicherung von Grinflachen (Spielplatz) sowie die Festsetzung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze
und Platze (Treffpunkte) minimiert werden. Die festgelegten Werte fiir die zuldssige Grundflache bzw.
Grundflachenzahl liegen unter der Obergrenze fir die Bestimmung des MaRes fir ,Allgemeine
Wohngebiete” des § 17 BauNVO bzw. des § 19 BauNVO.

8.6.5. Schutzgut Wasser

Nachteilige Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung des Nutzungs- und Versiegelungsgrades
minimiert werden. Zusétzlich wird die Wasseraufnahmekapazitat des Bodens im Bereich von Stellplatzen
und Platzen (Treffpunkte) durch die Verwendung versickerungsfahiger Beldge zumindest teilweise
erhalten. Durch die im Entwasserungskonzept vorgesehenen Anlagen zur Sammlung und Rickhaltung
des unverschmutzten Niederschlagswassers wird dazu beigetragen, Abflussspitzen und in der Folge
Hochwassergefahr zu verringern. Weiterhin tragen die Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung, z. B.
durch flachige Pflanzgebote, zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut bei.

voriibergehend in dem Staat austiben, in dem die Leistung erbracht wird, und zwar unter den Voraussetzungen,
welche dieser Staat fir seine eigenen Angehdrigen vorschreibt.”
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8.6.6. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Zur Verringerung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene werden Festsetzungen zur
Begrenzung der versiegelten Flachen getroffen. Standortgerechte Baum- und Strauchpflanzungen dienen
einer Verbesserung des Lokalklimas durch Staubfilterung und Frischluft-Produktion.

8.6.7. Schutzgut Landschaft

Die Festsetzungen zum MalRR der Bebauung (u.a. Gebaudehéhen) orientieren sich am benachbarten
Gebaudebestand. Des Weiteren dienen die Vorgaben zur baulichen Gestaltung, zu
Gelandeveranderungen (Aufschittungen, Abgrabungen) der Vermeidung und Verringerung von
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes.

Durch dauerhafte Ein- und -durchgriinungsmafnahmen werden eine Einbindung der geplanten Baukérper
in das Ortsbild, ein optisch ansprechender StraRenraum und eine harmonische Uberleitung zu
nahegelegenen Grol3geholzen sichergestellt.

8.7. Mehrverkehr

Durch die Bebauung entsteht eine planbedingte Verkehrszunahme. Grundsatzlich kann auch das Interesse
eines deutlich auRerhalb des Plangebietes gelegenen Grundeigentiimers, vor den Auswirkungen des Zu-
und Abgangsverkehrs des Plangebietes verschont zu werden, abwéagungserheblich sein. Erforderlich ist
hierfir zum einen eine klare Zuordnung des Verkehrs zum Geltungsbereich, der Uber die bestehende
RingstralBe nach Westen und Osten an das Uberértliche Stralennetz angebunden ist. Erforderlich ist
dartiber hinaus, dass die planbedingte Larmbelastung eine gewisse Erheblichkeit aufweist. Da die
Abschatzung des Verkehrsaufkommens mit 180 Kfz/d fiir den Geltungsbereich unter der Bagatellgrenze
von nicht mehr als 200 Kfz/d prognostiziert wurde, geht der Gemeinderat davon aus, dass sich die
geringfugige Zunahme des Verkehrslarms nur unwesentlich auf Nachbargrundstiucke auswirkt und damit
hinnehmbar ist.

8.8. Sichtfelder

Im Ausfahrtsbereich der Wohnanlage wurden die Sichtfelder nach RASt061° auf die Ringstral3e gepruft.
Unter Zugrundelegung von Tempo 50 km/h kann die Anfahrtssicht von jeweils 70 m Schenkelldange nach
Westen nicht eingehalten werden, da dies durch die Raumkante des Hauses A verdeckt wird. Eine
Anfahrtssicht von 30 m Schenkellange kann nach Westen eingehalten werden, sodass hier gepriift wird,
ob Tempo 30 km/h verkehrsrechtlich angeordnet und/oder ob ein Stralenspiegel angebracht werden kann.
Hierzu trifft der Durchfiihrungsvertrag (8 XXX) eine Regelung zur Kosteniibernahme des Stral3enspiegels.

8.9. Sonstige Auswirkungen
Sonstige mehr als geringfugige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

Schmiechen, Firstenfeldbruck
................................... CamAlk Ot e srtins
Josef Wecker Frank Bernhard Reimann

1. Birgermeister Architekt+Stadtplaner

103 Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe StraRenentwurf — Empfehlungen fiir
die Anlage von Stadtstrallen RASt 06
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