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PLANZEICHNUNG vom 05.12.2024
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GEMEINDE ALTHEGNENBERG BEBAUUNGSPLAN “ERWEITERUNG GRAF-DUX-STRASSE®

B FESTSETZUNGEN

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches den Bebauungsplan
,Graf-Dux-Strafte” i.d.F. vom 16.06.1994 und dessen 1. Anderung i.d.F. vom 14.04.1997 und Ziffer B 1
und B 3 des einfachen Bebauungsplans ,Stellplatze, Garagen/Carport* i.d.F. vom 23.01.2020.

1 Art der Nutzung

1.1 @_ | Allgemeines Wohngebiet, gemaR § 4 BauNVO, mit Teilgebiet mit Indexnum-
N 1 mer, hier z.B. Teilgebiet 1

1.2 Nicht zulassig sind:
- alle Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVvO und
- Mobilfunk-Sende- und Empfangsanlagen als fernmeldetechnische Nebenanlagen, im Sinne
von § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO.

2 MaR der baulichen Nutzung
2.1 GRZ 0,25 Grundflachenzahl, gemaR § 19 BauNVO, hier z.B. GRZ 0,25

2.2 Die zulassige Grundflachenzahl darf um max. 15 % durch die Grundflache von Terrassen Gber-
schritten werden.

2.3 Die Grundflachenzahl (gemaf Ziffer B 2.1 und Ziffer B 2.2) darf durch die Grundflachen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, héchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,50 tberschritten werden.

24 Il Zahl der Vollgeschosse, gemafl § 20 Abs. 1 BauNVO i.V. mit Art. 83 Abs. 6
BayBO?, als HéchstmaR, hier zwei.

25 Traufseitige AuBenwandhodhe

Die traufseitige Aulenwandhohe wird gemessen vom Hoéhenbezugspunkt (unterer Bezugs-
punkt) bis zum oberen Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss
der Wand (oberer Bezugspunkt).

Fur Garagen einschlieRlich deren Nebenrédume, Stellplatze mit Schutzdach (Carports) und Ne-
bengebaude betragt die traufseitige Wandhéhe, gemessen von der Geldandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand als Héchst-
maf im Mittel 3,0 m.

26 Firsthdhe
Die Firsthdhe wird gemessen vom unteren Bezugspunkt der traufseitigen AuBenwandhéhe bis
zur Oberkante des Firstes (ocberer Bezugspunkt).

2.7 535,9 m ii.NHN Hoéhenbezugspunkt, hier z.B. 535,9 m (.NHN2

2.8 Abgrenzung der unterschiedlich festgesetzten Hoéhenbezugspunkte

2.9 Gebiudetyps| Gebdudetyp S (,steiles Dach -E+D" — WA2, WA3 und WA4)

Traufseitige AuBenwandhshe von 4,3 m als Hochstmaf,

wobei diese im Bereich des Zwerchgiebels um bis zu 1,5 m tberschritten wer-
den darf, und eine Firsthéhe von 9,0 m als Héchstmal.

210 GebiudetypH| Gebdudetyp H (,steiles Dach im Hangbereich — U+E+D" — WA1)
Traufseitige Auenwandhdhe von 3,3 m als H6chstmal,

wobei diese im Bereich des Zwerchgiebels um bis zu 1,5 m Uberschritten wer-
den darf, und eine Firsthéhe von 8,0 m als HéchstmaR.

2.1 GenRESEn F Gebdiudetyp F (,flachgeneigtes Dach + E+1" im WA3 und WA4)
vp Traufseitige Aufenwandhthe von 55 m als MindestmaR bis 6,3 m als
Héchstmal und eine Firsthéhe von 9,0 m als HochstmaR.

1 vgl. Art. 2 Abs. 5 der bis 31.12.2007 geltenden Fassung der BayBO
2 NHN: Héhe Gber Normalhdhen-Null im Deutsche Haupthéhennetz 2016 (DHHN2016, Status 170)
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG voM 05.12.2024
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3

4.1

42

4.3

4.4

45

5.1
5.1.1

52

52.1

522

MindestgrundstiicksgroBe
Die Grundstiicksgréfie betragt

im WA1

— je Einzelhaus mindestens 525 m?,

im WA2, WA3 und WA4

— je Einzelhaus mindestens 400 m? und
im WA3

— je Gebaude eines Doppelhauses (Doppelhaushalfte) mindestens 300 m2.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise,

nemammeme=== Baugrenze, gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO

I Ga | Umgrenzung von Flachen fur Garagen im WA1
o offene Bauweise, gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
A nur Einzelhauser zulassig
/éb\ nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Garagen, liberdachte Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu Tiefgaragen, Carports, Stell-
plidtze und Nebengebdude

Garagen, Uberdachte Tiefgaragenzufahrten, Aufzuge zu Tiefgaragen und Carports im WA1

Garagen einschlielllich deren Nebenrdume, Uberdachten Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu
Tiefgaragen und Stellplatze mit Schutzdach (Carports) sind nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen ,Baugrenzen® (Ziffer B 4.1) und ,Umgrenzung von Fl&chen fur Garagen®
(Ziffer B 4.2) zulassig.

Direkte Zu- und Abfahren

Zwischen Garagen bzw. Uberdachten Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu Tiefgaragen und &f-
fentlicher Verkehrsflache mussen Zu- und Abfahrten® von mindestens 5 m Lange, gemessen
von der festgesetzten Strallenbegrenzungslinie, vorhanden sein.

Zwischen Carports (Stellplatze mit Schutzdach) mit offenen Zufahrten und offentlicher Ver-
kehrsflache ergeben sich die Zu- und Abfahrten aus den Uberbaubaren Grundstiicksflachen
,Baugrenzen” und ,Umgrenzung von Flachen fir Garagen®“.

Indirekte Zu- und Abfahrten

Zwischen Garagen, Giberdachten Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu Tiefgaragen bzw. Carports
(Steliplatze mit Schutzdach) mit indirekten Zufahrten ergeben sich die Zu- und Abfahrten aus
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ,Baugrenzen® und ,Umgrenzung von Flachen fur Gara-

gen‘.

Garagen, Uberdachte Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu Tiefgaragen und Carports im WAZ2,
WA3 und WA4

Garagen, Uberdachten Tiefgaragenzufahrten, Aufzlige zu Tiefgaragen bzw. Carports (Stell-
platze mit Schutzdach) sind innerhalb und aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
.Baugrenzen” (Ziffer B 4.1) zulassig. Wobei die “Flachen zum Anpflanzen von B&aumen, Strau-
chern und sonstiger Bepflanzung” (Ziffer B 9.3) freizuhalten sind.

Direkte Zu- und Abfahrten

Zwischen Garagen bzw. Uberdachten Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu Tiefgaragen und 6f-
fentlicher Verkehrsfldche mussen Zu- und Abfahrten von mindestens 5 m Lange, gemessen
vom Gebdaude bis zur festgesetzten Stralenbegrenzungslinie, vorhanden sein.

Zwischen Carports (Stellplatze mit Schutzdach) mit offenen Zufahrten und 6&ffentlicher Ver-
kehrsflache missen Zu- und Abfahrten von mindestens 0,5 m Lange, gemessen von der Dach-
vorderkante des Gebaudes bis zur festgesetzten Strallenbegrenzungslinie, vorhanden sein.

3 im Sinne von § 2 Abs. 1 GaStellV

FRANK BERNHARD REIMANN FAssunG vom 05.12.2024
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GEMEINDE ALTHEGNENBERG BEBAUUNGSPLAN “ERWEITERUNG GRAF-DuX-STRASSE"

5.2.3 Indirekte Zu- und Abfahrten
Zwischen Garagen, Uberdachten Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu Tiefgaragen bzw. Carports
(Stellplatze mit Schutzdach) mit indirekten Zufahrten muss ein Mindestabstand von 1 m, ge-
messen von der Dachvorderkante der Geb&ude bis zur festgesetzten StraRenbegrenzungslinie,
vorhanden sein.

53 Stellplatze
Stellplatze sind, mit Ausnahme der “Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstiger Bepflanzung* (Ziffer B 10.3) und der ,Fl&chen die von der Bebauung freizuhaiten sind"
(Ziffer B 14.4), auch auflerhalb der uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

54 Nebengebaude

5.4.1 Je Baugrundstuck ist ein Nebengebaude, mit einer Brutto-Grundflache? von 12 m? und einem
Brutto-Rauminhalt® bis zu 25 m®, auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-
grenzen) zuldssig.

9.4.2 Der Vorgartenbereich, gemessen von der StraBenbegrenzungslinie (bzw. straRenseitigen
Grundstiicksgrenze) der ErschlieBungsstrale bis zur stralenseitigen Gebzudekante (bzw. de-
ren geradliniger Verl&ngerungen bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen), die “Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung" (Ziffer B 10.3) und die ,Fla-
chen die von der Bebauung freizuhalten sind” (Ziffer B 14.4), sind von Nebengebauden freizu-

halten.
6 Ortliche Verkehrsflichen
6.1 } Stralenbegrenzungslinie
6.2 Offentliche Verkehrsflache
7 Flachen fiir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
71 Flache fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung:
Niederschlagswasserrlickhaltung bzw. -versickerung

7.2 Die der Versorgung mit Elektrizitat dienenden Nebenanlagen sind in der ,6ffentlichen Grunfla-
che (Ziffer B 9.1) aligemein zuldssig.

8 Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Umgrenzung von Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses

9 Griinflichen
9.1 - Offentliche Grinflache®, mit der Zweckbestimmung:
9.1.1 @ Kinderspielplatz
9.1.2 ceee Begleitgriin
10 Griinordnung
10.1 Zu pflanzender Baum 1. oder 2. Wuchsordnung;
Mindestgréfie und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:
3 x v., Hochstamm, mind. StU 18 cm - 20 cm?
Verwendung der Pflanzen gemaf Artenliste Baume (Ziffer C 4.1.1)
4 im Sinne von Art. 2 Abs. 6 BayBO
5 im Sinne von Art. 57 Abs. 1 Nr. 1a BayBO
6 Bei der éffentlichen Grinflache handelt es sich nicht um Bautand, BVerwG B. 24.04.1991 - 4 NB 24.90
7 StU 18 cm — 20 em: Stammumfang gemessen in 1 m Hohe hier z.B. 18 cm bis 20 cm
FRANK BERNHARD REIMANN FAsSUNG vom 05.12.2024
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GEMEINDE ALTHEGNENBERG BEBAUUNGSPLAN “ERWEITERUNG GRAF-DUX-STRASSE®

10.2 . Zu pflanzender Baum 2. bis 3. Wuchsordnung oder Obstbaum. Der Standort
kann langs der &éffentlichen Verkehrsflache bzw. langs der dstlichen Umgren-

zung von die “Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-

ger Bepflanzung” (Ziffer B 10.3) um bis zu 3 m verschoben werden.

MindestgréRe und -qualitat zum Zeitpunkt der Pflanzung:

3 x v., Hochstamm, mind. StU 16 cm - 18 cm

Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Baume (Ziffer C 4.1.2).

103 [5°°°°°°°%  Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

coocooooool sonstiger Bepflanzung, diese sind von alien baulichen Anlagen mit Ausnahme
von sockellosen, offenen Einfriedungen (Ziffer B 12.5.1) freizuhalten:

LIz Zgleireihige Heckenpflanzung aus heimischen, standortgerechten Laubgehél-
zen.
MindestgréRe und -qualitdt zum Zeitpunkt der Pflanzung:
Straucher: v. Str. 3 Tr., 2 x v., 60 cm - 100 cm®
Verwendung der Pflanzen gemafR Artenliste Straucher (Ziffer C 4.2)

104 : Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft, hier Gewasserrandstreifen Finsterbach

— Der Gewasserrandstreifen ist als naturnaher Gewasser- und Feuchtle-
bensraum einschliellich des Gehdlz- und Réhrichtbestandes zu entwi-
ckeln.

— Der Uferbereich ist naturnah zu gestaiten.

— Die Flachen auBerhalb des Geholz- und Réhrichtbestandes sind durch
Ansaat als artenreiche Feuchtwiese gemaR Artenliste (Ziffer C 4.4) zu
entwickeln.

— Dauerhafte extensive Pflege durch einschirige Mahd ab 1.8. mit M&hgut-
abfuhr.

10.5 Die ,6ffentlichen Grunflaichen mit der Zweckbestimmung Begleitgriin® (Ziffer B 9.1.2) sind als
extensiv gepflegte, arten- und kréuterreiche Wiesen gemaf Artenliste (Ziffer C 4.4) anzulegen
und mit heimischen, standortgerechten Laubb&umen 1. oder 2. Wuchsordnung geman Arten-
liste (Ziffer C 4.1.1) zu bepflanzen.

10.6  Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebau-
ten Grundstuicke sind als unversiegelte Vegetationsflachen zu begriinen und zu bepflanzen.
Pro angefangener 300 m? Baugrundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum 2. bis 3. Wuchs-
ordnung zu pflanzen. Dabei kann ein zu pflanzender Baum durch einen Obstbaum (Hoch/ Halb-
stamm) ersetzt werden.
Mindestgrofie und -qualitét zum Zeitpunkt der Pflanzung:
3 x v., Hochstamm, mind. StU 16 cm — 18 cm, bei Obstbdumen auch Halbstamm.
Verwendung der Pflanzen geman Artenliste Baume (Ziffer C 4.1.2)

10.7 Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme (Art. 78
Abs. 2 BayBO) folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Freiflachen sind zu pflegen und zu
erhalten.

Bei Abgang festgesetzter Geholze sind diese durch gleichartige Geholze, in der jeweils festge-
setzten Mindestqualitat, zu ersetzen.

10.8  Befestigte Flachen
Befestigte Flachen (wie z.B. Stellplatze, Garagenzufahrten etc.) sind mit wasserdurchléssigen
Belagen zu versehen (z.B. wassergebundene Decke mit Sand- oder Rieseldeckschicht, Rasen-
gittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, Kunststein mit hoher Wasserdurchlassigkeit, u.a.).

11 Zuordnung der Flichen zum Ausgleich

Die Sammel-Ausgleichsflachen mit den Malnahmen umfassen 3.455 m? die Flache zum Aus-
gleich (Okokontoflache, Fl.-Nr. 497T) (werden zu:

- 82,33 % dem Eingriff durch das Allgemeine Wohngebiet und

- 17,67 % dem zuséizlichen Eingriff durch die ¢ffentliche Verkehrsflachen

zugeordnet.
8 v. Str. 3 Tr.,, 2 x v., 60 cm - 100 cm: verpflanzter Strauch, 3 Triebe mindestens 60 cm bis 100 cm Héhe
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 05.12.2024
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12 AuBere Gestaltung als 6rtliche Bauvorschrift

12.1  Doppelhduser sind bezuglich traufseitiger AuRenwandhohe, Firsthohe, Hauptdachform, Haupt-
dachneigung und Hauptdeckungsmaterial einheitlich auszufiihren. Wand- und Dachflachen
sind biindig auszubilden. Bei der First- und Trauflinie sind keine Hohensprunge zulassig.

12.2  Hauptdachform und -neigung

12.2.1 Gebdaudetyp S (,steiles Dach — E+D" - WA2)
- Hauptdachneigung von mindestens 38° bis hochstens 43°.

12.2.2 Gebidudetyp H (,steiles Dach im Hang - U+E+D"“ — WA1)
- Hauptdachneigung von mindestens 38° bis héchstens 43°.

12.2.3 Gebdudetyp F (,flach geneigtes Dach — E+1" — WA3 und WA4)
- Hauptdachneigung von mindestens 15° bis héchstens 23°.

12.2.4 Als Hauptdachform sind nur symmetrische Satteldacher mit einer Hauptdachneigung zulassig.
Ausgenommen hiervon ist der Gebdudetyp F, hier sind auch Walm- und Zeltdacher zulassig.

12.2.5 Der Hauptfirst muss mittig tber die langere Seite des Gebaudes verlaufen. Dabei gelten Dop-
pelhduser als ein Gebaude.

12.2.6 Ausgenommen von der Hauptdachform und -neigung sind Garagen einschlieflich deren Ne-
benrdume, Gberdachten Tiefgaragenzufahrten, Stellplatze mit Schutzdach (Carports) und Ne-
bengebaude. Als deren Hauptdachform sind:

- Satteldacher mit einer Hauptdachneigung von mindestens 20° bis hochstens 40°, wobei
die Hauptdachneigung des Wohngebé&udes nicht tberschritten werden darf,

- Pultdacher mit einer Hauptdachneigung von mindestens 6° bis hdchstens 15° und

- extensiv begriinte Flachdacher mit einer Hautdachneigung von 0° bis héchstens 5°

zulassig.

12.3  Hauptdeckungsmaterial
Als Hauptdacheindeckung sind nur rote, rotbraune, braune und graue Dachsteine und Dachzie-
gel zulassig. Ausgenommen hiervon sind Sonnenenergieanlagen, Sonnenkollektoren und Pho-
tovoltaikanlagen in und an der Dachflache. Flachdéacher sind extensiv zu begriinen.

124  Zwerchgiebel
Die Breite des Zwerchgiebels darf héchstens 1/3 der gesamten Firstlange einnehmen. Der
Zwerchgiebel muss einen Abstand vom seitlichen Dachrand (Ortgang) von mindestens 2,0 m
einhalten und die Firsthéhe des Haupffirstes um mindestens 0,5 m unterschreiten. Der Dach-
Uberstand des Zwerchgiebels darf den des Hauptdaches nicht uberschreiten. Der Zwerchgiebel
muss wie das Hauptdach eingedeckt werden.

12.5 Einfriedungen

12.5.1 Es sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,2 m zulassig.
Diese sind im WA1 in Richtung zum Finsterbach sockellos mit einem Abstand von mind. 0,1 m
zwischen der Unterkante des Zaunes und der Geléndeoberkante auszufiuhren.

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind nur Zaune nur mit senkrechten Latten (Metall oder
Holz) zuléssig. Im Ubrigen sind Maschendrahtzdune zulassig.

Ausgenommen hiervon sind:

- Stutzmauern - zur Sicherung des Gelandes - mit einer Hohe bis zu 0,5 m, im Bereich der
Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen bis zur festgesetzten Gelandeveranderung und

- Sichtschutzzaune und Terrassentrennwande, zwischen Doppelhdusern, bis zu einer Héhe
von 2,0 m und bis zu einer Tiefe von 4,0 m

zulassig.

12.5.2 Im Bereich vor Stellplatzen, Zu- und Ausfahrten von Garagen und Carports (Stellplatze mit
Schutzdach) zur &ffentlichen Verkehrsflache sind keine Einfriedungen zulassig.

12.6  Gelandeveranderungen
12.6.1 Aufschittungen sind:
- Im WA1 bis zu einer Héhe von 0,5 m und
- im WA2/WA3/WA4 bis zum festgesetzten Héhenbezugspunkt zulassig.

12.6.2 Abgrabungen sind:
- im WAH1 bis zu einer H6he von 1,5 m nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
bzw. deren geradliniger Verlangerungen bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen) und
- im WA2/WA3/WAA4 bis zu einer Héhe von 0,5 m nur in untergeordnetem AusmaR zulassig.

FrRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG VoM 05.12.2024
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12.6.3 Das Gelande ist an das bestehende Gelédnde, zum Nachbargelande, zu den Stutzmauern, zu
den offentlichen Griin- und 6ffentliche Verkehrsflachen bzw. zur Anpassung an die Hohenlage
des Erdgeschossfulbodens durch flach geneigte Bdschungen-anzupassen oder durch Stiitz-
mauern - zur Sicherung des Geléndes - mit einer Héhe bis zu 0,5 m auszugleichen.

13 Sonstige Festsetzungen

13.1 ::::: Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

13.2 o—0—90—0 Abgrenzung unterschiedliches Maf® der baulichen Nutzung (Gebaudetyp)
bzw. unterschiedlich festgesetzten H6henbezugspunkte

MaRan aquri&lf,fern z.B.65m

134 KV VVVVVE Umgrenzung von Flachen die von der Bebauung, mit Ausnahme von sockel-
losen, offenen Einfriedungen (geman Ziffer B 12.5.1), Aufschittungen und

Abgrabungen freizuhalten sind,

c PLANUNTERLAGE, HINWEISE, VERMERKE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN,
PFLANZLISTEN, EMPFEHLUNGEN, EXTERNE FLACHE UND MASSNAHME ZUM
AUSGLEICH (OKOKONTOFLACHE)

1 Planunteriage

11 597 Bestehende Grundstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer, z.B. 597
12 34 Bestehende Gebaude mit Hausnummer, z.B. 34

1.3 Ggat:;%;x' Stralen-, Flur- bzw. Nutzungsbezeichnung, z.B. Graf-Dux-Strale
14 e Grenze der Gemarkung

1.5 Grundlage

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) des Bayerischen Landesvermessungsamtes wurden 2024
von der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf im Universal-Transvers-Mercator-Koordinaten-
system zur Verfigung gestellt und aufgrund einzelner Koordinatenanderungen forigeschrieben.
Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung, www.vermes-
sung.bayern.deffile/pdf/7203/Nutzungsbedinungen_viewing.pdf

Die Planzeichnung ist zur Maentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr fur MaBhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2 Hinweise
2.1 T e Aufzuhebende Grundstucksgrenze
2.2 - 5900, - Héhenlinien im Abstand von 0,5 Héhenmeter, hier 540,0 m G.NHN, ermit-

Ny

telt aus dem DGM1°. Das dargestellte Gelande entspricht dem Zustand
wahrend der Planfertigung.

2.3 |~ 7~ 59,0 -] Geplante Héhenlinien im Abstand von 0,5 Héhenmeter, hier
------------- . 539,0 m (1.NHN.
2.4 Geplante Oberkante der Strale, hier z.B. 536,54 m t.NHN'® aufgrund

OK Str 536,54
YA

der Stralenplanung des IB Dippold&Gerold i.d.F. vom 30.07.2024

E Laserscan-Befliegung — DGM1 Schondorf 2018_01 — erfolgte in der Zeit vom 20.11.2018-20.03.2019 im
DHHN2016-Hohenbezugssystem. Die Héhengenauigkeit ist im DGM1 besser £ 0,2 m
10 NHN: Hohe tber Normalhéhen-Null im Deutsche Haupthéhennetz 2016 (DHHN2016, Status 170)

FrRANK BERNHARD REIMANN
DipL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER
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25
26

27

2.8

29

210

2.1

212

Parzellennummer, hier z.B. 4
I Bestehende und geplante Nutzungsgrenzen wie Fahrbahnverlauf. Stra-
i fenachse.
O Bestehende Geholze

bestehende Schallschutzwand bzw. Bahngleis auerhalb des Geltungs-
bereichs

Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich in Tieflage die vier-gleisige
Bahnlinie (Strecke 5503 Munchen—-Augsburg bzw. Stecke 5581 Olching-
Augsburg) der Deutschen Bahn AG.

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisen-
bahnbetrieb zu beachten. Die Einholung und Einhaltung dieser Sicher-
heitsauflagen obliegt dem Bauherrn im Rahmen seiner Sorgfaltspflicht.

L — Abstandslinie zur sldlichen Gleisachse, hier Erschitterungsschutz 40 m

/ﬂ\’ Verlauf des Finsterbaches, auRerhalb des Geltungsbereichs

Parzellen (Nrn. 1 bis 3 und Nrn. 30 bis 32) bei denen der ,mafigebliche
* AuRenlarmegel’ gleich oder hther als 61 dB(A) liegt.

Den folgenden Hinweisen zum Thema Verkehrsgerdusche liegt die schalltechnische Vertrag-
lichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerausche)'! zugrunde. Folgende Anforde-
rungen an den passiven Schallschutz sind im Bauvollzug zu beachten:

- Aufgrund der Straflen- und Schienenverkehrsgerauschbelastung sind in den Parzelien Nrn. 1
bis 3 und Nrn. 30 bis 32 bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden mit
schutzbedurftigen Aufenthaltsr&umen'? Vorkehrungen zum Schutz vor Aufienlarm zu treffen.
Hier sind nach derzeitiger MalRgabe die Anforderungen an den Schallschutz gegen AuRenlarm
geman der DIN 4109-1'® entsprechend den Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen
Technischen Baubestimmungen'4 einzuhalten.

- Fur die Bemessung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R'w.ges
der Auflenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-1 sind in o.g.
Vertraglichkeitsuntersuchung die nach derzeitiger Ma3gabe zu erwartenden maRgebiichen
Auentarmpegel in den genannten Parzellen dargestellt.

- Fur alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen aufgrund der Verkehrsgerdusche ein nachtlicher
Beurteilungspegel von 49 dB(A) an zum Liften notwendigen Fenstern iberschritten wird, wird
der Einbau von schallgedammten fensterunabhangigen Beluftungseinrichtungen empfohlen.
Sofern Wert auf sehr guten Schallschutz gelegt wird, kdnnen die Beluftungseinrichtungen be-
reits ab einem nachtlichen Beurteilungspegel von 45 dB(A) vorgesehen werden. Die zu erwar-
tenden nachtlichen Beurteilungspegel in den Baurdumen sind in 0.g. Vertraglichkeitsuntersu-
chung dargestellt. Nach Méglichkeit soliten die zum Liften notwendigen Fenster an den schall-
abgewandten Fassaden situiert werden, sodass auf Bellftungseinrichtungen verzichtet wer-
den kann.

1"

12

13
14

Ingenieurbiiros Greiner: Bebauungsplan ,Erweiterung Graf- Dux-Strafle" Gemeinde Althegnenberg, Schall-
technische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerdusche, Bericht Nr. 217118/5 vom
22.05.2023
Schutzbediirftige Rdume im Sinne der DIN 4109-01 (Abschnitt 3.16) sind gegen Gerausche zu schiiizender
Aufenthaltsraum:
Anmerkung 1 zum Begriff: Schutzbedirftige R&dume sind z. B.;

- Wohnraume, einschliellich Wohndielen, Wohnkiichen;

- Schlafrdume, einschliefilich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten;

- Bettenrdume in Krankenh&usern und Sanatorien;

- Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und &hnlichen Einrichtungen;

- Birordume;

Praxisrdume, Sitzungsrdume und ahnliche Arbeitsraume.

DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen; Ausgabe: 2018-01, DIN Media GmbH,
Bayerischen Technischen Baubestimmung (BayTB) zurzeit Ausgabe 11-2023, BayMBI. 2023 Nr. 539 vom
15.11.2023

FRAN
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K BERNHARD REIMANN FASSUNG vOM 05.12.2024
ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER SATZUNG - SEITE 9/17



GEMEINDE ALTHEGNENBERG BEBAUUNGSPLAN “ERWEITERUNG GRAF-DUX-STRASSE"

2.13

2.14

215
2.15
215
2.15

2.16

217

2.18

- Der Bundesverkehrswegeplan 2030 sieht eine mégliche neue Trasse der Bundesstrae B 2
stdlich von Althegnenberg vor (B 2, Furstenfeldbruck - Mering, OU Althegnenberg, Projekt Nr.
B002-G060-BY-T03-BY). Bei Realisierung der neuen Trasse istin den éstlichen und sidlichen
Bereichen des Bebauungsplangebietes von héheren Anforderungen an den passiven Schall-
schutz auszugehen. Auch sind in diesem Fall deutlich gréRere Bereiche mit Beurteilungspe-
geln Uber 49 dB(A) nachts zu erwarten (Erfordernis von Bellftungseinrichtungen fiir Schiaf-
und Kinderzimmer). Eine genaue Ermittlung der Anforderungen kann jedoch erst bei Vorliegen
der konkreten Planung der Trasse B 2 neu (Planfeststellungsverfahren) erfolgen.

Landwirtschaftliche Nutzflachen

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fidchen kénnen durch Windverfrachtung
Emissionen bei der ordnungsgeméfiien Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten.
Zukinftige Eigentumer und Bewohner von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen hin-
gewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbel&stigung - auch vor 6:00 Uhr morgens
bzw. nach 22:00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbei-
ten bzw. Erntearbeiten - zu rechnen ist.

Abstandsflachen - Auenwandhéhen - Héhenlage

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich festgelegten traufseitigen Auenwandhdhen
weichen von dem bauordnungsrechtlichen Begriff der Wandhohe (vgl. Art. 6 Abs. 4 Satz 2
BayBO) ab, sodass sich auch durch die Topographie héhere abstandsflachenrelevante Wand-
héhen (gem. BayBO) ergeben.

Der Bebauungsplan setzt die Hohenlage des Gebaudes so fest, dass das vorhandene (natiirli-
che) Gelande bei Errichtung des Gebaudes aufgeschuttet werden muss, somit wird das kiinf-
tige Gelande als die flr die Berechnung der Abstandflachen maRgebliche Gelandeflache an-
genommen. Landwirtschaftliche Nutzflache

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen durch Windverfrachtung
Emissionen bei der ordnungsgeméflen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten.
Zukunftige Eigentimer und Bewohner von Baugrundstiicken werden auf diese Emissionen hin-
gewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - auch vor 6:00 Uhr morgens
bzw. nach 22:00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen - wéhrend landwirtschaftlicher Saisonarbei-
ten bzw. Erntearbeiten - zu rechnen ist.

Nattrliche Radon-222-Aktivitat

Es wird auf § 123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes's und die Broschiire ,Radonschutz in Ge-
bauden"'® des LfU, mit den darin aufgefithrten MalRnahmen zur Senkung der Radonkonzentra-
tion, hingewiesen.

Baumschutz

Zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflichen bei Baumaflnahmen
wird auf die DIN 18 9207 und die R SBB'® hingewiesen.

Zuganglichkeit der Normblatter

DIN-Normen, auf die in diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind bei der DIN Media GmbH,
zu beziehen und an Normen-Infopoints (z.B. beim Deutschen Patent- und Markenamt in Man-
chen'®, bei der Hochschule Minchen2 und bei der Technischen Universitat Miinchen?') in der
Regel in elektronischer Form am Bildschirm zuganglich. Ferner bietet das Offentlichkeitsportal
der Lander (www.bauen-online.info) Verbrauchern fur private Zwecke Zugang zu Normen der
Bauleitplanung. Nach der Registrierung kénnen bis zu 10 Normen pro Jahr kostenfrei einsehen
werden.

19
20

21

§ 123 Abs. 1 StrSchG: ,Wer ein Gebédude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen emichtet, hat geeignete
MaBnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindem oder erheblich zu er-
schweren...”

Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebauden* vom, 04-2018,
www.lfu.bayern.de/buerger/doc/uw_57 radon.pdf

DIN 18 920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau- Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumalnahmen®, Ausgabe 2002-08, DIN Media GmbH

R SBB: Richtlinien zum Schutz von Bdumen und Vegetationsbesténden bei BaumaRnahme, 08-2023, For-
schungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen, FGSV-Verlag, ISBN: 978-3-86446-373-0

Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstrale 12, 80331 Miinchen

Hochschule Miinchen - Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, LothstraRe, 80335
Minchen

Technische Universitdt Miinchen, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, ArcisstraRe 21,
80333 Miinchen

FRANK BERNHARD REIMANN FAssuNG vom 05.12.2024
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3.2

33

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

39

3.10

3.1

3.12

Die DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen; Ausgabe: 2018-01,
DIN Media GmbH, kann im Bauamt der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf eingesehen
werden.

Vermerke und nachrichtliche Ubernahmen

Il il i Grenze des wassersensiblen Bereiches

I | Landschaftsbestandteil: Gewasserrandstreifen (Art. 16 Abs. 1 Satz 1
I I Nr. 3 BayStrWG)

Kartierte Biotope mit Kartierungsnummer, auerhalb des
Geltungsbereichs, Hier z.B. 7732-0080-001 ,Feuchtwaldstiick am
Finsterbach stidéstlich Althegnenbergs®

— 7732-0080-001—§

i::z Grenze des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets des Finsterbaches
(i.d.F. vom 06.11.2008) auBerhalb des Geltungsbereichs

XXXXXS Umgrenzung der Flache der Altlastenverdachtsfiache 03.01., auRerhalb
XX XX X des Geltungsbereichs

Umgrenzung von Flachen vermuteter Bodendenkmaler (F1.-Nrn. 595 und
597)

cBei Bodeneingriffen jeglicher Art (Bauvorhaben und Erdarbeiten) inner-
halb dieser Flache ist eine Erlaubnis nach Art. 7 BayDSchG (Grabungser-
laubnis) einzuholen. Diese ist in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren
bei der zusténdigen Unteren Denkmalschuizbehérde (Landratsamt Furs-
tenfeldbruck) zu beantragen. Das Bayerische Landesamt fur Denkmal-
pflege wird in diesem Verfahren die fachlichen Anforderungen festlegen.

Trassen-Neubau der OU Althegnenberg aus dem Bundesverkehrswege-
plan 2030, Projekt B002-G060-BY-TO3-BY, vordringlicher Bedarf

Bodendenkmaéler

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

Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Dieser Bebauungsplan erganzt die Satzung der Gemeinde Althegnenberg iber besondere An-
forderungen an bauliche Anlagen fur Garagen/Nebengebaude und Dachaufbauten zurzeiti.d.F.
vom 08.03.2007.

Einfacher Bebauungsplan

Auf Ziffer B 2 (Anzahl der Steliplatze) des einfachen Bebauungsplans ,Stellplatze, Garagen/Car-
ports" i.d.F. vom 23.10.2020 wird verwiesen.

Grenzabstand

Bezuglich des Grenzabstandes von Pflanzen wird auf Art. 47 bis Art. 50 AGBGB22 hingewiesen
Bodenschutz

Sollten insbesondere bei Aushubarbeiten (organoleptisch) auffallige Verunreinigungen ange-
troffen werden, so sind diese vollsténdig auszukoffern, getrennt vom Gbrigen Aushubmaterial
zwischenzulagern und durch geeignete MalRinahmen gegen Niederschlagswasser zu sichern.
Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall umgehend mit dem Landratsamt Firstenfeldbruck.
Staatl. Abfallrecht abzustimmen.

Insbesondere bei Erdarbeiten im Bereich der ,Flache fur die Abwasserbeseitigung mit der
Zweckbestimmung Niederschlagswasserriickhaltung bzw. -versickerung® (Ziffer B 7.1) schad-
stoffverdéchtiges Material auftreten (auffalliger Geruch/Verfarbungen, bodenfremde Beimen-
gungen), ist folgendes zu beachten:

22

AGBGB: ,Gesetz zur Ausfithrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze“ i.d.F. vom
20.09.1982, zuletzt geéndert durch § 14 des Gesetzes vom 23.12.2022 (GVBI. S. 718)

FrRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vOMm 05.12.2024
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313

3.14

3.15

Auffallige bzw. potentiell verunreinigte Béden kénnen nicht ohne weiteres vom Grundstiick ab-
gefahren werden. Diese sind im Rahmen der Erdarbeiten vom Ubrigen Boden abzutrennen und
vor Ort zwischenzulagern. Die Zwischenlagerung erfolgt in der Regel in Halden zu maximal
250 m®. Die Halden sind reprasentativ durch Fachpersonal zu beproben und auf Schadstoffge-
halte zu untersuchen. Auf Grundlage dieser Haldenanalysen wird fur jede einzelne Halde in
Abhangigkeit der nachgewiesen Verunreinigungen der Entsorgungs- bzw. Verwertungsweg
festgelegt. Erst danach kann der Abtransport erfolgen.

Ferner wird auf § 202 BauGB, DIN 1891523, DIN 1963924 und DIN 1973125 hingewiesen.

Artenschutzrechtliche Belange

Der Bauherr bzw. im Rahmen ihres Wirkungskreises die anderen am Bau Beteiligten dirfen
nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz
verstollen, die unter anderem fur alle européischen geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle ein-
heimischen Vogelarten, alle Fledermausarten, Zauneidechsen). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu tdten, sie erheblich zu
stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren.

Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bufigeld- und Strafvorschriften der §§ 69 ff. BNatSchG.

Die zusténdige Héhere Naturschutzbehérde (Regierung von Oberbayern) kann unter Umstén-

den eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG (mit Ausnahme von Hornissen und Biber) ge-

wahren, sofern eine unzumutbare Belastung vorliegt.

Rodungen, Gehdlzriickschnitte bzw. auf den Stock setzen von Gehdélzen sowie Baufeldraumun-

gen sollen nur aullerhalb der Brutzeit von Végeln (1.10. - 28./29.02.) vorgenommen werden.

Andernfalls ist sicherzustellen, dass keine britenden Végel oder andere geschitzte Arten be-

troffen sind (z.B. durch &kologische Baubegleitung wahrend der Baufeldraumung).

Soweit ErschlieBungsmalRinahmen (Oberbodenabtrag) wahrend der Brutzeit der Végel nicht

vermieden werden kénnen, ist durch geeignete VergramungsmaBnahmen sicherzustellen, dass

keine bodenbritenden Vogel betroffen sind. Dies kann beispielsweise durch die Erhaltung bzw.
mechanische Anlage einer Schwarzbrache oder die Aufstellung von Flatterbandern jeweils ab

Anfang Marz (Beginn der Brutzeit) bis zum Beginn der ErschlieBungsmafinahmen (Oberboden-

abtrag) erfolgen.

Zum Schutz ggf. in das Baufeld einwandernder Amphibien und Reptilien vor Beeintrachtigungen

wahrend der Bauzeit bzw. die Erflllung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden wer-

den folgende ergdnzende Mallnahmen fur die Ausfiihrung der BaumaBnahmen empfohlen:

— Eirdie ErschlieBung (Straflenbau) sind die ausfiihrenden Baufirmen wie folgt einzuweisen
(Baubegleitung): Ausschluss von temporaren Kleingewéassern (Fahrspuren, Tumpel) wah-
rend der Laichzeit (April bis August) und Ausschluss der temporéren Anlage von Lagerfla-
chen, die als Reptilien-Lebensraumen geeignet waren (z.B. Steinhaufen/Totholzhaufen).

— Fir die Ausfihrung der privaten Bauvorhaben gilt: Die mdgliche Einwanderung von Repti-
lien (von Norden) oder Amphibien (von Suden) in die Baufelder wahrend der Bauzeit ist
durch mobile temporare Amphibien- bzw. Reptilienschutzzaune wahrend der Bauphase so-
wohl entlang des nérdlichen als auch des stdlichen Randes der Baumaflnahmen auszu-
schlieRen. Die genaue Lage und Ausdehnung ist mit der unteren Naturschutzbehérde ab-
zustimmen.

Wasserwirtschaft - Niederschlagswasser

Samtliche Bauvorhaben mussen bei Nutzungsaufnahme (Art. 78 Abs. 2 BayBO) an die offentli-

che Wasserver-, Entsorgungs- und Abwasserentsorgungsanlage angeschlossen sein.

Die Grundstucksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik

(DIN 198628 ff) erstellt werden.

Die Entsorgung von Schmutzwasser ist durch den Anschluss an die zentrale Abwasseranlage

sicherzustellen. Die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt im WA2, WA3

und WA4 und der éffentlichen Verkehrsflachen zentral ber die Gemeinde Althegnenberg im

Trennsystem; im WA1 dezentral mit einer gedrosselten Einleitung in den Finsterbach.

Wild abflieBendes Wasser/Starkregenereignisse/ Sturzfluten

23

24

25
26

DIN 18915: ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten®, Ausgabe 2018-06, DIN Media
GmbH

DIN 19639: ,Bodenschutz bei Planung und Durchfithrung von Bauvorhaben®, Ausgabe 2019-09, DIN Me-
dia GmbH

DIN 19731: ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial“, Ausgabe 1998-05, DIN Media GmbH
DIN 1986 ,Entwésserungsanlagen fir Gebaude und Grundstlicke - Teil 100: Bestimmungen in Verbindung
mit DIN EN 752 und DIN EN 12056“, Ausgabe 2016-12, DIN Media GmbH
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Zum Schutz der einzelnen Gebaude bei Starkregenereignissen sind vom Bauherrn bzw. Ent-

wurfsverfasser ggf. Objektschutzmaflnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser

dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Gebauden sind
so zu gestalten, dass o.g. wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Es ist dafur Sorge
zu tragen, dass es fir die bestehende Bebauung, wie auch fur die kunftige Bebauung, bei

Starkniederschlagen zu keinen belastigenden Nachteilen kommt. Auf § 37 Abs. 1 und 2 WHG

wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, bei Gebdudeeingangen eine Sockelhéhe von z.B. mind. 25 cm tber der

Fahrbahnoberkante herzustellen und Tiefgargeneinfahrten mittels einer Schwelle z.B. von

20 cm uber Fahrbahnoberkante so zu gestalten, dass Uberflutungen nicht eindringen kénnen.

Kellerfenster sowie Kellereingangsturen sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B.

vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.

Entsprechend der DIN 1986-100 ist bei Grundstiicken mit einer abflusswirksamen Flache gro-

fer 800 m? ein Uberflutungsnachweis zu fithren. Ebenso sollen Notwasserwege und natiirliche

Abflusswege in der Freianlagenplanung berlcksichtigt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Schicht-/Grundwasser

Gegen ggf. auftretendes Schicht- und hohes Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu

sichern; hierzu sollte vor Baubeginn ein hydrologisches Gutachten (Grundwasserflurabstand

und Druckverhaitnisse des Grundwassers) erstellt werden. Sollte Schichten- oder Grundwasser
angetroffen werden kann mit der angepassten Errichtung von Bauvorhaben (z.B. kein Kellerge-
schoss oder eine auftriebssichere und wasserdichte Bauausfuhren) reagiert werden.

Fir Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis er-

forderlich; diese ist vor Baubeginn beim Landratsamt Furstenfeldbruck zu beantragen bzw. ge-

nehmigen zu lassen.

Fir Bauten im Grundwasser und die Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis

(Art. 15 bzw. Art. 70 BayWG bzw. § 8 WHG) rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Furs-

tenfeldbruck zu beantragen. Das Einbringen eines Kellergeschosses ins Grundwasser ist nach

§ 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Satz 4 WHG erlaubnispflichtig, sofern die Bedingungen

des § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht eingehalten werden.

GemaR DIN 18533% sind unterirdische Bauteile, die bis unter den Bemessungswasserstand

reichen, gegen driickendes Wasser abzudichten.

Aullenbeleuchtung

Auf § 41a BNatSchG2 zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen von

Beleuchtungen, insbesondere einer ggf. notwendigen Anzeigepflicht bei deren Errichtung oder

deren wesentlicher Anderung bei der unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Furstenfeld-

bruck wird hingewiesen.

Es wird folgende insekten- und fledermausfreundliche Auenbeleuchtung empfohlen:

- Reduzierung der AuRenbeleuchtung auf ein Minimum, Nutzung von Zeitschaltuhren und/
oder 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 fur Insekten und Fledermause, d.h. Leuchten mit
mdglichst wenig blauen und ultravioletten Lichtanteilen; die besten Ergebnisse erzielen
hierbei warmweil3e LEDs mit Farbtemperaturen von 1.800 K bis maximal 3.000 K.

- Vollstandig abgeschlossene Lampengehause gegen das Eindringen von Insekten,

- Leuchten/Gehause, deren Oberflichen nicht heil3er als 60°C werden,

- Abschirmung von Licht aus Innenraumen durch Rollladen, Rollos, Jalousien.

Vertiefende Informationen sind im ,Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung“?® und

,Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von Auf3enbeleuchtungsanlagen“ * enthalten.

Pflanzlisten
Artenliste Baume

27

28

29

DIN 18533-1: Abdichtung von erdberiihrten Bauteilen - Teil 1: Anforderungen, Planungs- und Ausfiihrungs-
grundsétze, Ausgabe 2017-07, Beuth Verlag Berlin

ins BNatSchG durch Art. 1 Nr. 13 des Gesetzes zum Schutz der Insektenvielfalt in Deutschland und zur An-
derung weiterer Vorschriften vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908) eingefiigt

Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz: ,Leitfaden zur Einddmmung der Lichtver-
schmutzung®, 09/2020

Bundesamt fir Naturschutz: BfN-Skripten 543 — ,Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von AuRRen-
beleuchtungsaniagen - Anforderungen an eine nachhaltige AuRenbeleuchtung®, 2020
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B&ume 1. und 2. Ordnung:
Botanischer/wissenschaftl. Name
Acer platanoides in Sorten
JAllershausen”

,Cleveland"

-Emerald Queen*
Quercus robur

Tilia cordata in Sorten
~Erecta”

.Greenspire”

Tilia x euchlora

41.2 Baume 2. und 3. Ordnung:

4.2

43

Botanischer/wissenschaftl. Name
Acer campestre

Acer campestre ,Elsrijk"

Acer platanoides ,Columnare” *
Carpinus betulus in Sorten
LFastigiata“

JFrans Fontaine* *

Crataegus lavallei ,Carrierii
Crataegus monogyna ,Stricta“ *
Fraxinus ornus

Malus sylvestris

Prunus avium ,Plena“

Pyrus communis ,Beech Hill
Quercus robur ,Fastigiata" *
Sorbus aria

Sorbus aria ,Lutescens”
Sorbus aria ,Magnifica”

Sorbus aucuparia

Sorbus aucuparia ,Edulis®

Tilia cordata in Sorten

.Erecta*

Lareenspire”

Salix caprea

Sorbus thuringiaca ,Fastigiata“ *

deutscher Name Wuchshéhe m

Spitz-Ahorn
15—-20m
12-15m
12-15m
Stiel-Eiche 20-25m
Winter-Linde
15-18m
15-18m
Krim-Linde 15—-18m

deutscher Name Wuchshdhe m

Feld-Ahorn 8—-15m
Feld-Ahorn 8—12m
Spitz-Ahorn 8—10m
Hainbuche

10-15m

5-8m
Apfel-Dorn 5-8m
Weil-Dorn 5-6m
Blumen-Esche 6—-8m
Wild-Apfel 4-8m
Vogel-Kirsche 10-15m
Wild-Birne 8-10m
Stiel-Eiche 10-15m
Mehlbeere 6-12m
Mehlbeere 6-12m
Mehlbeere 6-12m
Eber-Esche 5-10m
Essbare Eber-Esche 12-15m
Winter-Linde

15-18m

15-18m
Sal-Weide 5-8m
Thiring. Mehlbeere 5-8m

Obstbaume in Arten und regionalen Sorten (als Halb-/Hochstamm)

Artenliste Straucher/schmalkronige Baume:

Botanischer/wissenschaftl. Name
Acer platanoides ,Columnare” *
Amelanchier ovalis

Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus laevigata

Crataegus monogyna
Crataegus monogyna ,Stricta“ *
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

Ribes alpinum

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa rubiginosa

Sambucus nigra

Sambucus racemosa

Sorbus aucuparia ,Fastigiata“ *
Viburnum lantana

Wuchshéhe
8—-10m

deutscher Name
Séulen-Spitzahom
Gemeine Felsenbirne
Kornelkirsche
Hartriegel

Haselnuss
2Zweigriffliger
Weilldorn
Eingriffliger Weildorn
Séaulen-Weildom
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Alpen-Johannisbeere
Hunds-Rose
Rotblattrige Rose
Wein-Rose
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Séulen-Eberesche
Wolliger Schneeball

5-6m

5-7m

Wuchsbreite m

8—10m
6—-8m

8§—10m
8§—15m
5—10m
6—12m
7—10m

Wuchsbreite m
5—10m
4—-6m
3—4m

6—10m
3-4m
3-5m
2—3m
4-6m
4—-6m
8—10m
3-5m
2-5m
4-8m
4-6m
4-6m
4—-6m
5-7m

5—-10m
6—-12m
3-5m
3-4m

Wuchsbreite
3-4m

2—-4m

*) Kursiv gedruckte Sorten sind sehr schmalwiichsig und besonders geeignet fiir beengte Standorte.

Artenliste Kletterpflanzen fur die Fassadenbegriinung:
Eine Begrinung der Fassaden mit sommer- oder wintergrinen Arten bzw. das Anlegen von

Spalieren ist ausdrucklich erwiinscht.

Clematis in Arten und Sorten
Hedera helix
Hydrangea petiolaris

Waldrebe
Gewohnlicher Efeu
Kletterhortensie

FRANK BERNHARD REIMANN
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44

45

4.6

47

52

53

Lonicera in Arten und Sorten Waldgeiblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein
Rosa spec. in Sorten Kletterrosen
Vitis vinifera Echter Wein

Spalierobst in Arten und regionalen Sorten

Geeignetes Saatgut und Stauden fir die éffentlichen Grunflachen

Autochthones Saatgut fur Extensivwiesen (6ffentliche Grunflachen - Begleitgriin)
Regiosaatgutmischung Blumen-/Krauterrasen (mind. 20% Krauteranteil)
(Herkunftsregion 16 Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion)
oder Saatgut aus Heumulch / Heudrusch artenreicher extensiver Wiesen der Umgebung

Geeignetes Saatgut fur die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Autochthones Saatgut fiir den Gewasserrandstreifen:
Regiosaatgutmischung Ufersaum / Feuchtwiese (mind. 50% Krauteranteil)
(Herkunftsregion 16 Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion)
oder Saatgut aus Heumuich / Heudrusch artenreicher extensiver Feuchtwiesen der Umgebung

Geeignetes Saatgut fur die Flache flir die Abwasserbeseitigung
Autochthones Saatgut fir die Regenriickhaltung
Regiosaatgutmischung Feuchtwiese (mind. 30% Krauteranteil)
(Herkunftsregion 16 Unterbayerische Higel- und Plattenregion)
oder Saatgut aus Heumulch / Heudrusch artenreicher extensiver Feuchtwiesen der Umgebung

Das Anpflanzen von Lebensbaum (Thuja Arten) und Lorbeerkirsche (Prunus laurocerasus) ist
nicht zuléssig.

Empfehlungen

Luft-Warmepumpen

Durch den Betrieb von Luft-Wé&rmepumpen kénnen Larmbelastigungen entstehen. So wird
empfohlen Luft-Warmepumpen mit einem Schallleistungspegel Lwa < 50 dB(A) zu installieren
und den Aufstellungsort durch Abstand, Abschirmung etc. weiter zu optimieren.

Auf die Infobroschire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen"3! wird verwiesen:

Mindestabstand zwischen Warmepumpe und schutzbe-

Schalllelstungspegel dirftiger Bebauung in Meter im

e Elin gl Allgemeinen Wohngebiet

45 dB(A) 4m

50 dB(A)* 7m

55 dB(A) 13m

60 dB(A) 23 m

65 dB(A) 32m

70 dB(A) 49 m

Tab. 1: Anhaltswerte fiir Abstande bei Bebauungen, *) = Stand der Technik

,Die Tabelle enthélt die gestaffelten Mindestabstande von Luft-Warmepumpen zu schutzbed(irf-
tiger Bebauung, zum Beispiel zu Schiaf- und Kinderzimmern der Nachbarn. Fur die Berechnung
der Abstéande fiir vor eine Wand montierte Anlage wurden die um sechs Dezibel reduzierten
Nacht-Immissionsrichtwerte (Nacht-IRW) der TA Larm verwendet, um die Gerdusche weiterer
Anlagen zu beriicksichtigen. Aulerdem wurde ein Zuschlag von sechs Dezibel fiir Ton- und
Informationshaltigkeit angesetzt, weil solche Gerdusche als lauter und stérender empfunden
werden.”

Als weitere Planungshilfe wird die Anwendung des Schallrechners32 empfohlen.

Regenwasser und Brauchwasser

Die Nutzung von Regenwasser zur Gartenbewé&sserung, Brauchwasser fur die Toilettenspulung
und Waschmaschine ist anzustreben. Regenwassernutzungsanlagen sind auf Grund der Trink-
wasserverordnung genehmigungspflichtig und miissen vor der Inbetriebnahme durch die Ge-
meinde abgenommen werden.

Gartenabfélie

Es wird angeregt Gartenabfalle zu kompostieren.

31

32

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU): ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ruhige Nach-
barschaft, 09-2018, 2. gestalterisch veréndere Auflage
Bundesverband Warmepumpe e.V.: www.waermepumpe.de/schallrechner/
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54 Photovoltaikanlagen
Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird angeregt einen Feuerwehr-Schutzschalter
(z.B. Feuerwehrschalter SOL30-Safety) gut sichtbar und zugéanglich einzubauen. Dieser kann
im Brandfall oder bei Beschadigung der Verkabelung die Solarzellen passiv schalten, damit kein
Strom produziert werden kann.
5.5 Fassadenbegriinung
Erdgeschossige Fenster und turlose Fassadenteile sind, ab einer Fassadenlange von 5 Ifm, mit
geeigneten heimischen Arten klimmend oder an Rankgerlsten zu begriinen.
Pflanzabstand: 1 St. je 1,0 I[fm
Verwendung der Pflanzen gemaR Artenliste Ziffer C 4.3.
5.6 Einfriedungen
Einfriedungen sollen mit heimischen, standortgerechten Gehdélzen hinterpflanzt werden.
Um tierdkologische Verbindungsfunktionen zu unterstitzen (z.B. Durchschlupfméglichkeiten fir
Igel) sollten 10 cm Abstand zwischen der Unterkante des Zaunes und der Gelandeoberkante
eingehalten werden.
57 Abstellplatze fur Fahrrader
Es wird empfohlen, in unmittelbarer Nahe des Hauseinganges ebenerdige, Uberdachte Fahr-
radstellplatze zu errichten.
5.8 COz-Einsparung
Es wird angeregt die Geb&ude in Niedrigenergiebauweise (z.B. Passivhaus, Null- oder
Plusenergiehaus, KfW-Effizienzhaus 40 bzw. 40 plus) zu errichten, den Warmebedarf ohne Ein-
satz von Verbrennungsprozessen zu decken und, falls dies nicht moglich ist, auf das Verbren-
nen von fossilen Brennstoffen zu verzichten.
6 Externe Fliche und MaBnahmen zum Ausgleich (Okokontofliche)
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3.455 m* (a1 17475 — p = T S Ty
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Ve % & 3 = i am Finste Lof.vom 12022015 ..
b " =4 b f' .'I I 'f}ﬁ%"&ﬁ?ﬂmmmm 4L
" - 1 o N D&wm;mﬂnhmmmﬁhﬁhwux:m -
oy Ao R e | e e R A e e e i e ANl LR o S = YA
rot: Den Eingriffen werden 3.455 m? (entspricht 17.475 WP) der externen Fliche und Mafnahmen
zum Ausgleich auf einem von der Gemeinde bereitgesteliten Grundstiick als Sammel-Ausgleichs-
flache auf der Teilflache der FI.-Nr. 497 (Okokontoflache), Gemarkung Althegnenberg, zugeord-
net. Plangrundlage: © Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung .,
Althegnenberg, den 2 2, luni 2026
Rainer Spide/ =X )
Erster Burgermeister (= [ G ™ (j}
2 et 5
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D VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat Althegnenberg hat in der Sitzung vom 08.12.2022 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss wurde am 11.09.2024 ortsiiblich bekannt
gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Auf die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit sffentlicher Darle-
gung und Anhérung und die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde verzichtet. Allerdings wurde die Offentlichkeit,
die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bereits mehrfach beteiligt, so mit dem
Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F. vom 11.04.2019 hat in der Zeit vom 13.06.2019 bis
15.07.2019 und dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F. vom 11.02.2021 hat in
der Zeit vom 06.04.2021 bis 07.05.2021.

Die Behorden und sonstiger Tréger éffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung beruhrt werden kénnen (§ 215a Abs. 3 Satz 2 BauGB), wurden mit Schreiben vom
29.02.2024 mit Frist bis 19.03.2024 elektronisch an der Vorprifung des Einzelfalls in der Fas-
sung vom 30.01.2024 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) beteiligt.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.08.2024, mit der Begrundung samt
Umweltbericht wurde:

- die Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) in der Zeit vom 13.09.2024 bis 18.10.2024 durch Ver-
offentlichung im Internet, beteiligt. Zusatzlich wurden zwei leicht zu erreichenden Zugangs-
méglichkeit zur Verfugung gestellt und

- die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) durch eMail
vom 11.09.2024 mit der Frist bis 18.10.2024 elektronisch beteiligt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 05.12.2024 den Bebauungsplan ge-
maR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 05.12.2024 als Satzung beschlossen.

%\YH‘W‘

Althegnenberg, den 2 4 Juni 2026

ﬁéiner Spi
Erster Burgermeister

2. Juni 2026

Althegnenberg, de

Erster Bufgermeister
5 i 2026
3. Der Safzﬁﬁg ﬂ@@@ss istam _2 3 Juni ortstiblich durch Anschlag an den Ortstafeln
bekannt gehachrvvorden (§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB).
Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft getreten.

Auf die Rechtswirkungen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und des § 214
BauGB sowie des § 215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit der Begriindung liegt bei der Gemeinde Althegnenberg und der Ver-
waltungsgemeinschaft Mammendorf wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns
Einsicht bereit; Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Althegnenberg, den 2 4 Juni 2026

i?”ainer Spic
Erster Burgermeister
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GEMEINDE ALTHEGNENBERG “ERWEITERUNG GRAF-DUX-STRASSE"
1. EINFUHRUNG

1.1. Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich befindet sich stiidostlich der Ortschaft Althegnenberg. Er liegt am 6stlichen Ortsrand,
stdlich der Bahnlinie Augsburg (- Olching) - Minchen, nérdlich des Finsterbaches und stdlich der Bun-
desstrafle B 2 (Minchener Stralle).

7L/ g

-

Abb. 1: Auszug aus dem Digitalen Ortskarte (DOK 2023), rot: Geltungsbereich, biau: externe Ausgleichs-
fliche (Okokontofliche Fl.-Nr. 497T), Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungs-
verwaltung, Originalmafstab 1/5.000 bzw. DOK 1/10.000)

1.2. Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Althegnenberg mdchte seit 2015 im Hauptort den Wiinschen nach Bauland nachkommen
und Flachen fiir bezahlbare Wohnbebauung zur Verfugung stellen.

Dabei sollen die Belange des Immissionsschutzes und Landschaftsbildes durch die Einbindung der Be-
bauung in den Ortsrand besonders beriicksichtigt werden.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es insbesondere Flachen fur den Wohnungsbau auszuwei-
sen (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Es ist Zweck des Bebauungsplanes die Belange der Investitionen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB), der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB), insbesondere die Bedurfnisse der Familien (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), der Eigentumsbildung wei-
ter Kreise der Bevélkerung sowie die Anforderung an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),
den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB), dem Belang
des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) und den allgemeinen Anforderungen an gesun-
den Wohnverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zu berlicksichtigen. Ferner soll durch die beschleunigte
Baurechtsausweisung ein kommunal geférderter Wohnungsbau in Form eines Einheimischenmodells vor-
gesehen werden. Dabei sollen die im Eigentum der Gemeinde stehenden Baugrundstlicke dem Erwerb
angemessenen Wohnraums durch einkommensschwachere und wenig beguterte Personen der 6rtlichen
Bevélkerung zur Verfigung gestellt werden.

Hierzu werden ein ,Allgemeines Wohngebiet" (ca. 20.950 m?), ,Verkehrsflachen“ (ca5.100 m?), ,Offentliche
Granflaichen" (ca. 1.710 m?), ,Flache fur Versorgungsanlagen® (ca. 1.170 m?), ,Flachen fir MaRnahmen
zum Schutz von Natur und Landschaft* (ca. 110 m?) und ,Umgrenzung von Flachen fiur die Regelung des
Wasserabflusses” (ca. 70 m?) festgesetzt.

Dabei wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (Flache fur die Landwirt-
schaft, Grinflache) abgewichen.

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vOoMm 05.12.2024
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GEMEINDE ALTHEGNENBERG

“ERWEITERUNG GRAF-DUX-STRASSE"
2. AUSGANGSITUATION

21. Abgrenzung und Gréfle

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,940 ha mit Abmessungen im Mittel von ca. 260 m auf
ca. 150 m mit einer Verlangerung nach Westen von ca. 65 m auf ca. 30 m.
Das Gelande fallt zunachst von Norden (ca. 542,5 m 4.NHN) bis zum Breitwiesenweg (FI.-Nr. 537) im
Suiden (ca. 534,5 m 0.NHN) leicht um ca. 8,0 Hhenmeter (ca. 3,5%). Vom Breitwiesenweg zum Finster-
bach (ca. 530,0 m 0.NHN) fallt das Gelénde starker um ca. 4,5 Hohenmeter (ca. 14,1%) bzw. der Graf-
Dux-StraBe (FI.-Nr. 534/2 im Westen, ca. 535,0 m i.NHN) in Richtung Finsterbach (ca.530,5 m i.NHN) um
4,5 Hohenmeter (ca. 11,4%). Ostlich der bestehenden Bebauung Graf-Dux-StraRe Nrn. 32 und 34 (FIL.-Nrm.
596/15, 595/22) ist auf Fl.-Nr. 595 ein ca. 2,5 m bis ca. 3,0 m hoher Schallschutzwall vorhanden. Das
Gebiet wird begrenzt im Uhrzeigersinn:

Im Norden durch die sudlichen Grenzen der FL-Nr. 811/11 (Bahnlinie Augsburg (- Olching) — Miin-
chen), bzw. einem Abstand von 4 m von der sidlichen Grenze der Fl.-Nr. 563/4 (Graf-Dux-Strae Nr.
10),

im Osten durch eine annéhernde Parallele von i.M, ca. 57 m zur westlichen Grundstiicksgrenze der
FI.-Nr. 597, bzw. der westlichen Grundstiicksgrenze der FI.-Nr. 598/1 (Breitenwiesenweg) bzw. der
westlichen Grundstiicksgrenze der FI.-Nr. 563,

im Stiden durch die nérdliche Grenze der FI.-Nr. 598/1 (Breitenwiesenweg) bzw. der sidlichen Grenze
der FL.-Nr. 573 (Breitenwiesenweg), der FI.-Nr. 411/1 (Verlauf des Finsterbaches) bzw. einer Parallelen
(i.M. von ca. 32 m zur nérdlichen Grenze des Breitwiesenwegs, FI.-Nr. 573) und

im Westen durch eine Parallele mit einem Abstand im Mittel von ca. 32 m zur westlichen Grenze der
FL.-Nr. 594/2 (Graf-Dux-Stral3e) bzw. der dstlichen Grenze der Graf-Dux-Strale FI.-Nr. 594/2,
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Abb. 2: Bestandsaufnahme April 2015/Ju

li 2024, DOP20 Vom 14.08.2022 Innerhalb: hellgriin/griin - Fléche fiir
Landwirtschaft (Ackerfliche/Ackerbrache u. Wiese), hellgrau - Verkehrsfléchen/befestigte Flichen;

oliv: Schallschutzwall. rot: Kleinrammbohrung, blau: Immissionsorte. AuBerhalb: hellrot - Wohnnut-
zung, orange: Einzelhandel, grau - Nebengebaude Garagen, Violett: Bahngleis und Schallschutz-
wand, Magenta: Umgrenzung der Altlastenverdachtsfliche bzw. mit Kreuzschraffur: Untersuchungs-

lokalitit, Rot: Lage der Bohrpunkte, Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsver-
waltung, OriginalmaBstab: 1/1.000

Aufgrund von Kartierungen vor Ort und der Auswertung von Luftbildern (GoogleEarth) zeichnet sich fol-
gendes Bild: Der Geltungsbereich ist bis auf funf Stellplatzen auf FI.-Nr. 595 unbebaut. Der eingeschossi-
gen Stadel mit flachgeneigtem Pultdach (FI.-Nr. 563/7) wurde mittlerweile abgebrochen und ist uberwu-
chert (Ruderalflur). Der dstliche Stich der Graf-Dux-Stra3e ist zum Teil asphaltiert, wobei der Breitwiesen-
weg als Spurbahnweg vorhanden ist. Parallel zur Bahnlinie befindet sich ein Wirtschaftsweg der Bahn, der
nordlich in den Mundungsbereich Graf-Dux-Strale/Munchener Strale einmindet und als Radweg nach
Haspelmoor genutzt wird.

Der uberwiegende Teil des Geltungsbereiches, die Fl.-Nrn. 597 und 596, werden landwirtschaftlich als
Acker genutzt, wobei die Ackernutzung auf dem Uberwiegenden Teil der Flur-Nr. 596 seit mehreren Jahren
FRAaNK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 05.12.2024
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GEMEINDE ALTHEGNENBERG “ERWEITERUNG GRAF-DUX-STRASSE"

aufgegeben wurde. Auf der FL-Nr. 595 ist ein bis ca. 3,0 m, hoher grasbewachsene Schallschutzwall vor-
handen. Sudlich und nérdlich des Breitwiesenwegs (FI.-Nr. 563/6, 563/7, 563 bzw. Teilflache der Fl.-Nr.
596) herrscht maRig extensive Grinlandnutzung vor.

2.2, Umgebende Bebauung und Nutzung

Umgeben wird der Geltungsbereich im nérdlichen Teil durch die Munchener Strale (Bundesstralle B 2)
bzw. die 4-gleisige, eingetiefte Bahnlinie Augsburg (-Oiching) - Manchen (Stecke 5503 und 5581), die die
Miinchener Strae unterquert. Im Zuge des Neubaus des 3. und 4. Gleises wurden aktive Schallschutz-
maflinahem in Form einer nach Osten abgesteppten Schallschutzwand (mit einer Héhe von ca. 3,5 m bis
1,5 m Uber Gelande) errichtet. Ostlich schlieft sich die freie Landschaft an, die als Acker bzw. Wiesenflache
genutzt ist. Sudlich befindet sich der Finsterbach (Gewasser 3. Ordnung) mit seiner kleinen Talaue. Im
Norden schliel3t sich zundchst die zum Finsterbach hin zweigeschossige und zur Graf-Dux-Stralie einge-
schossige Wohnbebauung mit Satteldach und in der Folge die eingeschossige Wohnbebauung mit steilem
Satteldach (E+D) des Baugebietes ,Graf-Dux-Strale“ an. Die Giberwiegend als Einzelh#user ausgefihrten
Gebé&ude sind von Hausgérten umgeben.

Das nordwestlich angrenzende Wohngebiet an der Graf-Dux-StraRe ist zwischen dem Larmschutzwall und
dem Breitwiesenweg durch Strauchgruppen und Hecken gut landschaftlich eingebunden. Stdlich des Breit-
wiesenwegs bzw. westlich der Graf-Dux-Strafie zum Finsterbach hin sind Wiesen vorhanden. Am Bachufer
stocken Réhrichtbestdnde und Hochstaudenfiuren im westlichen Teil sowie Laubgeholze im 6stlichen Teil.

2.3. Eigentumsverhiltnisse

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen befinden sich in 6ffentlichem und privatem Eigentum.
24. Natiirliche Grundlagen

2.4.1. Bodenart, Bodentyp

Die Bodenart am Standort wird im Umweltatlas Bayern' mit dem Bodentyp ,Fast ausschlieflich Braunerde
aus Schluff bis Schluffton (Losslehm)’ angegeben. In der Bodenschatzungskarte des Umweltatlasses sind
sowohi im Bereich der Ackerflachen als auch in der Talaue des Finsterbaches Lehmbdden mittlerer Er-
tragsfahigkeit verzeichnet.

2.4.2. Natiirliche Radon-222-Aktivitit

~Radon [Radon-222/222Rd], ist ein natrliches radioaktives Edelgas, das geruch-, geschmack- und farblos
ist. Es entsteht iberall dort, wo sein Mutternuklid Radium vorhanden ist, zum Beispiel im Erdboden und in
Baumaterialien. Aus dem Baugrund gelangt Radon ins Freie und auch in Gebéude. Erhéhte Radonkon-
zentrationen in der Raumluft kénnen zu gesundheitlichen Belastungen fithren. Das Einatmen von Radon
z&hlt neben dem Rauchen zu den gré3ten Risiken, an Lungenkrebs zu erkranken. Oft reichen kieine MaR-
nahmen aus, um den Radongehalt und damit das Erkrankungsrisiko deutlich zu verringern."2 ,Wenn Radon
aus der Bodenluft durch Fugen oder Risse im Fundament in Keller- oder Erdgeschossrdume eines Gebéu-
des eindringt, kann es sich in der Raumluft anreichern. In geschlossenen Rdumen werden gewdhnlich
héhere Radonkonzentrationen gemessen als in der Aulenluft. Im Freien betragt die Radonkonzentration
im Mittel nur etwa 10 Becquerel pro Kubikmeter [Bq/m?], weil das radioaktive Gas durch die Luftbewegung
im Freien sehr schnell verdiinnt wird. In Wohnrdumen in Deutschland betrégt die durchschnittliche Radon-
konzentration 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-Richtlinie wurde zum Schutz fur Aufenthaltsrdume und Arbeitsplatze in Innen-
rdumen erstmalig ein Referenzwert fur die Uber das Jahr gemittelte Radon-222-Aktivitatskonzentration in
der Luft mit 300 Bg/m? (§ 124 StriSchG5) festgeschrieben.

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

www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/lfu_boden_ftz/index.html?lang=de, Datenabruf 06/2024
www.bfs.de/DE/themen/ion/umwelt/radon/radon_node.html, Datenabruf 06/2024
Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU): ,Radon in Gebzuden“® vom 04/2018, Datenabruf 05/2018
Richtlinie 2013/59/Euratom des Rates vom 05.12.2013 zur Festlegung grundlegender Sicherheitsnormen fir
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)
5 StriSchG: Gesetz zum Schutz vor der schidlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzgesetz)
vom 27.06.2017 (BGBI | S. 1966), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.05.2021 (BGBI. |
S. 1194, BGBI. 2022 | Nr. 15)
6 StriSchV: Verordnung zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung (Strahlenschutzver-
ordnung) vom 29.11.2018 (BGBI. | S. 2034), zuletzt gedndert durch Art. 2 der Verordnung vom 17.04.2024
(BGBI. 2024 | Nr. 132)
7 StMUV: Allgemeinverfiigung vom 13.01.2021 gemaR § 121 Abs. 1 StrlSchG, Inkrafttreten am 11.02.2021
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Fur den Bereich des Geltungsbereichs prognostiziert die Radonkarte des Bundesamtes fiir Strahlenschutz®
eine Radon-222-Aktivitatskonzentrationen von 108 kBqg/m? in der Bodenluft (in einem Meter Tiefe): da-
mit [&sst sich das Gebiet, in das Radonvorsorgegebiet III° einstufen.

Es wird auf den seit dem 31.12.2018 geltenden § 123 Abs. 1 StrSchG hingewiesen: ,, Wer ein Gebdude mit
Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen errichtet, hat geeignete MaBnahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren....“ , Ferner wird auf die Broschiire
»Radonschutz in Gebsuden*1® des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) vom 04-2018 und die darin
aufgefiihrten MaRnahmen zur Senkung der Radonkonzentration verwiesen.

2.4.3. Baugrundgutachten

Fur den Geltungsbereich wurde ein Baugrundgutachten von der Blasy+Mader GmbH?! erstellt, hierfiir neun
Kleinrammbohrungen mit Erkundungstiefen bis max. 6,2 m niedergebracht (wobei an den Aufschiiissen
KRB4 und KBR9 bei Tiefen von 5,0 m bzw. 4,0 m kein Bohrfortschritt mehr erreicht wurde). Neben der
Baugrundbeschreibung, mit Lage und Morphologie, Geologie und Hydrogeologie, Untergrundaufbau und
Eigenschaften der angetroffene Bodenschichten, Bodenklassifizierung und Bodenparameter und der
Grundwasserverhaltnisse, erfolgen Hinweise fur die Bauausfuhrung. Dariiber hinaus wurden Empfehlun-
gen zur Ausfiihrung zur Grindung der Bauwerke, dem Schutz der Geb&ude gegen Grund- bzw. Schicht-
wasser, zu ErschlieBungs-, Erdarbeiten bzw. Hinterfullungen, zur Bauwasserhaltung, Baugrubenbéschung,
zur Versickerung, zum Angriffsgrad von Béden und Wassern, zur Erdbebenzone und zur Abfallwirtschaft-
lichen Bewertung gemacht.

2.4.4. Oberirdische Gewédsser

Im Stden (FI.-Nr. 563) schlie’t der Geltungsbereich direkt an den Finsterbach, als Gewasser 3. Ordnung,
an, auf der FIl.-Nr. 563/7 weitet sich dieser Abstand auf ca. 27 m und auf der FI.-Nr. 563/6 von c¢a. 13 m auf
ca. 19 m auf. GemaR Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes'? ist der Finsterbach als Wasserrah-
menrichtlinien’3-Gewasser ausgewiesen. Der 6kologische Zustand von WRRL-Gewéssern ist berichts-
pflichtig und muss an die Europaische Union gemeldet werden.

2.4.5. Grundwasser

Im Geltungsbereich bzw. in dessen Nahe sind keine Grundnetz-Messstellen des staatlichen Messnetzes
der Wasserwirtschaftsverwaltung vorhanden. In der Hinweiskarte Hohe Grundwasserstande'ist die Dar-
stellung ,potenziell von hohem Grundwasserstand betroffene Gebiete" enthalten.

Aus dem Umweltatlas Bayern/Geologie'® liegen Daten von Bohrungen im Bereich des Bahndamms unmit-
telbar nérdlich des Geltungsbereichs vor, aus diesen ergibt sich ein Ruhewasserspiegel vonca. 7 m-8,5m
unter Gelandeoberkante. Sudlich des Breitwiesenwegs in der Talaue des Finsterbaches ist von einem
deutlich geringeren Grundwasserflurabstand auszugehen: hier sind naherungsweise die fur den Lebens-
mittelmarkt ermittelten Werte anzunehmen (ca. 3 m), diese kénnen in Bachnahe jedoch auch noch unter-
schritten werden.

Durch das Buro Blasy+Mader GmbH?'® wurde im Zuge des Baugrundgutachtens auch die Grundwasser-
verhaltnisse ermitteit. In vier Bohrléchern im Stden des Geltungsbereiches wurde in Tiefen von 3,7 m,
4,0m, 3,0 mund 3,5 m (KRB1, KRB2, KRB3 und KRB9) unter Gelandeoberkante Grundwasser erschios-
sen, wobei bei den Gbrigen funf Bohrléchern im ndrdlichen Teil in den Endteufen von mx. 6,2 m kein Grund-
wasser angetroffen wurde. Es wurde ferner festgestellt, dass das Grundwasser in stidwestlicher Richtung
flieBt und in den Sanden unter den lehmigen Moranenbdden gespannt ist.

Da Daten zur Grundwasserschwankungsbreite nicht vorliegen, werden auf Erfahrungswerten basierende
Anhaltgréfien fur den Mittleren Wasserstand (MW), den Mittleren Hochstwasserstand (MHW) und den Be-
messungswasserstand (von 535,00 — 530,50 m (.NN) angegeben werden.

8 www.imis.bfs.de/geoportal/ Auswahl: Radon-222- in der Bodenluft (90. Perzentil, Prognose), Kachel
N5344E653, 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 il
Uber 100 kBg/m?*, Datenabruf: 05/2023

9 Gebietsklassifizierung zur Radonvorsoge des Bundesamies fur Strahlenschutz: Radonvorsorgegebiete I: 20
bis 40 kBq/m?, Radonvorsorgegebiete 1I: 40 bis 100 kBg/m?*, Radonvorsorgegebiete Il {iber 100 kBg/m?,

10 Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU): ,Radonschutz in Geb&uden* vom 05/2020, www.lfu.bayem.de/buer-
ger/doc/uw_ 57 radon.pdf

u Blasy+Mader GmbH: Baugebiet “Erweiterung Graf-Dux-Strafie” Gemeinde 82278 Althegnenberg, Baugrund-
gutachten vom 16.04.2019, Projekt Nr. 10067

12 Schreiben Wasserwirtschaftsamt Minchen vom 01.07.2019

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

i www.lfu.bavern.de/wasser/arundwasservorkommen/hohe grundwasserstaende/index.htm, Stand: 06/2018

15 www.umweltatlas.bayern.de, Datenabruf 05/2023

16 Blasy+Mader GmbH: Baugebiet “Erweiterung Graf-Dux-Strale“ Gemeinde 82278 Althegnenberg, Baugrund-
gutachten vom 16.04.2019, Projekt Nr. 10067, Ziffer 4.5 Grundwasserverhaltnisse
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In der Stellungnahme des SG Wasserrecht im Landratsamt Furstenfeldbruck'” wird ausgefuhrt:
LDes Weiteren ist festzuhalten, dass die geplante Bebauung in einem Gebiet mit hohen Grundwasserstan-
den von ca. 3 - 4 m unter Gelénde liegt. Daher sind Anlagen, die im Grundwasserschwankungsbereich
liegen, wasserdicht und auftriebssicher zu errichten. Das Grundwasser ist ferner in den Sanden unter leh-
migem Morédnenboden gespannt. Diese B6den miissen mit einer Mindestdicke erhalten bleiben.

2.4.6. Starkregenereignisse, Sturzfluten

Infolge von auRergewdhnlichen und extremen Starkregenereignissen kann es zu Uberflutungen durch
Oberflachenabfluss und Sturzfluten kommen. Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzfluten'® des
Landesamtes flir Umweltschutz gibt hierzu erste Einschétzungen tber mégliche Gefahren. An der sudli-
chen Grenze des Geltungsbereichs sind verschiedene Eintragungen vorhanden. So wird, von Westen kom-
mend, zunéchst ein ,Geldndesenken und Aufstaubereich” (innerhalb des kartierten wassersensiblen Be-
reichs), dann eine potentieller FlieRwege bei Starkregen mit ,starkem Abfluss" (dem Verlauf des Finsterba-
ches folgend bzw. auch innerhalb des wassersensiblen Bereichs) und eine potentieller FlieRwege bei Stark-
regen mit ,méRigem Abfluss" (stidlich FL.-Nrn. 596 und 595 von Osten aus der landwirtschaftlichen Flur
kommend) dargestellt.

Aufgrund des zur ,Finsterbach® fallenden Gelandes kénnen infolge von Starkregenereignissen im Gel-
tungsbereich Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindern. Beispielsweise sollten Gebaudedffnungen wie Kellerfenster oder -eingangstiiren wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefihrt werden.

2.4.7. Klimadaten

Mittlere Lufttemperatur und mittlere Niederschlagshéhe in 2 Meter Héhe im Geltungsbereich:
- Mittlere Lufttemperatur (Sommerhalbjahr'®): 13° bis <14 °C

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

— Mittlere Niederschlagshéhe (Sommerhalbjahr): >550 bis 600 mm

— Mittlere Niederschlagshdhe (Winterhalbjahr*): >350 bis 400 mm

2.5, Vorbelastung des Plangebietes

251. Altlasten/Altlastenverdachtsfldche

Von Seiten der Gemeinde sind, bis auf die F1.-Nr. 563, keine Unterlagen und Erkenntnisse tber Altlasten/

Altstandorte vorhanden. Im Rahmen der Altlastenuntersuchung im Landkreis Furstenfeldbruck, wurde die

Verdachtsflache 03.01 mit der Fl1.-Nr. 563 (innerhalb des Geltungsbereichs) und der 6stlich anschliefien-

den FL-Nr. 598 (auerhalb des Geltungsbereichs) untersucht. Bei dem westlichen Teil der FI.-Nr. 598

handelt es sich um eine von 1965 bis 1970 von der Gemeinde Uberwiegend mit Aushub; sowie Bauschutt

und geringen Mengen Hausmidill verfilllien Gelandemulde mit einer Flache von ca. 2.000 m2.

Im Rahmen einer durchgefiihrten Altlastenuntersuchung? wurden auf der FI.-Nr. 598 (aulterhalb des Gel-

tungsbereichs) im siidwestlichen Bereich drei Erkundungssondierungen (Rammkernsondierungen) und

etwa in der Mitte des Grundstiicks eine Referenzsondierung auf eine Tiefe von 4,0 m unter Gelande durch-

gefuhrt. Aufgrund der Ergebnisse wurde von Seiten des Landratsamtes Furstenfeldbruck?' kein weiterer

Handlungsbedarf gesehen, da das Gefdhrdungspotential der Auffillung als gering einzustufen ist.

Im Baugrundgutachten des Buro Blasy+Mader GmbH?22 wurde auf der F1.-Nr. 563 (Bohrpunkt KRB3), der
nun aullerhalb des Geltungsbereichs liegt, einzelne Zielbruchsticke im Oberboden festgestellt. Sollte im
Rahmen der Erdarbeiten dennoch schadstoffverdachtiges Material auftreten (auffalliger Geruch/Verfarbun-
gen) ist geman des Gutachtes folgendes zu beachten:

JSAUfféllige bzw. potentiell verunreinigte Béden kénnen nicht ohne weiteres vom Grundstiick abgefahren
werden. Diese sind im Rahmen der Erdarbeiten vom librigen Boden abzutrennen und vor Ort zwischenzu-
lagern. Die Zwischenlagerung erfolgt in der Regel in Halden zu maximal 250 m® Die Halden sind repréa-
sentativ zu beproben und auf Schadstoffgehalte zu untersuchen. Auf Grundlage dieser Haldenanalysen
wird fiir jede einzelne Halde in Abhéngigkeit der nachgewiesen Verunreinigungen der Entsorgungs- bzw.
Verwertungsweg festgelegt. Erst danach kann der Abtransport erfolgen.”

7 Schreiben vom 17.05.2021

18 www.lfu.bayern.de/wasser/starkregen_und_sturzfluten/hinweiskarte/index.htm, Datenabruf 02/2024

19 Sommerhalbjahr: Méarz bis Oktober; Winterhalbjahr: Oktober bis Mérz; Quelle: Deutscher Wetterdienst (DWD)

20 EFUTEC GmbH, Alilastenuntersuchung im Bereich der Altablagerung 03.01. FI.Nr. 598, Gemarkung Altheg-
nenberg Oktober - Dezember 1997, Dachau, 21.01.1998

21 Schreiben vom 21.04.2199 Az 51-176-5/2 di 06/04

22 Blasy+Mader GmbH: Baugebiet “Erweiterung Graf-Dux-Stral’e” Gemeinde 82278 Althegnenberg, Baugrund-
gutachten vom 16.04.2019, Projekt Nr. 10067, Ziffer 6 Abfallwirtschaftliche Bewertung
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Aufgrund der Ergebnisse des Bodengutachtens wurde der Geltungsbereich verkleinert, sodass die Altlas-
tenverdachtsflache 03.01. nun auferhalb des Geltungsbereichs liegt. Im Bereich des geplanten Rickhal-
tebeckens wurde eine Schadstofferkundung?? erstellt. Hierfur wurden vier Kleinrammbohrungen mit Erkun-
dungstiefen bis ca. 5,0 m niedergebracht. Als Gelandebefund wurden bei zwei Bohraufschliissen (KRB*2,
KRB*4) bis in eine Tiefe von 0,7 m bzw. 1,2 unter Gelandeoberkante kunstliche Auffullungen erschlossen.
Die Aufflllungen bestehen aus Kiesen, Sanden und Lehmen mit Fremdbeimengungen (bis rund 10% Zie-
gelbruchsticke). Die weiteren zwei Bohrungen (KRB*1, KRB*3) weisen durchgehend anstehende Béden
aus (Schand-Schluss und Kies-Schluffgemisch).

Bei der Auffillprobe KRB*2 wurde eine PAK24-Verunreinigung von 5,02 mg/kg gemessen, die in der Gré-
Renordnung des Hiflswertes1?® liegt. Diese Belastung zeigt sich auch in der Mischprobe (MP2 mit 4,65
mg/kg).

Das Gutachten kommt zu folgender Zusammenfassung:

~Die Bohraufschiiisse im Bereich des Regenrickhaltebeckens, Baugrundsticke 15 und 16 [nun Flache fir
die Abwasserbeseitigung], weisen hier auf lokale, geringméchtige kiinstliche Auffillungen hin. An Bohr-
punkt KRB2 sind diese leicht verunreinigt. Grob geschétzt weist die Halfte der Flache (ca. 500 m2) Auffiil-
lungen auf. Bei einer mittleren Mé&chtigkeit der Ablagerungen von 1 m ergeben sich 500 m? bzw. rund 1000 ¢
Auffilllungen. Die Mengenangabe ist als grobe Schéatzung einzustufen. Eine Versickerung durch belastete
Auffillungen ist nicht zuldssig. Wir gehen davon aus, dass beim Bau des Beckens die Auffiillungen voll-
sténdig ausgehoben werden... ... Wir empfehlen, im Vorfeld der Bauausfithrung den tatséchlichen Umgriff
der Auffillungen auf dem Gelénde des geplanten Riickhaltebeckens (iber Baggerschurfe genauer einzu-
grenzen. Ansonsten musste voraussichtlich der gesamte Aushub fir das Rickhaltebecken aufgehaldet
und untersucht werden.*

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 18.06.2020 daraufhin u.A. Folgendes beschiossen:

~,Um eine Versickerung durch belastete Auffillungen zu vermeiden, miissten diese beim Bau des Beckens
ausgehoben werden. Hierfiir kbnnten nach Schétzung des Gutachters Kosten in Héhe von ca. 40.000 €
anfallen. Die Gemeinde ist sich der beschriebenen Problematik samt dadurch entstehender Mehrkosten
bewusst und wird dies im weiteren Veerfahren bzw. im Bauvollzug in Abstimmung mit den zusténdigen Be-
hérden berdcksichtigen.*

2.5.2. Kampfmittel

Von Seiten der Gemeinde sind keine Hinweise auf eine potentielle Kampfmittelbelastung bekannt. Aus
diesem Grund werden keine weiteren Untersuchungen fur erforderlich gesehen.

2.5.3. Verkehrsgerdusche

Bundesstrafle
Der Geltungsbereich wird aufgrund der nérdlich und 6stlich des Geltungsbereichs vorhandenen ,Miinche-
ner Stral3e” (B 2) durch Verkehrsgerausche beeintrachtigt.

Strafle B2 Zstnr DTV_Kiz DTV_SV Veranderung Prozentuale
Verdnderung |

B2 DTV2000 H 4.659 264

B2 DTVa00s H 5.385 399 + 726 +15,6%

B2 DTV2010H 4.442 476 -943 -174 %

B2 DTV2015H 77329202 5.372 321 + 930 + 20,94%

B2 DTVz019H 5.860 288 + 488 + 9,08%

B2 DTVao20 F 4.795 275 - 1.065 -18,17%

B2 DTVa021 F 5.241 271 + 446 + 9,30%

Tab.1: StraRenverkehrszihlung, (H: Hochrechnung, F: Fortschreibung, grau: zur Coronazeit)

Bahnlinie

Nordlich in direktem Anschluss an den Geltungsbereich verlauft die planfestgestelite 4-gleisige Bahnlinie
Augsburg (-Olching) - Munchen mit fur das Jahr 2030 prognostizierten Zugzahlen2® fir die Strecke 5503
(NORD ca. 116 tags und ca. 17 nachts) und die Strecke 5591 (SUD ca. 198 tags und ca. 87 nachts), von
der Verkehrsgerdusche ausgehen.

. Blasy+Mader GmbH: Schadstofferkundung auf dem geplanten Regenriickhaltebecken Grundstiick 15 und 16
.Erweiterung Graf-Dux-Strafle” vom 02.12.2019, Projekt Nr. 10063

24 PAK: Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe mit 5,02 mg/kg

. Hilfswert 1 (HW1) gem&R Bayerisches Landesamt fir Wasserwirtschaft Merkblait 3.8/1 ,Untersuchung und
Bewertung von Aktlasten, schédlichen Bodenveranderungen und Gewéasserverunreinigungen - Wirkungspfad
Boden-Gewasser —*, Stand 31.10.2001 mit HW1: 5 mg/kg und HW2: 25 mg/kg

2 Deutsche Bahn AG, Bahnstrecke 5503: Stand KW 30/2019 und Bahnstrecke 5581: Stand 12/2019
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Zum Thematik Verkehrsgerausche wurde durch das Ingenieurbiro Greiner eine Schalltechnische Vertrag-

lichkeitsuntersuchung erstellt und wegen der Anderungen der RLS-19 und Verkehrsstérken fortgeschrie-

ben?”, wobei folgende Punkte abgearbeitet wurden:

- Ermittlung der Schallemissionen der Bahnstrecke Minchen-Augsburg (Schienenverkehr) und der
Bundesstrafie B 2 (StralRenverkehr) wahrend der Tages- und Nachtzeit,

- Berechnung und Beurteilung der Schallimmissionen an der geplanten Wohnbebauung und dem Kin-
derspielplatz unter Berticksichtigung der bestehenden bahnseitigen Larmschutzwénde,

- Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen durch den planinduzierten Verkehr
auf der Graf-Dux-Strale,

- Ermittlung der Anforderungen an den passiven Schallschutz gegen die Verkehrsgerdusche geman
der DIN 4109,

- Prufung der Auswirkungen auf die Bestandswohnbebauung durch den Wegfall des nérdlichen beste-
henden Larmschutzwalls.

Des Weiteren werden Hinweise auf die im Bundesverkehrswegeplan 2030 Trasse der Bundesstrale B 2

sudlich von Althegnenberg getroffen.

2.54. Erschiitterungen durch den Eisenbahnbetriebes

Da der Geltungsbereich zum Teil in einem Abstand von weniger als 40 m zur Bahnstrecke Minchen-Augs-
burg (bzw. Olching-Augsburg) liegt, treten durch den Betrieb von Zigen mechanische Schwingungen auf,
die entweder als Kérperschall iiber das Erdreich oder aber als Luftschall itbertragen werden.

Ferner kénnen durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen weitere Emissionen ins-
besondere Abgase, Funkenflug, Abriebe z B durch Bremsstaube, elekirische Beeinflussungen durch mag-
netische Felder, etc. entstehen’ die zu Immissionen an der benachbarten Bebauung fihren kénnen.

2.5.5. Landwirtschaftliche Immissionen

Von den 8stlich vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen kénnen durch Windverfrachtung Emissionen bei
der ordnungsgeméfen Bewirtschaftung (Geruch, Larm, Staub etc.) auftreten. Wahrend der Saisonarbeiten
bzw. des Erntebetriebes kénnen Larmbelastigungen auch vor 6:00 Uhr morgens bzw. nach 22:00 Uhr
abends und auch an Sonn- und Feiertagen auftreten.

2.6. Da der AuRenbereich nach § 35 BauGB dazu dient, privilegierte Vorhaben wie landwirt-

2.6. schaftliche Betriebe unterzubringen, massen Eigentimer von Wohnhausern, wie hier vor-

2.6. handen, im Randgebiet zum Auenbereich generell mit der Ansiedlung solcher Betriebe

2.6. rechnen. Insofern ist ihre Schutzwiirdigkeit und Schutzbedurftigkeit gegentber einer Wohn-

2.6. nutzung, die sich inmitten einer Ortslage befindet, deutlich herabgesetzt. Verkehrliche An-
bindung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt:

- ftir den motorisierten Individualverkehr (MIV) Gber die Graf-Dux-Stra3e im Osten und Westen,

-  fur den Radfahrverkehr tber die Mischnutzung mit dem MIV und fir Fuganger zusatzlich tGber die
FI.-Nr. 596/9 (im Bebauungsplan ,Graf-Dux-Stral3e* als ,6ffentlicher FuBweg" festgesetzt); ferner be-
findet sich nérdlich auf der planfestgestellten Bahnflache FI.-Nr. 611/11 ein nicht gewidmeter Feldweg
in Richtung Haspelmoor. Die Gemeinden Althegnenberg und Haspelmoor beabsichtigen den Weg
kunftig zu asphaltieren um damit eine Gberdrtliche Radwegeverbindung zu schaffen. Die Bahn hat
dem Vorhaben mittlerweile zugestimmt.

- fur den offentlichen Personennahverkehr Uber die Bushaltestellen ,Althegnenberg Hérbacher Stralke”
in ca. 570 m bzw. ,Althegnenberg Oberdorfer Strae” in ca. 535 m Entfernung (839 Tegernbach —
Mammendorf - Firstenfeldbruck) oder den Haltepunkt ,Althegnenberg” in ca. 850 m Entfernung (Regi-
onalbahn Augsburg — Munchen).

27. Energie-Atlas Bayern?

— Potentiale aus Abwarme, Biomasse und Wasserkraft sind in ndherer Umgebung nicht vorhanden.

— Fur Geothermie wird das Gebiet fur Erdwarmesonden wird fur den nérdlichen Teil als ,méglich (bedarf

aber einer Einzelfallprafung durch die Fachbehérde)* und fur den sudlichen Teil als ,nicht moglich
(hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich kritisch)* bewertet.
Das geothermische Potential wird durch die Ersteinschatzung?® fur oberflachennahe Entzugssysteme
am Standort Nord (Graf-Dux-Stralle Nr. 34) bei Erdwarmekollektoren als ,méglich* und Erdwarmeson-
den und Grundwasser-Warmepumpen als ,moéglich (Einzelfallprifung)* bewertet. Der Standort Sud
(Graf-Dux-Strafe Nr. 10) wird hinsichtlich Erdwarmekollektoren als ,méglich“ und Erdwarmesonden
und Grundwasser-Warmepumpen als ,nicht méglich“ bewertet.

27 Ingenieurbliro Greiner: Bebauungsplan ,Erweiterung Graf-Dux-Strafe” Schalltechnische Vertréaglichkeitsunter-
suchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerausche), Bericht Nr. 217118/5 vom 22.05.2023

28 geoportal.bayern.de/energieatlas Datenabruf 06/2024

2 www.energieatlas.bayern.de/thema _geothermie/oberflaeche/anleitung.htmi, Datenabruf 05/2023
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— Fur Solarenergie wird eine Globalstrahlung im Jahresmittel von ca. 1.165 - 1.179 kWh/m? und eine
Sonnenscheindauer im Jahresmittel von ca. 1.650 - 1.699 h/Jahr angegeben.

— Fur Windenergie wird eine Windgeschwindigkeit von 3,12 m/s in 10 m Héhe ermitteit.

Far die Gemeinde Althegnenberg wurde aus statistischen Daten zum 31.12.2021 ein Gesamtstromver-

brauch von 4.050 MWh mit einem berechneten Gesamtstromverbrauch durch erneuerbare Energien von

108% ermittelt und liegt damit deutlich tber dem Anteil des Landkreises Furstenfeldbruck von 35,0% und

dem Anteil im Regierungsbezirk Oberbayerns mit 41,5%.

2.8. Wiérmeplan

Da die Umsetzungspflicht zur Warmeplanung fur die Gemeinde Althegnenberg am 30.06.2028 endet (§ 4
Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 WPG?®0), liegt noch kein wirksamer Warmeplan nach § 23 WPG vor. Damit kann er auch
keine Rechtswirkung auf Abwagungsentscheidungen (§ 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 WPG) bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes oder ein Belang des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 7g BauGB) darstellen.

2.9. Demographie®!

Am 31.12.2023%2 betrug die Einwohnerzahl 2.111, die in 887 Wohnungen lebten. Daraus [4sst sich eine
Belegungsdichte von 2,42 Einwohnern je Wohnung mit 48,6 m? Wohnflache/Einwohner bzw. 125,5 m?
Wohnflache/Wohnung in Ein-/Zweifamilienhdusern ermitteln. Dabei wohnten 77,03% der Einwohner in Ein-
familienh&ausern, 16,69% in Zweifamilienhausern und 6,28% in Mehrfamilienhausern. In der Gemeinde Alt-
hegnenberg existieren zum 01.03.2032 zwei Kindertageseinrichtungen mit 161 genehmigten Platzen und
130 betreuten Kindern.

Von den 2.111 Einwohnern belauft sich der Anteil der unter 18-jahrigen auf 20,99%, der 18 bis unter 65-
jahrigen auf 52,34% und der der tber 65-jahrigen auf 26 67%.

Das Billeter-MaR stellt die Altersstruktur der Bevélkerung mit Hilfe einer MaRzahl (J%3) dar. In den westeu-
ropaischen Landern treten immer negative Werte auf. Damit ist der Anteil der tber 50-jahrigen gréier, als
der der Kinder unter 14 Jahren. In Althegnenberg betragt der errechnete Wert von - 0,57 im Jahr 2023.
Damit ist die Bevolkerung janger als die Durchschnitte von Bayern (- 0,68), die von Oberbayern (- 0,60)
und des Landkreises Furstenfeldbruck (- 0,77).

Die Gemeinde verzeichnete zwischen 2014 und 2023 ein jahrliches Bevolkerungswachstum von durch-
schnittlich 1,31% mit einer j&hrlichen Zunahme von ca. 26 Einwohnern. Der Demographie-Spiegel geht
von 2019 bis 2033 von einem jahrlichen Zuwachs von 0,69% mit jahrlich ¢a. 15 Einwohnern aus.

Dagegen prognostiziert die regionalisierte Bevoélkerungsvorausberechnung von 2023 bis zum Jahr 20423+
fur den gesamten Landkreis Furstenfeldbruck ein ,zunehmendes” (2,5% bis 7,5%) Bevolkerungswachstum
mit ca. 4,11% und einem durchschnittlichen jéhrlichen Bevélkerungswachstum von ca. 0,20%.

In den Jahren 2013 bis 2022 betrug der Wanderungssaldo (Zuwanderung) jahrlich ca. 23 Einwohner und
die natirliche jéhrliche Bevdlkerungsentwicklung ca. 6 Einwohner. Der Bedarf an Belegungsdichteriick-
gang (Ersatz- und Auflockerungsbedarf) fur die Jahre 2023 bis 2033 wird entsprechend der Flachenma-
nagement-Datenbank3s bzw. der Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise3® mit 0,3% Wachs-
tum pro Jahr®? und damit ca. 7 Einwohnern ermittelt.

Das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung® geht, bezogen auf das Basisjahr 2017 fur das
Jahr 2040, fur den Landkreis Furstenfeldbruck von einer Bevélkerungsentwicklung von 10,1% aus. Dies
liegt Uber dem Wert der Planungsregion Miinchen mit 7,9% bzw. fiir den Freistaat Bayern mit 3,4%.

30 WPG — Warmeplanungsgesetz: Gesetz fiir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze,
i.d.F. vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394, in Kraft seit 01.01.2024

3 www statistik.bayern.de/statistik/gemeinden/ Datenabruf 08/2024

82 www_statistik.bayern.de/ Datenabruf 06/2024

% J von Billeter ist der Quotient aus der Differenz des noch reproduzierenden Teiles der Bevélkerung (Po-14) ab-
ziglich des nicht mehr reproduzierenden Teiles der der Bevolkerung (Pso+) dividiert durch den reproduktions-
fahigen Teil der Bevélkerung (P1s49).

e Bayerisches Landesamt flr Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2042 De-
mographisches Profil fir den Landkreis Furstenfeldbruck, 02/2024
35 Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Hilfe und Anwendungshinweise zur Flichenmanagement-Datenbank 4.2,

Ziffer 14.2.2 Auflockerungsbedarf, 08/2021

36 Baden-Wiirttemberg, Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilititsprifung der Baufla-
chenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB, vom
15.02.2017

el Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungsdichteriickgang auf der Basis der Ein-
wohnerzahl zum Zeitpunkt der Pianaufstellung, i. d. R. mit 0,3% Wachstum p. a. des Planungszeitraums (z.B.
wie in unten aufgefiihrtem Beispiel 15 Jahre). (EWx0,3x12 Jahre/100 = EZ1)

38 ~-Raumordnungsprognose 2040 - Bevélkerungsprognose: Ergebnisse und Methodik” des Bundesinstituts fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn
02/2021

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vOM 05.12.2024
DIPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 9/65




GEMEINDE ALTHEGNENBERG “‘ERWEITERUNG GRAF-DUX-STRASSE"

3. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
3.1. Ziele der Raumordnung
3.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Durch die Teilfortschreibung betreffen drei zentrale Handlungsfelder: “Gleichwertige Lebensverhaltnisse
und starke Kommunen”, “nachhaltige Anpassung an den Klimawandel und gesunde Umwelt” und “Nach-
haltige Mobilitat” wurde die Verordnung Ulber das Landesentwicklungsprogramm?3® zum 01.06.2023 geéan-
dert.

Die Gemeinde Althegnenberg liegt im ,Allgemeinen landlichen Raum® und hat keine zentraldrtliche Be-
deutung. Die Kreisstadt Flrstenfeldbruck in ca. 18,5 km Entfernung bt eine mittelzentraie Funktion aus
und verﬁJgt (iber die notwendigen Versorgungsfunktionen.
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Ferner sind folgende Grundsatze bzw. Ziele einschlagig:

— 1.2 Demografischer Wandel [Z 1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen - Abstimmung auf die Be-
volkerungsentwicklung, G 1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen]

— 2.2 Gebietskategorien [G 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums, Z 2.2.8 Integrierte
Siedlungs- und Verkehrsplanung in Verdichtungsraumen]

— 3 Siedlungsstruktur [G 3.1. Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachen-
sparen, Z 3.2 Innenentwickiung vor Aullenentwicklung, G/Z 3.3 Vermeidung von Zersiedlung]

— 5.4 Land- und Forstwirtschaft {G 5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen]

— 6 Energieversorgung [Z 6.2.1 Ausbau der Nutzung erneuerbarer Energien] und

— 7 Freiraumstruktur (G 7.1.5 Erhaltung und Entwicklung bedeutsamer Naturraume, 6/Z 7.1.6 Erhalt
der Arten- und Lebensraumvielfalt].

3.1.2. Regionalplan Miinchen (Region 14)

Von der Verbandsversammiung wurde am 14.06.2018 die Gesamtfortschreibung des Regionalplanes be-
schlossen. Mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 30.01.2019 wurde diese ,Achte Verordnung
zur Anderung des Regionalplans Minchen* (Gesamtfortschreibung) fur verbindliche erklart. Eine Verof-
fentlichung des Regionalplanes erfolgte im Amtsblatt der Regierung von Oberbayern am 08.03.2019, so-
dass der Regionalptan am 01.04.2019 in Kraft getreten ist.

3 Verordnung iiber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 22.08.2013 (GVB!. S. 550), die zuletzt
durch Verordnung vom 16.05.2023 (GVBI. S. 213) geandert worden ist
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In der Karte 1 Raumstruktur wird der Sitz der Verwaltungsgemeinschaft die Ortschaft Mammendorf in ca.
9,0 km Entfernung als ,Grundzentrum® eingestuft.

Von Seiten der Regionalplanung sind folgende Grundsatze und Ziele einschlagig:

- Al Herausforderungen der Regionalen Entwicklung [G 1.1 Weiterentwicklung punkt-axiale, radialer
Raumstruktur, Siedlung und Mobilitat, Z 2.2 Schaffung fur ausgewogene, identitatsstiftende Struktu-
ren, insbesondere zur Verfugungstellung von Flachenanteilen fir preisgedampften, geférderten Woh-
nungsbau, Z 4.3 Erhaltung wichtiger Freiflachen],

- B Naturliche Lebensgrundlagen [1.2.2.04 Landschaftsraum Furstenfeldbrucker Hugelland mit mitt-
leren Ampertal und Dachauer Moos, Z 1.3.2 Aufbau eines regionalen Biotopverbundes, Z 2.2.4 Si-
chern von Retentionsbereiche fur den Hochwasserschutz],

- Bl Siedlung und Freiraum [Z 1.4 Abstimmung wohnbaulicher und gewerblicher Entwicklung, Z 1.7
Beachtung der verkehrlichen Erreichbarkeit, Z 2.3 organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung,
Z 3.1 Verkehrliche Erreichbarkeit, Z 3.2 Nutzung bestehender Flachenpotentiale, Z 4.1 Vorrangige
Nutzung der Innenentwicklung und im FNP dargestellten Flachen,

- B IV Wirtschaft und Dienstleistungen [G 6.1 Erhaltung von Flachen fur eine vielfaltige und leistungs-
fahige land- und Forstwirtschaft, G 7.4 Gewinnung von Sonnenenergie vorrangig auf Dach- und Fas-
sadenflachen] und

— BV Kultur, Freizeit und Erholung [ Erholungsraum 1 Dachauer Hugelland]]
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Regionalplan Miinchen Karte 2 Siedlung und Versorgung 25.02.2019, Kartengrundkarte © Baye-
rische Vermessungsverwaltung

Der Geltungsbereich schlielt direkt an die Darstellung der ,Wohnbaufldche, gemischte Baufléche und
Sonderbaufléche” an.

3.2 Riumliche Entwicklungsstrategie Landkreis Fiirstenfeldbruck 2017 (RES)

Im Jahr 2017 hat der Landkreis Furstenfeldbruck unter Beteiligung der Verwaltung der Gemeinde Altheg-
nenberg eine informelle Entwicklungsstrategie erstellt, in der verschiedene Ziele formuliert wurden. Bei der
raumlichen Entwicklungsstrategie handelt es sich um eine informelle Planung des Landkreises. Da diese
Strategie nicht vom Gemeinderat beschlossen wurde, handelt es sich um keines von der Gemeinde be-
schlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept oder eine beschlossene sonstige stadtebauliche Pla-
nung (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 11 BauGB).

So stellt der Strategieplan FFB 2040 das Planungsgebiet im Ziel Siedlung/Wohnen/Arbeit als ,Potenzial-
flache/Wohnen" dar; wobei in nordwestlicher Richtung die Ortsmitte als ,Ortsidentitat bewahren und wei-
terentwickeln" beschrieben wird. Das Ziel Mobilitat wird im Gebiet mit ,Radweg (neu) und im Bereich der
Bahnlinie mit der Signatur ,Verdichtung Takt Regionalzug” tiberlagert. Siidlich wird das Ziel Freiraum/Land-
schaft mit ,Kulturlandschaft sichern und starken” angegeben.
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Abb. 5: R&umliche Entwicklungsstrategie (RES) Strategleplan FFB2040%° mit Umgriff (rot), Plangrund-
lage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung
3.3. Gemeindliche Pliane
3.3.1. Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan i.d.F. vom 22.05.1985 wurde von der Regierung von Oberbay-
ern*! genehmigt. Seit diesem Zeitpunkt wurde der Flachennutzungsplan elfmal*? ge&ndert und einmal*®
berichtigt. Die 13. Anderung* befindet sich aktuell im Verfahren.

Der Geltungsbereich ist iberwiegend als ,Flache fir die Landwirtschaft* und zu einem kleinen Teil als
,Grunflache® dargestellt. Seit der 2. Anderung i.d.F. vom 15.12.1993 werden durch den Anderungsbe-
reich 3 zwei kleine Teilflachen als ,Grlunflache* dargestellt. Uberlagert wird der Geltungsbereich zum Teil
mit ,Schutz und Leitpflanzungen geplant* und entlang des Finsterbaches mit ,Biotop A*. Die als ,Biotop A"
dargestellten Flachen im Uferbereich des Finsterbaches weisen gemalR FNP besondere 6kologische
Funktionen auf. Ziel ist hier die ,Erhaltung bzw. Rlckfihrung der landwirtschaftlichen Grinlandnutzung,
Verzicht auf Bachbegradigungen und Erhaltung bzw. Schaffung von bachbegleitender Vegetation",
Umgeben wird der Geltungshereich im Nordosten durch die ,Schutz- und Leitpflanzungen geplant‘ entlang
der ,Flache fir Bahnanlagen® im Westen durch ,Flache fiir die Landwirtschaft®, im Stiden durch ,Flache
fur die Landwirtschaft’ zum Teil Giberlagert ,Biotop A* und mit ,Flache mit Altlasten®, im Norden mit ,Gr{in-
flache®, ,allgemeines Wohngebiet" mit einer Ortsrandeingrinung als ,Griinflache® uberlagert mit ,Schutz-
und Leitpflanzungen geplant®, ,Kinderspielplatz“ und ,Larmschutzmanahmen®.

40 03 Architekten, Dr. Doris Zoller, Keller Damm Roser, Emst Basler+Partner, TU Minchen 08.02.2017

41 Bescheid vom 06.05.1983 Nr. 420-4621.1 FFB 3-1/83

42 1.,2.,4.,5.,86.,7,8,9.,10., 11. und 12. Anderung

43 im Rahmen der 10. Anderung des Bebauungsplanes ,Althegnenberg Nord“ vom 14.04.2011

s 13. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Bauhof-Feuerwehr* Vorentwurf i.d.F. vom 07.12.2023

45 Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan, Planungsverband Auerer Wirtschaftsraum Miinchen (1985)
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BVWP Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der 2. Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes angepasst.

3.3.2, Landschaftsplan

Die Gemeinde Althegnenberg verflgt Uber keinen Landschaftsplan, sodass die Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftsplanung auf Ebene der Aufstellung des Bebauungsplanes abgearbeitet werden.

3.3.3. Verbindliche Bauleitplanung
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Rechtsvérbindliche Bebauungsplédne, sowie Planfeststellung (magénta) mit Geltungsbereich
(rot), Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung

Abb. 7:

Fur die im Norden am westlichen Rand des Geltungsbereichs vorhandene FI.-Nr. 595 besteht der rechts-
verbindliche Bebauungsplan ,Graf-Dux-Strale" i.d.F. vom 16.06.1994 und dessen 1. Anderung i.d.F. vom
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14.04.1997. Dieser setzt den iberwiegenden Teil der Flache als ,6ffentliche Granfliche” mit der ,Umgren-
zung der Flache fur SchallschutzmalRnahmen (z.B. Wall h = 2,50 m)* und ,Spielplatz” fest.

AuBerhalb des Geltungsbereichs schlieit sich der Bebauungsplan ,Graf-Dux-Strale" und dessen 2. Ande-
rung i.d.F. vom 18.01.2001 an. Dieser setzt fur den Bereich als Art der baulichen Nutzung ein ,Aligemeines
Wohngebiet" mit der Zahl der Wohnungen (Einzelhaus 2 Wo, Doppelhaushélfte 1 Wo), als MaR der bauli-
chen Nutzung die Grundfldche, Geschossflache (inkl. der Regelung zu den Flachen in Nicht-Voligeschos-
sen), die Zahl der Vollgeschosse (Il VG als E+D) und die Wandhdhe (3,8 m - 4,2 m) fest. Als Dachform
wird das Satteldach mit einer Dachneigung von 38° bis 48° mit naturroten Dachplatten (Ziegel/Beton) be-
stimmt.

Die Gberbaubare Grundstlickflaiche wird als erweitere Bauképerfestsetzung durch Baugrenzen bestimmt,
wobei die offene Bauweise, in der Regel mit der Hausform des Einzelhauses, bei einzelnen Grundstiicken
auch als Doppelhaus festgesetzt wird.

Gestalterische Regeln werden zur Lange und Breite der Baukorper (4:3), Giebelbreiten (10,0 m), Dachnei-
gung (38°-48°), Dachform (Satteldach), Dachgauben, Dachiiberstand und Einfriedung (Art und Hoéhe 1,0
m) getroffen. In Bezug auf die Abstandsregelung gilt wohl der Art. 6 BayBO 1982 (Abstandsflachenrecht),
wobei fur die 1. Anderung Art. 7 BayBO 1994 bzw. 2. Anderung Art. 7 BayBO 1997 (Vorrang der stadte-
baulichen Satzung) gilt.

Far das gesamte Gemeindegebiet von Althegnenberg gilt der einfache Bebauungsplan ,Stellplatze, Gara-
gen/Carports® i.d.F. vom 23.01.2020. Dieser trifft Festsetzungen zur Anzahl der Steilplatz fur Wohneinhei-
ten (bis 50 m2 Wohnfléache 1 Stellplatz von iber 50 m? bis 130 m? Wohnflache 2 Stellpléatze und ibe 130 m?
Wohnflache 3 Stellplatze), zu Lage der Tiefgaragenzufahrten und Garagen und Carports in Abhangigkeit
zu den Zu und Abfahrten (direkt bzw. indirekt) und dem Verbot von Einfriedungen vor Stellplatzen und Zu-
und Abfahrten.

3.3.4. Dorferneuerungsplan

Fur die Gemeinde Althegnenberg wurde von der Direktion fur landliche Entwicklung ein Dorferneuerungs-
verfahren angeordnet, das im Jahr 2003 abgeschlossen wurde.

3.3.5. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

Die Gemeinde Althegnenberg hat folgende 6rtliche Bauvorschriften bzw. Satzungen erlassen:
— Satzung der Gemeinde Althegnenberg tuber besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fur Gara-
gen und Dachgauben vom 08.03.2007.

3.4. Planungsrechtliche Beurteilung

Der Geltungsbereich ist, bis auf die unter ,Verbindliche Bauleitplanung® aufgefuhrten beplanten Bereiche
(§ 30 BauGB), dem AuBenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen.

3.5. Weitere Rechtsvorschriften
3.5.1. Bundesverkehrswegeplan

Der Bundesverkehrswegeplan (BVWP 2030) stellt als wichtigstes Instrument der Verkehrsinfrastrukturpla-
nung des Bundes fur die drei Verkehrstrager Schiene, Stralle, Wasserstralie die verkehrspolitischen Wei-
chen fir die kommenden 10 bis 15 Jahre mit dem Planungshorizont 2030.

Die aktuelle Fassung wurde am 03.08.2016 durch die Bundesregierung beschlossen und fur den Verkehrs-
trager StraRe durch die Sechste Anderung des FernstraBenausbaugesetzes*, die gesetzliche Grundlage
fur den Vollzug gegeben.

Im Bundesverkehrswegeplan bzw. im FernstralBenausbhaugesetz®’ wird die Ortsumfahrung Althegnen-
berg*® unter ,vordringlichen Bedarf* eingestuft als Teil des Gesamtprojekts B 2, Furstenfeldbruck - Mering.
Ausweislich der Anmeldung besteht die zugrunde gelegte Notwendigkeit aus:

. 1. Schaffung einer ortsdurchfahrienfreien Verbindung zwischen Flrstenfeldbruck und Augsburg

2. Verringerung der Reisezeit und Erhbhung der Reisezeitzuverlgssigkeit

3. Erhéhung der Verkehrssicherheit durch Beseitigung von Engpéassen und Gefahrenstellen

4. Entlastung der Ortsdurchfahrt

5. Fernhaltung des regionalen und tberregionalen Durchgangsverkehrs von Hauptsiedlungsgebieten und
Siedlungsschwerpunkten. “4°

Als Gesamtergebnis wird eine hohe stadtebauliche Bedeutung zugemessen, da sich ein hoher Wirksam-
keitsgrad von 100,0% und ein innerértlicher Entlastungseffekt von 1.200 m ergibt.

46 6. FStrABANdG i.d.F. vom 23.12.2016 BGBI. | S.3354

4 FStrAbG Anlage zu § 1 Abs. 1 und 2 Ifd Nr 192 BY B 002 Teilprojekt 3

48 Bundesverkehrswegeplan 2030: Projekt-Nr. B0O02-G060-BY-T01-BY, Bauziel N 2: 2-Streifiger Neubau mit ei-
ner Lange von 3,3 km und 13,3 Mio. € Gesamtprojekikosten, (Bruttokosten ohne Planungskosten. Preisstand)

49 www.bvwp-projekte.de/strasse/B002-G060-BY-T03-BY/B002-G060-BY-T03-BY.himl#h1_alternativenprue-
fung, Datenabruf 08/2019
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Die Vorhaben des Vordringlichen Bedarfs (VB, VB-E) sollen im Geltungszeitraum des BVWP bis zum Jahr
2030 umgesetzt bzw. begonnen werden.

Der in der Bedarfsplanung vorgesehene Trassen-Neubau sieht einen Abstand zum Geltungsbereich des
Bebauungsplanes von ca. 85 m (Teil ,6ffentliche Grunflache® sudlich Parzelle Nr. 8) vor.

Umwelt- und naturschutzfachliche Beurteilung
von Verkehrsinfrastrukturvorhaben
im Rahmen des BVWP
Karte 1: Geschiitzte Gebiete
Projekt: 8002-G060-BY-T03-BY
Projektwirkungen
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Abb. 8: Projektinformationssystem (PRINS) Geschiitzte Gebiet des Teilprojekt 1 - B2 OU Althegnenberg

3.5.2. Planfeststellung
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Abb. 9: Planfeststellung Bahnstrecke Nr. 5503 bzw. 5581 (rot: Anderungsbereich, lila: Planfeststellung),
Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung
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Der Geltungsbereich befindet sich an der 4-gleisigen Bahnstecke Nr. 5503 bzw. 5581 an Bahnkilometer
38,100 bis 40,950. Fur den Ausbau des Bereiches Augsburg - Olching (-Mlnchen) liegt fiir den Planungs-
bereich® eine Planfeststellung5' vor. Diese privilegierte Fachplanung entfaltet eine formelle und materielle
Konzentrationswirkung, bestimmt die Reichweite ihres Geltungsbereichs selbst und setzt daher auch die
planungsrechtlichen Zulassigkeitsregelugen in §§ 29 bis 37 BauGB (und damit auch die eines Bebauungs-
planes im Sinne von § 30 BauGB) ganz oder teilweise auBer Kratt.

3.5.3. Denkmalrecht

Aufgrund Datenabruf beim Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege®2 und Denkmalliste vom 13.10.2023

sind im Geltungsbhereich keine kartierten Denkmaler eingetragen.

Im weiteren Umfeld sind folgende Bau- und Bodendenkmaler kartiert:

- D-1-79-114-3 (nordwestlich des Geltungsbereichs in ca. 280 m Entfernung)
Ehem. Wallfahrtskapelle St. Maria, jetzt ev.-luth. Bergkapelle, oktogonaler Zentralbau mit Erweiterun-
gen nach Osten und Westen sowie schiankem Nordturm auf einem kiinstlichen Hiigel der ehem. Burg
der Herren von Hegnenberg, von Jobst Moosbrugger, 1676, Erweiterungen 1762/63, Umgestaltung
1883; mit Ausstattung. Benehmen hergestellt.

- L-7732-0007 (nordwestlich des Geltungsbereichs in ca.245 m Entfernung)
Turmhiige! des hohen und spaten Mittelalters ("Althegnenberg”) mit zugehérigem Wirtschaftshof so-
wie untertdgige frihneuzeitliche Befunde und Funde im Bereich der ehem. Wallfahrtskapelle St. Maria.
Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert

Aufgrund der Stellungnahme des Bayerisches Landesamtes fur Denkmalpflege®® wird in Bezug auf die
bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange folgendes gefordert:

~Wegen der siedlungsgunstigen Topographie des Planungsgebietes sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes weitere Bodendenkméler zu vermuten.

Das Plangebiet (iberlagert Flachen (Flurnummer 595, Gemarkung: Althegnenberg) auf denen bei Bege-
hungen im Zuge einer BaumaRnahme 1994 archéologische Funde (darunter Abschldge vorgeschichtlicher
Zeitstellung und Keramik der Metallzeiten) geborgen werden konnten. Im Plangebiet muss daher mit hoher
Wahrscheinlichkeit mit dem Vorhandensein von Bodendenkmaélern vor- und friihgeschichtlicher Zeitstel-
lung gerechnet werden. Auf den Flurnummern 595 und 597 bediirfen Bodeneingriffe jeglicher Art deshalb
zumindest einer vorherigen Erlaubnis nach Art.7.1 BayDSchG, worauf wir hinzuweisen bitten. Der vorge-
nommene Hinweis auf die Meldepflicht ist lediglich fir die Flurnummer 596, 573, 563 und 563/7 ausrei-
chend.”

3.54. Wasserrecht

Gemal Datenabruf® liegt der Geltungsbereich auRerhalb eines "Uberschwemmungsgebietes". Im siid-
westlichen Bereich (auf einer Parallelen von ca. 11 m) befindet sich entlang des Finsterbaches ein "was-
sersensibler Bereich (Auen und Niedermoore)". Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser ge-
préagt und werden anhand der Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den na-
tarlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es durch Hochwasser an Flissen und Bachen, Wasserab-
fluss in Trockentalern oder hoch anstehendes Grundwasser zu Uberschwemmungen und Uberspilungen
kommen kann. Im Unterschied zu den Hochwassergefahrenfldchen kann bei diesen Flachen keine defi-
nierte Jahrlichkeit des Abflusses angegeben werden. Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten, Risi-
kogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Hochwasserentstehungsgebiete liegen nicht
vor.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Finsterbaches (i.d.F. vom 06.11.2008) befindet sich west-
lich, aulerhalb des Geltungsbereichs.

3.5.5. Naturschutzrecht

3.5.5.1.  Schutzgebiete

Ostlich in einer Entfernung von ca. 1.045 m am né&chstgelegenen Punkt befindet sich das Landschafts-
schutzgebiet ,Haspelmoor* (LSG-00309.01), das fast identisch ist mit dem Naturschutzgebiet ,Haspel-
moor“ (NSG-00250.01) und dem durch Ressortverordnung®® geschiitzten FFH-Gebiet ,Naturschutzgebiet
Haspelmoor® (FFH 7732-301). Aufgrund der Entfernung des Geltungsbereichs von gut einem Kilometer
sind keine Beeintréchtigungen der Schutzgebiete zu erwarten.

50 Planungsbereich 3.2 Planfeststellung Althegnenberg (km 40,890 - km 38,100)

2 EBA AuBenstelle Miinchen Az: 61131 Pap (56503-PA 3.2) vom 23.05.2001

52 Bayernviewer Denkmal geoportal.bavern.de/bayernatlas, Datenabruf 05/2023

58 Schreiben vom 15.07.2019 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

54 geoportal.bayern.de/bayematlas, Thema: Naturgefahren, Hochwasser: Festgesetzte Uberschwemmungsge-
biete und Wassersensible Bereich, Datenabruf 05/2023

55 BayNat2000V vom 19.02.2016

FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG vom 05.12.2024
DiPL.-ING. UNIV. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 16/65




GEMEINDE ALTHEGNENBERG “ERWEITERUNG GRAF-DUX-STRASSE"

3.5.5.2, Biotope
Gemaf Datenabruf beim Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)® befinden sich im
Geltungsbereich keine kartierten Biotope. Im naheren Umfeld sind kartiert:
- 7732-0080-00 (stidlich des Finsterbaches in ca. 16 m Entfernung)

JJFeuchtwaldstiick am Finsterbach”
- 7732-0080-002 (sudwestlich am Finsterbach in ca. 7 m Entfernung)

LFeuchtwaldstick am Finsterbach”
3.5.5.3. Landschaftsbestandteil Gewdsserrandstreifen
Beim Finsterbach® ist der natiirliche bzw. naturnaher Gewasserrandstreifen in einer Breite von mindestens
5 m als Landschaftsbestandteil geschittzt. So ist es verboten diesen garten- oder ackerbaulich zu nutzen
(Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BayNatSchG).

3.5.6. StraBenrecht

3.5.6.1. Anbauverbot/-beschrinkung

Der Geltungsbereich befindet sich im ErschlieBungsbereich — Ortsdurchfahrt - der Bundesstrale B 2, da-
mit bestehen keine Beschrankungen in Bezug auf die Regelungen des § 9 Abs. 1 FStrG (Anbauverbot)
bzw. § 9 Abs. 2 FStrG (Anbaubeschrankung)

3.5.6.2, Widmungen

Der sudliche Breitwiesenweg (F1.-Nr. 537) ist bis zur Stidwestecke der Fi.-Nr. 597 als 6ffentlicher Feld- und
Waldweg gewidmet.

4, VERFAHREN

41. Beschleunigtes Verfahren

Die Gemeinde hat sich mit dem erneuten Aufstellungsbeschluss vom 08.12.2022 zur Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen fiir das beschleunigte Verfahren geman § 13b BauGB®%, entschlossen.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches durch das ,Gesetz fiir die Warmeplanung und zur Dekarbonisie-
rung der Warmenetze und zur Anderung weiterer Vorschriften“® wurde der § 13b BauGB gestrichen und
der § 215a BauGB neu eingefiihrt. Der neue § 215a Abs. 1 BauGB erméglicht es, begonnene Planverfah-
ren nach § 13a BauGB geordnet zu Ende zu fuhren. Hierzu ist es erforderlich, die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung bertihrt werden kénnen, an einer
Vorprifung des Einzelfalles (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) zu beteiligen.

Nachdem es sich um einen Bebauungsplan handelt, der die Zulassigkeit von Wohnnutzungen (hier die
Festsetzung eines ,Allgemeines Wohngebietes" mit Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen)
auf Flachen begriindet, die sich an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile anschlieRen®?, ist das be-
schleunigte Verfahren anwendbar.

Die durch den Bebauungsplan festgesetzte Grundflache liegt bei ca. 5.084 m? (inkl. der Terrassenflachen
5.847 m?) und liegt damit unter dem Schwellenwert des § 13b BauGB (Bebauungsplane, die eine GroRe
der Grundflache von weniger als 10.000 Quadratmetern im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB besitzen).
Als weiterer Bebauungsplan, der in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt wird, ist die Anderung des Bebauungsplanes ,Ortsmitte“ mit einer Flache des Geltungsbereichs
von ca. 1,137 ha (bei einer GRZ von 0,27 ergibt sich eine GR von ca. 3.100 m? ) anzufiihren. In Summe
ergibt sich damit eine zulassige Grundflache von knapp 8.947 m? was unter der Grenze von GR 20.000 m?
liegt.

Unabhangig der Ergebnisse der Vorprifung des Einzelfalls kann das Verfahren nach § 13a BauGB abge-
schlossen werden und so auf die frihzeitigen Beteiligungen (nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB) ver-
zichtet (§ 215a Abs. 1 i.V. mit § 13 Abs. 2 BauGB) bzw. der Flachennutzungsplan im Wege der Berichti-
gung angepasst (§ 215a Abs. 1i.V. mit § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB) werden.

56 FIN-Web auch unter www.geodaten.bayern.de/bayernatlas Thema ,Umwelt‘ - ,Natur”, Datenabruf 05/2023

57 Karte ,Arbeitsumgebung" in: www.umweltatlas.bayem.de/mapapps/resources/apps/Ifu_gewaesserbewirt-
schaftung_ftz/index.htmlI?lang=de&stateld=9bbcef23-4557-42af-bcef-23455712af62, Datenabruf 05/2023
58 In der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2023 geltenden Fassung

59 Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394),

60 BT-Drs 18-10942 vom 23.01.2017 zu Nummer 1: ... Als im Zusammenhang bebaute Ortsteile kommen so-
wohl nach § 34 BauGB zu beurteilende Flachen in Betracht als auch bebaute Flachen, die nach § 30 Absatz 1
oder 2 BauGB zu beurteilen sind."
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4.2, Vorpriifung des Einzelfalls

Die Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB in der Fassung vom 08.08.2024 kommt zu der
Einschatzung, dass bei Realisierung des Vorhabens beziglich des Schutzgutes Flache und Boden vo-
raussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen verbleiben, die nach § 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Ab-
wagung zu berlcksichtigen waren.

Auch bezuglich der Abwagung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist festzustellen, dass der Bebauungsplan Beein-
trachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zur Folge hat, die durch die ge-
nannten Malnahmen auf der Ebene des Bebauungsplans bzw. der nachfolgenden Baugenehmigung zwar
vermindert, jedoch insbesondere im Hinblick auf das Schutzgut Flache und Boden nicht ausreichend ver-
mieden werden kénnen und daher auszugleichen wéren.

Daher kann geman § 215a Abs. 3 der § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 sowie § 13a
Abs. 2 Nr. 4 aus fachlicher Sicht nicht angewendet werden. Es ist daher eine voliwertige Umweltprafung
und das Erfordernis eines Eingriffsausgleichs entsprechend § 13a Abs. 2 Nrn. 1 und 4 BauGB i.V.m. § 13
Abs. 3 Satz 1 erforderlich.

4.3. UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet/Stérfall-Richtlinie

Durch die Uberplanung des Gebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfithrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVP-Gesetz®' oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet und nicht begrindet.

Ebenso wird mit dem Ausschuss der Ausnahmen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) sichergestellt, dass die zuktnftigen
Wohnbauvorhaben keine hohe Umweltrelevanz besitzen.

Auch gebietet das europaische Gemeinschaftsrecht fir den Anderungsplan keine Umweltprifung, da es
sich um ein kleines Gebiet®? (0,18% der Fldche des Zustédndigkeitsbereichs der jeweiligen lokalen Verwal-
tungsebenen” = Gemeindeflache ) auf lokaler Ebene im Sinne des Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RLE3 handelt und
keine erheblichen Umweltauswirkungen anzunehmen sind.

Da eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht erforderlich
sind (§ 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®®) durch die Planung beeintrachtigt sind (§ 13
Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte daftr, dass im Hinblick auf Storfalle das Abstandsgebot nach § 50
Abs. 1 BImSchG (12. BImSchG®8 i.V.m. Seveso-Ill-/Stérfall-Richtlinie®”) zu beachten ware.

5. UMWELTBERICHT

5.1. Einleitung

Gemal § 2a BauGB bildet der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bauleitplan. Im
Umweltbericht sind die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes darzulegen.

5.1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bebauungsplans
Die Gemeinde Althegnenberg méchte seit 2015 im Hauptort den Wiinschen nach Bauland nachkommen
und Flachen fir bezahlbare Wohnbebauung zur Verfiigung stellen.

Dabei sollen die Belange des Immissionsschutzes und Landschaftsbildes durch die Einbindung der Be-
bauung in den Ortsrand besonders beriicksichtigt werden.

81 Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. der Bek. vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540, zu-
letzt geandert durch Artikel 13 des Gesetzes. vom 23.05.2017 (BGBI. 2024 | Nr. 151)

62 EuGH: Urteil vom 21.12.2016 C-444/15, hier Schlussantrag der Generalanwiltin Kokott vom 08.09.2016
~-wenn das betroffene Gebiet einen Richtwert von 5% der Flache des Zustandigkeitsbereichs der jeweiligen
lokalen Verwaltungsebenen liberschreitet, wird kein kleines Gebiet mehr festgelegt.”

83 Richtlinie 2001/42/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 27.06.2001 Uber die Priifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme, (ABI. EG L 193 vom 21.07.2001, S. 30)

64 Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wild-
lebenden Tiere und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.07.1992, S. 7) zuletzt ge&ndert durch die Richtlinie 2013/17
EU (ABI. L vom 13.05.2013 158 S 193)

i Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 02.04.1979 (ABI. L 103 vom 25.04.1979, S. 1)

Neufassung Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009
Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (ABI. L 20 vom 26.01.2010, S. 7)

66 12. BimSchV: ZWOLFTE Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Stérfall-Ver-
ordnung - 12. BiImSchV) i.d. Neufassung vom 15.03.2017 (BGBI. | S 483)

87 Richtlinie 2012/18/EU des Européischen Parlament und des Rates vom 01.07.2012 zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfélle mit geféhrlichen Stoffen, zur Anderung und anschlieRenden Aufhebung der Richtli-
nie 96/82/EG des Rates, (ABl. EG L 197 vom 24.07.2012, S. 1)
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So dient die Aufstellung des Bebauungsplanes insbesondere der Ausweisung von Flachen fur den Woh-
nungsbau (§ 1 Abs. 3 BauGB).

5.1.2. Lage des Gebietes, Naturraum und Topographie

Der Geltungsbereich befindet sich siidéstlich der Ortschaft Althegnenberg. Er liegt am 6stlichen Ortsrand,
sidlich der Bahnlinie Augsburg (- Oiching) - Munchen, nérdlich des Finsterbaches und sidlich der Bundes-
strale B 2 (Miinchener Stralle). Er umfasst eine Flache von ca. 29.040 m? mit den Flurstiicken 563/6 (T),
563/7 (T), 573 (T), 595, 596 und 597 (T) und wird derzeit uberwiegend intensiv landwirtschattlich genutzt.

Das Gebiet befindet sich im Naturraum ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-Schotterplatten* mit der
Untereinheit ,Furstenfeldbrucker Hugelland“. Es ist gekennzeichnet durch ein flachwelliges Relief, das in-
nerhalb des Geltungsbereichs von Nordwesten bei etwa 542 m ii. NHN in Richtung Suden zum Finsterbach
hin bis auf etwa 532 m (. NHN abfallt.

5.1.3. Darstellung der in einschidgigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten umwelt-
relevanten Ziele und ihrer Beriicksichtigung

Als Grundlagen fir die Darstellung und Bewertung der einzelnen Schutzgiiter sowie als Datenquellen wur-
den die allgemeinen Gesetze (z.B. aktueller Stand des BauGB, BayNatSchG, BNatSchG, EU-FFH- und
Vogelschutzrichtlinie) beriicksichtigt sowie als tbergeordnete Planung der Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Althegnenberg ausgewertet.

Baugesetzbuch
Das BauGB nennt gemaf § 1 Abs. 5 BauGB folgende umweltrelevanten Ziele:

- Nachhaltige stédtebauliche Entwickiung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden An-
forderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt

- Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, Schutz und Entwicklung der nattirlichen Lebensgrundla-
gen

- Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung

- Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt

- Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes

Des Weiteren sind nach § 1a BauGB die Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung (BNatSchG) zu beriick-
sichtigen, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen sowie Eingriffe in den Naturhaushalt
zu vermeiden und auszugleichen.

Diese Vorgaben werden bei der gegenstandlichen Planung durch die Festlegung umfangreicher MaRnah-
men zur Vermeidung und Verringerung berlicksichtigt.

Klimaschutzgesetz
Gemall dem KSG haben die Trager 6ffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen den

Zweck des Klimaschutzgesetzes und die zu seiner Erfullung festgelegten Ziele zu bericksichtigen. Die
Kompetenzen der Lander, Gemeinden und Gemeindeverbénde, das Berlcksichtigungsgebot innerhalb ih-
rer jeweiligen Verantwortungsbereiche auszugestalten, bleiben unberthrt. Das Bayerische Klimaschutzge-
setz (BayKlimaG) konkretisiert diese Anforderung hinsichtlich des CO2-TreibhausgasausstoRes je Einwoh-
ner mit dem Ziel, Bayern bis 2050 klimaneutral zu machen Dabei ,kommt der Energieeinsparung, der effi-
zienten Bereitstellung, Umwandlung, Nutzung und Speicherung von Energie sowie dem Ausbau erneuer-
barer Energien besondere Bedeutung zu".

Bayerischen Klimaschutzgesetz

Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht.

Entlang des Finsterbaches® ist der naturliche bzw. naturnaher 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).

Arten- und Biotopschutzprogramm
Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Furstenfeldbruck® werden u.a. folgende Ziele und

Mafinahmen genannt, die firr die gegensténdliche Planung relevant sind:

- Erhalt und Optimierung des Finsterbachs; Entwicklung der Tairdume kleinerer Bache zu funktionsfshi-
gen Lebensraumen und Verbundachsen fur Organismen der Feuchtgebiete

- Forderung innerdrtlicher bzw. ortsnaher extensiv genutzter Streuobstwiesen zur Ortsrandeingriinung
bei Neubausiedlungen

68 Karte ,Arbeitsumgebung® in: www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/ifu_gewaesserbewirt-
schaftung_ftz/index.html?lang=de&stateld=9bbcef23-4557-42af-bcef-23455712af62, Datenabruf 05/2023

69 Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg. 1999): Arten- und Bio-
topschutzprogramm Bayemn, Landkreis Fiirstenfeldbruck
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- Bericksichtigung ékologischer Belange bei der Ausweisung, Planung und beim Bau neuer Siedlungs-
gebiete zu beriucksichtigen

- Einbeziehung naturschutzfachlicher Gesichtspunkte und der jeweiligen naturrdumlichen Situation in die
Grinplanung fur Siedlungsbereiche; Festlegung eines mdglichst geringen Anteils an versiegelten Fla-
chen, Erhalt innerértlicher Freiflachen

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist uberwiegend als ,Fiache fir die Landwirtschaft* und zu einem kleinen Teil als
,Grunflache" dargestellt. Uberlagert wird der Geltungsbereich zum Teil mit ,Schutz und Leitpflanzungen
geplant® und entlang des Finsterbaches mit ,Biotop A". Die als ,Biotop A" dargestellten Flachen im Ufer-
bereich des Finsterbaches weisen gemalt FNP besondere 6kologische Funktionen auf. Ziel ist hier die
.Erhaltung bzw. Ruckfuhrung der landwirtschaftlichen Grinlandnutzung, Verzicht auf Bachbegradigungen
und Erhaltung bzw. Schaffung von bachbegleitender Vegetation?.

Die Gemeinde Althegnenberg verflgt Uber keinen Landschaftsplan, sodass die Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftsplanung auf Ebene der Aufstellung des Bebauungsplanes abgearbeitet werden.

5.2, Bestandsaufnahme (Basisszenario), Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen einschlief8lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend sind die Bestandssituation und die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des
Vorhabens dargesteilt. Die Beurteilung erfoigt unter Berlicksichtigung der geplanten MalRnahmen zur Ver-
meidung und Verringerung verbal argumentativ und bezieht sich stets auf das nach dem Bebauungsplan
maximal zuléssige Baurecht. Insgesamt werden dabei sechs Stufen unterschieden: ohne, geringe, geringe
bis mittlere, mittlere, mittlere bis hohe, hohe Erheblichkeit. Die Bestandskartierung zum Beginn des Bau-
leitplanverfahrens im Jahr 2018 wurde durch aktuelle Kartierungen im Jahr 2024 (berprift und aktualisiert;
dadurch ergaben sich Veranderungen in der Flachennutzung und -bewertung gegeniiber dem Vorentwurf.

5.21. Schutzgut Klima und Lufthygiene

Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich befindet sich am stidéstlichen Ortsrand und ist als Kaltluftentstehungsgebiet mit Be-
zug zur klimatischen Leitbahn des Finsterbaches sldlich des Geltungsbereichs einzustufen. Fir das
Schutzgut weist das Gebiet daher insgesamt eine mittlere Bedeutung auf.

Vorbelastungen bestehen durch Schadstoffemissionen im Umfeld der Bundesstrae B 2 nérdlich des Gel-
tungsbereichs.

Die vorhandenen Gehdlzbestande dienen der Frischluftproduktion sowie der Staubfilterung mit geringer
lokalklimatischer Bedeutung.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt sind temporare Emissionen, insbesondere verursacht durch Baumaschinen und Baustellen-
verkehr (Abgase, Staubbildung, etc.) zu erwarten. Diese sind aufgrund der zeitlichen Begrenzung insge-
samt als gering und Giberwiegend lokal auftretend zu beurteilen.

Anlagenbedingt kommt es durch die Versiegelung durch Baukérper und ErschlieBungsfiachen zu einer
geringfitgig erhéhten Warmespeicherung und -abstrahlung. Die festgesetzten MafRnahmen zur Griinord-
nung, wie z.B. Laubbaum- und Strauchpflanzungen tragen ebenso wie die Begrenzung der maximal zulés-
sigen Grundflachenzahl zur Minimierung der genannten Auswirkungen bei.

Die klimatisch bedeutsame Klimaleitbahn im Talraum des Finsterbaches wird durch die geplante Bebauung
randlich geringfligig eingeschrankt, jedoch insbesondere bei Umsetzung des Gebotes der von Bebauung
freizuhaltenden Flache sowie der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Gewasserschutzstreifen) nicht erheblich beeintrachtigt. Die anlagenbedingten Auswirkun-
gen werden daher als gering bewertet.

Betriebsbedingt ist in Verbindung mit den geplanten Wohnnutzungen von einer Zunahme von Fahrzeug-
bewegungen sowohl im Plangebiet selbst als auch auf den ErschlieBungsstraien (Ziel- und Queliverkehr)
auszugehen. Angesichts der Vorbelastungen im Umfeld sind die betriebsbedingten Umweltauswirkungen
mit einer geringen Erheblichkeit zu bewerten.

Zusammenfassend werden die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima und Lufthygiene als
gering bewertet.

5.2.2. Schutzgut Fldache und Boden

Bestand und Bewertung

In der Ubersichtbodenkarte von Bayern’! wird der Hauptteil des Geltungsbereiches mit der Legendennum-
mer 5. ,Fast ausschlieB8lich Braunerde aus Schluff bis Schiuffton” ausgewiesen.

70 Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan, Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (1985)
7 UmweltAtlas Bayern, LFU Bayern, Boden, Datenabruf 05/2023
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Gemal Baugrundgutachten” haben sich aus mit Lésslehmen Uberdeckten Altmorénen kiesig-sandige
Schiuffe entwickelt, die im Bereich des Finsterbaches und seiner Aue von Auenlehmen Uberdeckt werden
(s.u.). Die Ackerflache im nérdlichen Teil des Baugebietes besitzt eine mittlere Bodengute (Ackerzahl 53)
und liegt damit knapp unter dem Landkreisdurchschnitt. Lehmbéden zeichnen sich durch eine geringe
Durchlassigkeit (ke.Wert” =10 bis 10-3 gemal Umweltatlas Geologie™) und eine hohe Speicher- und Puf-
ferfahigkeit aus; somit ist ihr Ruckhaltevermdgen bei Niederschlagsereignissen sowie fir Schwermetalle
hoch. Der natlrliche Bodenaufbau ist durch die GUberwiegend intensive landwirtschaftliche Nutzung in die-
sem Bereich jedoch bereits beeintrachtigt. Seltene, empfindliche oder in besonderem MaRe schutzwiirdige
Béden sind daher hier nicht vorhanden.

In der Talaue des Finsterbaches im Stiden des Geltungsbereichs ist der Bodentyp 73b ,Fast ausschiielllich
Gley und Braunerde-Gley aus (skelett- fihrendem) Schiuff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment)" vor-
herrschend. Das Baugrundgutachten weist hier feinkornreiche teils sandige Schluffe mit geringer Wasser-
durchlassigkeit, in Tiefen von ca. 4 m - 5 m unter GOK grundwasserfuhrende tertiare Sande aus Der grund-
wasserbeeinflusste Boden mit hohem Speicher- und Puffervermégen und mittlerer Ertragsfahigkeit erfillt
dariiber hinaus eine hohe Arten- und Biotopschutzfunktion (hohes Entwicklungspotenzial fir seltene/be-
sondere Lebensraume der feuchten bis nassen Standorte).

Bezlglich vorhandener bzw. nachgewiesener Bodenverunreinigungen wird auf die Ausfiihrungen unter
Punkt ,Altlasten/Altlastenverdachtsflache" verwiesen.

Kartierte Bodendenkmaler sind innerhalb des Geltungsbereiches derzeit nicht bekannt, werden aber vom
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege auf den FI.-Nrn. 595 und 597 vermutet und kénnen nicht aus-
geschlossen werden (vgl. Punkt ,Kultur- und Sachguter®).

Der Geltungsbereich hat fur das Schutzgut Flache und Boden eine Gberwiegend mittlere, im Bereich der
Talaue eine hohe Bedeutuna.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es durch die geplante Bebauung des Geltungsbereiches zu einer Veranderung und
baulichen Neu-Inanspruchnahme von insgesamt etwa 2,09 ha Flache landwirtschaftlich nutzbarer Béden
mittlerer Ertragsfahigkeit, die im Bereich der Talaue aufgrund der feuchten/nassen Standortverhaltnisse
eine hohe Bedeutung fur das Schutzgut aufweisen. Durch die Zwischenlagerung von Oberboden und Bau-
stoffen auf den an das Plangebiet angrenzenden Fl&chen sind keine zuséatzlichen erheblichen baubeding-
ten Belastungen fur das Schutzgut Boden anzunehmen, sofern die genannten Hinweise zum Bodenschutz
beachtet werden — dies betrifft insbesondere die Altlastenflachen im Stidosten des Geltungsbereichs. Unter
Beachtung der festgesetzten MaRnahmen zur Freihaltung der gewéssernahen Bereiche von Bebauung
sind die baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache als mittel eingestuft.
Anlagenbedingt bzw. durch die Bebauung des Plangebietes (Gebaude, ErschlieBungsflachen) ist ange-
sichts des niedrigen bis mittleren Versiegelungsgrades - die maximal zuldssige Grundflachenzahl betragt
0,20 bis 0,25 einschliellich der Terrassenflachen maximal 0,23 bis 0,2875 — von einer Mehrversiegelung
von Flachen und einem Verlust von Béden mittlerer bis hoher Bedeutung auszugehen.

Im Bereich von Baukdrpern und ErschlieRungsflachen wird das Rickhalte- und Versickerungsvolumen des
Bodens gegeniber dem Bestand reduziert. Festsetzungen zur Verwendung versickerungsfahiger Belage
far Stellplatze und Zufahrten mindern diese Auswirkungen deutlich, dennoch verbleiben mit der fischen-
haften Inanspruchnahme von Boden und Flache anlagebedingt erhebliche nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut. Zusammenfassend sind die anlagenbedingten Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Bo-
den und Flache als mittel zu bewerten.

Betriebsbedingt bzw. infolge der zukunftigen Nutzungen (u.a. Zu- und Abfahrten, intensive gartnerische
Nutzung auf Teilflachen, Stoffflisse allgemein (wie z.B. Streusalzeinsatz)) ist - unter der Voraussetzung
einer umweltschonenden Pflege der Griinflachen — von geringen Auswirkungen auf das Schutzgut aus-
zugehen.

Zusammenfassend ist aufgrund von Bestandssituation, Art und Umfang des Vorhabens sowie der vorge-

sehenen MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Umweltauswirkungen mittlerer Erheblich-
keit auf das Schutzgut Boden und Fldche auszugehen.

e Blasy+Mader GmbH: Baugebiet “Erweiterung Graf-Dux-Stralke" Gemeinde 82278 Althegnenberg, Baugrund-
gutachten vom 16.04.2019, Projekt Nr. 10067, Ziffer 4.2 Geologie und Hydrogeologie

73 Der K+~Wert ist der Durchlassigkeitsbeiwert, der den Grad der Versickerungsfahigkeit (Wasserdurchlassigkeit)
von Béden beschreibt.: Ks+1x102 - 1x10 m/s: stark durchlassig, Kr 1x10 - 1x10%: durchléssig

5] UmweltAtlas Bayern, LFU Bayern, Boden, Datenabruf 05/2023
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5.2.3. Schutzgut Wasser
Bestand und Bewertung

Oberflachengewdasser: Unmittelbar stdlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich der Finster-
bach. Der Bachlauf ist von dem Vorhaben nicht direkt betroffen, jedoch erstreckt sich seine Aue ber den
stdlichen Teil des Geltungsbereichs. Diese wird laut Bayerischem Landesamt fur Umwelt’® als wassersen-
sibler Bereich eingestuft; das kann dazu fuhren, dass der Bach in diesen Bereichen tber die Ufer tritt oder
auch das Grundwasser zeitweise hoch ansteht. Die Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers kann in diesem
Bereich im Unterschied zu den amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten nicht angegeben wer-
den.

Grundwasser:

Aufgrund der Lage in der Talaue des Finsterbaches ist im sidlichen Teil des zu bebauenden Gebietes von
hoch anstehendem Grundwasser auszugehen (s.0.). Dies wird durch das Baugrundgutachten bestétigt,
der den Grundwasserspiegel im stdlichen Teil des Baugebietes mit ca. 3 m — 4 m angibt. Im nérdlichen
Teil steigt dieser auf Uber 6 m Tiefe an. Das Grundwasser flie3t in sidwestlicher Richtung zum Finsterbach.

Wasserschutzgebiete sind innerhalb des Geltungsbereichs oder im naheren Umfeld nicht vorhanden.

Wild abflieBendes Wasser/Starkregen:

Aus der Hinweiskarte Oberflichenabfluss und Sturzfluten ergibt sich die Erkenntnis, dass von Osten aus
der landwirtschaftlichen Flur kommenden ein potentiellen FlieBweg bei Starkregen mit maRigem Abfluss
vorhanden ist. Dies betrifft die Parzellen Nrn. 8, 9, 10, 11 und 12 im WAZ2.

Hierzu wurde das 1B Dippold+Gerold”” um Stellungnahme gebeten, das u.A. zu folgendem Ergebnis
kommt:

.Nach Uberpriifung der Abflusssituation aus AuBengebieten, insbesondere aus der Flurnummer 597, kann
durch die geplanten MaRnahmen zum Stralenausbau und zur Regenwasserkanalisation definitiv ausge-
schlossen werden, dass Niederschlagswasser in das spéter vollsténdig erschiossene Baugebiet Graf-Dux-
StraBBe Il abflieBen kann...”

Sickerfahigkeit:

Die lehmigen bis tonigen Deckschichten weisen eine sehr geringe Wasserdurchlassigkeit auf, somit ist im
gesamten Gebiet eine grundséatzlich schlechte Versickerungsméglichkeit gegeben. Daruber hinaus sind
stdlich des Breitwiesenwegs in der Talaue des Finsterbaches hoch anstehende Grundwasserverhéltnisse
zu erwarten. Daher ist eine oberflachige Versickerung des Niederschlagswassers im Geltungsbereich des
Bebauungsplans deutlich erschwert.

In Rahmen der erganzenden Schadstofferkundung’® wurde bei einer Bohrung (KRB*1) ein Sickerversuch
durchgefuhrt. ,Zur Ermittlung der Durchldssigkeit des anstehenden Untergrundes wurde an Bohrpunkt
KRB*1 ein Sickerversuch (,Inhole-PIV-Test)" ausgefihrt. In den dort anstehenden Kiesen und Sanden
wurde zwischen 1,7 m und 2,7 m unter GOK (oberhalb Grundwasserspiegel) ein verfiltertes Hilfsrohr
DN 100 [und], dariber [ein] Vollrohr, eingestelit. Die Hilfsverrohrung wurde mit Wasser befilit. Anschlie-
Bend wurde die Absenkzeit des Wasserspiegels gemessen. Aus den Messdafen wurde ein Durchlassig-
keitsbeiwert ks von rund 2*10-° m/s berechnet. An drei ausgewéhliten Proben wurden die Kérnungslinien
ermittelt und hieraus die Durchlassigkeitsbeiwerte ki’® berechnet. Diese lagen zwischen rund 1*10°° m/s
rund 3*10°° m/s.”

Die Bedeutung des Geltungsbereichs fur das Schutzgut Wasser ist Uberwiegend als mittel, im Bereich der
Talaue des Finsterbaches hingegen aufgrund seiner besonderen Empfindlichkeit als hoch zu bewerten.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt besteht im Bereich von Bodenaufschliissen beim Straen- und Wegebau bzw. bei Baugruben
oder flachenhaften Abtragungen von Oberbodenmaterial durch die Reduzierung von Filter- und Puffer-
schichten ein erhdhtes Risiko einer Verschmutzung des Grundwasserleiters, insbesondere bei dem im
stdlichen Teil des Geltungsbereichs in geringer Tiefe anstehenden Grundwasser. Hier reichen die Hauser
mit ihren Kellern voraussichtlich bis unter den Bemessungswasserstand. Im Rahmen der spateren Bau-
mafinahmen ist daher besonders darauf zu achten, dass bei einem evtl. Umgang mit potenziell grundwas-
sergefahrdenden Stoffen kein Schadstoffeintrag in den Untergrund statffindet; dies betrifft insbesondere
die Talaue des Finsterbaches sidlich des Breitwiesenwegs. Daher wird zum Schutz des Grundwassers

= www.lfu.bayern.de/wasser/hw_ue gebietefinformationsdienst/index.htm; Datenabruf 05/2023

76 Blasy+Mader GmbH: Baugebiet “Erweiterung Graf-Dux-Strake” Gemeinde 82278 Althegnenberg, Baugrund-
gutachten vom 16.04.2019, Projekt Nr. 10067, Ziffer 4.5 Grundwasserverhéltnisse

7 Dippold+Gerold Beratende Ingenieure GmbH, Stellungnahme bzgl. der Niederschlagswasserbeseitigung im
Geltungsbereich des BG Graf-Dux-Straf3e Il, eMail vom 12.08.2024 (11:15)

8 Blasy+Mader GmbH: Schadstofferkundung auf dem geplanten Regenriickhaitebecken Grundstiick 15 und 16
LErweiterung Graf-Dux-Stralte” vom 02.12.2019, Projekt Nr. 10063, Ziffer 8.3 Sickerversuch

& Der K+Wert ist der Durchléssigkeitsbeiwert, der den Grad der Versickerungsfahigkeit (Wasserdurchlassigkeit)
von Béden beschreibt.: Kr 1x10# - 1x10°%: durchléssig
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und des Oberflichenwassers auf die Verwendung von ausschlieBlich unbelastetem Material fur Auffullun-
gen hingewiesen. Bei Beachtung dieser Vorgaben sind lediglich geringe baubedingte Umweltauswirkun-
gen auf das Schutzgut zu erwarten.

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen des Hochwasserabflusses im Einzugsbereich des Finsterbaches,
durch Baukérper im Abflussbereich werden durch die Festsetzung von Flachen auf privaten Grundstiicks-
flachen, die von Bebauung, Aufschattungen und Abgrabungen freizuhalten sind und durch die Anlage von
Pufferstreifen als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
im Uferbereich vermieden bzw. minimiert.

Durch die erfolgende Versiegelung sowie den Verlust von oberflachennahen Schichten im Bereich von
Baukdrpern und ErschlieBungsflachen wird der Oberflachenabfluss vermehrt und beschieunigt. Aus die-
sem Grund kommt der Verwendung versickerungsfahiger Bel&ge fur Stellplatze und Zufahrten besondere
Bedeutung zu. Da eine vollstandige oberflachige Versickerung des Niederschlagswassers im Gebiet jedoch
aufgrund der Untergrundverhéltnisse nicht méglich ist, wird das Niederschlagswasser zum Schutz des
Grundwassers und des Oberflachengewassers (Hochwasserschutz) in einem Regenrickhaltebecken ge-
sammelt und vor Einleitung in den Finsterbach zurickgehalten. Hier haben die wasserstauenden Lehme
gemaf Baugrundgutachten eine Machtigkeit von ca. 2 m; darunter stehen Kies-Schluffgemische und terti-
are Sande mit guten Durchlassigkeiten an, die eine ortliche Versickerung erméglichen. Die anlagenbeding-
ten Beeintrachtigungen des Schutzgutes werden in der Summe als mittel eingestuft.

Betriebsbedingt bzw. infolge der zukinftigen Nutzungen ist keine zusatzliche Belastung der Klaranlage
Althegnenberg bzw. des Finsterbaches zu erwarten: Die Klaranlage Althegnenberg, die ihr gereinigtes Ab-
wasser in den Finsterbach einleitet, ist derzeit bereits vollstdndig ausgelastet und es bestehen durch den
aktuellen Betrieb gewasserokologische Belastungen des Finsterbaches. Da aufgrund dieser Auslastung
kein Anschluss des geplanten Baugebietes an die Klaranlage méglich ist, erfolgt die Beseitigung des
Schmutzwassers kinftig Uber die kommunale Kldranlage Augsburg. Bereits am 26.07.2022 hat die Ver-
bandsversammiung die Aufnahme der Gemeinde Althegnenberg in den Zweckverband Abwasserverband
Wirtschaftsraum Augsburg Ost mit Stadt Augsburg und Stadt Friedberg beschlossen. Aktuell faufen die
Planung zur Schaffung des Leitungsverbundes. Die Gemeinde geht davon aus, dass bis zur Herstellung
der ErschlieBungsanlagen des Baugebietes, der Anschluss uber eine Druckleitung hergestelit ist. Solange
dieser Anschluss nicht erfolgt, diirfen bauliche Anlage nicht benutzt werden (Art. 78 Abs. 2 Satz 3 BayBO).

Daher ist nach Umsetzung der genannten Ldsung gegentiber der Bestandssituation in der Summe eine
Entlastung zu erwarten, da keine Einleitungen aus der Klaranlage in den Finsterbach mehr erfolgen wer-
den.

Durch die Sicherstellung einer ausreichenden Entsorgung ist, den ordnungsgemaRen Umgang mit Schad-
stoffen, die Einhaltung der Gesetze zum Grundwasserschutz und eine umweltschonende Pflege der éffent-
lichen Grinflachen vorausgesetzt, insbesondere aufgrund der zu erwartenden Flachenversiegelung von
geringen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser auszugehen.

Zusammenfassend sind gegenlber dem Schutzgut Wasser nach Umsetzung der genannten Maflnahmen
in der Summe geringe bis mittlere Auswirkungen zu erwarten.

5.24. Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Amtlich kartierte Fundstellen bzw. -flachen bedeutsamer Pflanzen- und/oder Tierarten (Amtliche Biotopkar-
tierung®, ASK) sowie Schutzgebiete und Schutzobjekte nach §§ 23 bis 29 BNatSchG und Flachen oder
Teilflachen nach Art. 23 BayNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG sind im Geltungsbereich und im nheren Um-
feld nicht vorhanden.

Insgesamt l&sst sich der Geltungsbereich funktional in zwei unterschiedliche Teilbereiche untergliedern,
die durch einen etwa drei Meter breiten Wirtschaftsweg getrennt werden: Der nérdliche Teil wird in der
ostlichen Halfte intensiv ackerbaulich genutzt, die westliche Halfte stellt sich derzeit als Ackerbrache dar
(Stand 2024) und weist bis auf die Eingrinung am derzeitigen Ortsrand von Althegnenberg im Westen des
Geltungsbereichs keine nennenswerten Strukturen oder Biotopbestande auf. Der Bereich stdlich des We-
ges bis zum Finsterbach wird als Mahwiese mafRig extensiv genutzt, im Bereich eines ehemaligen Unter-
standes flir Pferde herrschen artenarme Ruderalfluren vor. Der fiir das Schutzgut wertvollere Bach selbst
mit seinen abschnittsweise begleitenden Hochstaudenfluren und Réhrichtbesténden (geschiitzt nach § 30
BNatSchG/Art. 23 BayNatSchG) verlauft sudlich auerhalb des Geltungsbereichs. Auf der Sudseite des
Finsterbaches, sudwestlich und studéstlich auerhalb des Geltungsbereichs, befinden sich zwei amtlich
kartierte Biotopteilflichen mit der Nr. 7732-080 ,Feuchtwaldsticke am Finsterbach studéstlich Althegnen-
berg®“. Der Uferbereich und die Aue des Finsterbaches erfilllen eine wichtige Funktion fir die Biotopvernet-
zung. Insbesondere die unmittelbaren Uferbereiche sollten zur Erhaltung dieser Funktion von Bebauung
freigehalten werden.

80 fisnat.bayern.deffinweb/; Datenabruf: 05/2024
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Insgesamt weist der Geltungsbereich fiur das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt im nordli-
chen Teil eine geringe, im stidlichen Teil eine mittlerere Bedeutung auf.

Artenschitzerische Beurteilung

Aufgrund der beschriebenen Realnutzung und Vegetationsbesténde (Ackerland, Ackerbrache, maBig ex-
tensiv genutztes, artenarmes Griinland, artenarme Ruderalfluren) sowie der Lage am Rand eines Sied-
lungsgebietes erfillt der Geltungsbereich zumindest als Nahrungshabitat fur Arten des menschlichen Sied-
lungsumfeldes eine Bedeutung, insbesondere fir Végel und Fledermause. Die Artengruppe der hecken-
britenden Singvégel nutzt das Areal vermutlich randlich in Verbindung mit den westlich angrenzend um-
liegenden Garten als Teilhabitat. Im Bereich des Larmschutzwalles im Osten des bisherigen Ortsrandes
wird daher zur Vermeidung von Stérungen wahrend der Vogelbrutzeit die Rodung von Gehélzen im Zuge
der Bauvorbereitung auf das Winterhalbjahr beschrankt (s.u.).

Durch das Fehlen von Altgehélzen/Altbaumen mit entsprechend groRem Stammdurchmesser ist ein Vor-
kommen von héhlenbritenden Vogelarten und Baumhéhlen-bewohnenden Fledermausarten im Gebiet
auszuschlielRen.

Das Nahrungshabitat far Végel und Flederméause im Geltungsbereich wird durch das Vorhaben beeinflusst
und verkleinert; angesichts der im Umfeld (Suden und Osten) ausreichend vorhandenen Offenland- und
Gehdlzbiotope sind die betroffenen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs jedoch nicht von essentieller
Bedeutung. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen ist daher nicht zu
erwarten.

Als Bruthabitat fur ackerbritende Vogelarten (z.B. Feldlerche) ist der Geltungsbereich aufgrund der Sied-
lungsnahe und der randlichen Geholzstrukturen Uberwiegend nicht geeignet; allenfalls der siidostliche
ackerbaulich genutzte Randbereich mit deutlich unter 0,5 ha kénnte von einzelnen Individuen genutzt wer-
den. Da ein Nestrevier jedoch i.d.R. 0,5 — 0,8 ha umfasst, ist ein regelmaRiges Brutvorkommen in diesem
Bereich duRerst unwahrscheinlich. Es ist allenfalls im ,worst case” von der Betroffenheit einzelner weniger
Individuen auszugehen. Daher ist nicht zu erwarten, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion (Betrachtungsraum: gesamtes Gemeindegebiet aulerhalb der Ortslage) durch eine Verschiebung der
bereits bestehenden Kulissenwirkung erheblich verschlechtert. Weiterhin ist davon auszugehen, dass die
6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Somit liegt die Erfullung des Stérungsverbotes nach § 44
Abs. 1 Nr. 2 iV.m. Abs. 5 nicht vor. Die Grunlandflachen und Ruderalfluren siidlich des Feldwegs sind
aufgrund ihrer magig extensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der dichten, hochwichsigen Bodenbe-
deckung als Fortpflanzungs- und Ruhestéatten fur Bodenbriter nur bedingt geeignet. Zur Vermeidung der
Totungs- und Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG ist dennoch vorsorglich das
Abschieben des Oberbodens im Zuge der Baufeldfreimachung zeitlich zu beschranken (s.u.).

Die Zauneidechse wurde an der Bahnlinie in ca. 400 m Entfernung kartiert. Es ist daher im Bereich der
Bahnbdschungen nérdlich des Geltungsbereichs mit Vorkommen zu rechnen; diese werden vom Vorhaben
jedoch nicht unmittelbar tangiert.

Sudlich des Finsterbaches ist ein Tumpel als Amphibiengewasser in der Artenschutzkartierung Bayern
verzeichnet (Nachweis von 2004). Als Landlebensrdume sind die Gehélzbestande stdlich des Finsterba-
ches bzw. westlich / dstlich des Tumpeis relevant. Das Planungsgebiet selbst weist weder geeignete Laich-
noch Landhabitate fir Amphibien auf, daher sind keine Stérungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 zu erwar-
ten.

Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG insbesondere gegeniiber den nach
nationalem Recht streng geschutzten und/oder den gemeinschaftlich geschitzten Arten (Vogelarten ent-
sprechend Art. 1 VS-RL (Vogelschutzrichtlinie) und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) wird die Bau-
feldfreimachung mit Abschieben des Oberbodens und Gehélzrodungen zeitlich beschrankt (ausschliellich
von September bis Ende Februar). Alternativ sind mégliche Brutvorkommen vor Baubeginn fachgutachter-
lich auszuschliefen. Bei entsprechendem Nachweis sind im Anschluss die 0.g. MalRnahmen zur Vermei-
dung von Verbotstatbestédnden (Bauzeitenbeschrankung) in fachlicher Abstimmung mit der zustandigen
Naturschutzbehérde zu ergreifen.

Dariber hinaus werden die Bauherren bzw. die am Bau Beteiligten auf die artenschutzrechtlichen Verbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG hingewiesen und es werden ergénzende bauzeitliche Schutzmaf3nahmen wie
folgt empfohlen:

— Einweisung der ausfuhrenden Baufirmen fir die ErschlieBung: Ausschluss von temporaren Kleinge-
wassern (Fahrspuren, Tumpel) wahrend der Laichzeit (April bis August) und Ausschluss der tempora-
ren Anlage von Lagerflachen, die als Reptilien-Lebensrdume geeignet waren (z.B. Steinhaufen, Tot-
holzhaufen).

— Erganzend Aufstellen mobiler temporarer Amphibien- bzw. Reptilienschutzzaune wahrend der Bau-
phase der privaten Bauvorhaben / Wohnbebauung entlang des nérdlichen und stdlichen Randes des
Baugebietes; Abstimmung der genauen Lage und Ausdehnung mit der unteren Naturschutzbehérde.
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Bei Beachtung dieser ergdnzenden Schutzmalnahmen kann die Erfullung von Verbotstatbestanden fur
Amphibien und Reptilien wéhrend der Bauzeit mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Auswirkungen und Ergebnis

Im Uberwiegenden, nordlichen Teil des Geltungsbereichs sind Ackerflachen bzw. Ackerbrachen mit gerin-
ger Bedeutung fiur das Schutzgut betroffen. Stdlich des Breitwiesenwegs zum Finsterbach hin werden
maRig extensiv genutzte, artenarme Grinlandflachen und artenarme Ruderalfluren in Anspruch genom-
men. Somit handelt es sich nicht um naturschutzfachlich besonders hochwertige Lebensraume, insbeson-
dere da diese vergleichsweise leicht und schnell wiederherstellbar sind. Die hochwertigeren Lebensraume
im Uferbereich des Finsterbaches (Réhrichtbesténde, Laubgehdlzsaum) kénnen durch die Festsetzung
von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erhalten und
entwickelt werden.

Baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind z.B. durch Baularm und Staubbil-
dung zu erwarten; diese kénnen zu voribergehenden Stérungen der ndheren Umgebung fuhren. Diese
Auswirkungen sind jedoch zeitlich befristet und fihren nicht zu dauerhaften erheblichen Beeintrachtigun-
gen.

Anlagenbedingt kommt es zu einem Verlust iberwiegend intensiv bis méRig extensiv genutzter Acker-
und Grinlandflachen und damit zu einer Reduzierung von Offenlandiebensraumen (z.B. Nahrungshabitate
fur Greifvdgel und andere Vogelarten sowie Fledermause). Durch das Vorhaben wird das Nahrungshabitat
fur Végel und Fledermause im Geltungsbereich beeinflusst und verkleinert; angesichts der im Umfeld (Si-
den und Osten) ausreichend vorhandenen Offenland- und Gehélzbiotope sind die betroffenen Flachen in-
nerhalb des Geltungsbereichs jedoch nicht von essentieller Bedeutung, somit liegt kein Stérungsverbot
geman § 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vor. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 BNatSchG insbesondere gegenuber den nach nationalem Recht streng geschiitzten und/oder den
gemeinschaftlich geschutzten Arten (Vogelarten entsprechend Art. 1 VS-RL (Vogelschutzrichtlinie) und Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sind die zeitlichen Beschrankungen von Fall- und Rodungsarbeiten
an Gehoélzen gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG sowie bauzeitliche Beschrankungen fur die Baufeldfreima-
chung zu beachten. Daruber hinaus wird auf die artenschutzrechtlichen Belange fur die Gemeinde bzw.
die Bauherren im Zuge der Bauausfuhrung hingewiesen und es werden weitergehende bauzeitliche
Schutzmaflnahmen (z.B. Aufstellen von Amphibien-/Reptilienschutzzdunen am Rand des Baugebietes,
Ausschluss von Kleingewassern wahrend der Bauzeit) empfohlen.

Eine Beeintrachtigung des bestehenden Biotopverbundsystems kann ausgeschlossen werden: Durch die
festgesetzten Mal3nahmen zur Griinordnung, wie z.B. Laubbaum- und Strauchpflanzungen, &ffentliche
Grunflachen sowie Pflanzgebote auf privaten Grundstlcksflachen werden neue Lebensriaume fir sied-
lungstypische Tierarten sowohl in den Randbereichen der geplanten Bebauung im Ubergang zur freien
Landschaft als auch innerhalb des Geltungsbereichs geschaffen. Insbesondere entlang des Finsterbaches
wird die Biotopvernetzung erhalten und zusatzlich aufgewertet.

In der Summe ist anlagenbedingt von einer geringen Erheblichkeit gegentiber dem Schutzgut Tiere und
Pflanzen auszugehen.

Betriebsbedingt sind Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere insbesondere durch die Zunahme von
Fahrzeugbewegungen und Fullgéngern/Spaziergéngern im siedlungsnahen Umfeld Stérungen durch
Larm, Beleuchtung, optische Stérungen etc. méglich. Angesichts der tiberwiegend geringen bis mitteleren
Bedeutung und Empfindlichkeit des Plangebietes und der bereits bestehenden Vorbelastungen sind in die-
sem Zusammenhang jedoch Uberwiegend geringe zusatzliche Beeintrachtigungen zu erwarten.

Insgesamt sind aufgrund der Uberwiegend geringen bis mittleren Lebensraumeignung des Geltungsbe-
reichs unter Beachtung der 0.g. Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen geringe nachteilige Auswir-
kungen auf das Schutzgut zu erwarten.

5.2.5. Schutzgut Landschaft

Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich befindet sich am stidéstlichen Ortsrand von Althegnenberg stdlich der Bahnlinie.
Die bestehende Bebauung westlich des Geltungsbereichs setzt sich aus zweigeschossigen Hauptgebau-
den mit Steildach sowie eingeschossigen Anbauten zusammen.

Das Gebiet zeichnet sich im Norden durch eine intensive Ackernutzung bzw. Ackerbrache ohne land-
schaftsprégende Strukturen aus. Dieser Teil ist von der Bahnlinie sowie der Bundesstrale schlecht ein-
sehbar, da das Gebiet durch den Gehdélzbestand sowie den Larmschutzwall von Nordosten und Nordwes-
ten her abgeschirmt ist. Der stdliche Teil, welcher wie oben beschrieben als Grinland genutzt wird, ist von
Sudosten bzw. Osten gut einsehbar.

Daher kommt der landschaftlichen Einbindung der geplanten Bebauung nach Osten und Suden im Uber-
gang zur freien Landschaft eine besondere Bedeutung zu.

Auswirkungen und Ergebnis
Baubedingt kommt es temporéar zu einer Stérung des Landschaftshildes durch die Bautatigkeit. Diese sind
aufgrund ihrer zeitweiligen Wirkung nicht als erheblich einzustufen.
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Anlagenbedingt ist durch die Erweiterung des Siedlungsbereichs mit einer Verdnderung des Landschafts-
bildes im rdumlichen Zusammenhang mit einem bestehenden Siedlungsgebiet zu rechnen. Zur Minimie-
rung der Auswirkungen werden Festsetzungen zur Gebaude- und Dachgestaltung getroffen. Daruber hin-
aus werden MalRnahmen zur Eingrinung festgesetzt; diese sind insbesondere entlang der Ostgrenze des
Gebietes relevant, wo das geplante Neubaugebiet vom Radweg aus Richtung Haspelmoor her kommend
einsehbar ist. Dieser erhdhten Empfindlichkeit wird durch die Festsetzung einer mehrreihigen, baumbe-
standenen Hecke aus Laubgehdlzen Rechnung getragen. Der Talraum des Finsterbaches ist aufgrund
seiner Topographie und Naturndhe von erhdhter landschaftlicher Bedeutung. Diese wird durch die Ein-
schrankung baulicher Anlagen auf Privatgrund im ufernahen Bereich berticksichtigt (s.u.). Dartber hinaus
schirmt der vorhandene Gehdlzbestand das Neubaugebiet nach Stiden und Stdwesten hin ab.
Betriebsbedingt ist durch die Nutzung des Gebietes durch vermehrten Pkw-Verkehr sowie Geh- und Rad-
fahrer nicht von erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild auszugehen.

Insgesamt sind zwar Veranderungen der Landschaft durch die geplante Wohnbebauung zu erwarten.
Diese kénnen jedoch durch umfangreiche Mafinahmen (s.0.) deutlich verringert werden: Durch umfangrei-
che Festsetzungen zur baulichen Gestaltung sowie zu PflanzmafRnahmen insbesondere in den Randberei-
chen der geplanten Bebauung wird erreicht, dass sich die Neubebauung méglichst gut in das vorhandene
Ortsbild einfugt. Zur Stralenraumgestaltung, Strukturbildung und Durchgrinung sind zahlreiche Laub-
bdume auf privaten und offentlichen Grundstiicksflachen geplant und rechtsverbindlich festgesetzt, ebenso
wird eine ausreichende Durchgrinung und Eingrinung durch die Festsetzung von &ffentlichen Grinflachen
innerhalb des Baugebietes unterstutzt. Daruber hinaus wurde nach Einwanden der unteren Naturschutz-
behérde im Beteiligungsverfahren zusatzlich die Planung im sensiblen Talraum des Finsterbaches abge-
andert bzw. zurtickgenommen. Dartber hinaus wurde fur diesen Bereich eine landschaftsgerechte Einbin-
dung des geplanten Regenriickhaltebeckens nach Osten festgesetzt.

Unter Berlicksichtigung dieser umfangreichen Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen werden die Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes als gering erheblich bewertet.

5.2.6. Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Bestand und Bewertung

Vorbelastungen, wie Gerausch- und Schadstoffimmissionen, bestehen zum einen durch die Bundesstrafie
B 2 nérdlich und die Bahnlinie Augsburg (- Olching) - Minchen nordwestlich des Geltungsbereichs. Die
Gerauschimmissionen der Bahnlinie werden zum Teil durch eine Larmschutzwand entlang der Bahnlinie
abgeschirmt. Dieses ist jedoch lediglich 2,5 m bis 3,0 m hoch und bei der Uberfahrt der Bundesstralle B 2
unterbrochen, so dass Gerauschimmissionen insbesondere in den nérdlichen Teil des Geltungsbereichs
hineinwirken. Dariber hinaus kénnen Geruchsemissionen von den landwirtschaftlichen Flachen bzw. Be-
trieben in der Umgebung ausgehen.

Der Geltungsbereich weist fur das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen), insbesondere unter
Berucksichtigung seiner Empfindlichkeit gegenuber La&rmimmissionen sowohl hinsichtlich der geplanten
Nutzungen als auch des angrenzenden Siedlungsbestandes eine hohe Bedeutung auf.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es vor allem wahrend der Realisierung der Planung (Baumaterial, Baumaschinen, etc.)
zu einer temporaren optischen und akustischen Beeintrachtigung des siedlungsnahen Umfeldes. Diese ist
jedoch aufgrund der bestehenden Vorbelastungen im Umfeld mit einer geringen Erheblichkeit gegeniber
dem Schutzgut Mensch (Erholung) zu bewerten.

Anlagenbedingt kénnen durch das Vorhaben aufgrund der zu erwartenden Larmimmissionen Beeintrach-
tigungen des Schutzgutes Mensch (Immissionsschutz Wohnen) zumindest fur Teile des geplanten Bauge-
bietes nicht ausgeschlossen werden. Deshalb werden Festsetzungen und Bestimmungen zum passiven
Schallschutz getroffen. Zur weiteren Minimierung der Larmimmissionen wird dariiber hinaus auf die Emp-
fehlungen des Schallgutachtens zum passiven Schallschutz im Zuge der Bauausfihrung verwiesen. So
kénnen erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut zumindest fur weite Teile des Baugebietes
vermieden bzw. vermindert werden. Das Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung® kommt demnach
zu folgendem Fazit: ,Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Erweiterung Graf-Dux-StraBe” fiir ein WA-Gebiet, sofern die Ausfihrungen zum Schall-
schutz unter den Punkten 6 und 7 [der schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung] entsprechend be-
achtet werden.”

Betriebsbedingt kommt es durch die Nutzung des Wohngebiets verbunden mit zunehmendem Verkehrs-
aufkommen zu einer nur gering ansteigenden Larmbelastung; es tritt keine weitere relevante Erhéhung der
bestehenden Larmpegel auf. Die schalltechnische Situation in Bezug auf den planinduzierten Verkehr ist
gemaf dem o.g. Schallgutachten als unkritisch einzustufen.

81 Ingenieurbliro Greiner: Bebauungsplan ,Erweiterung Graf-Dux-Strae” Schalltechnische Vertraglichkeitsunter-
suchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerdusche), Bericht Nr. 217118/5 vom 22.05.2023
FRANK BERNHARD REIMANN FASSUNG voM 05.12.2024

DiPL.-ING. UNIv. ARCHITEKT+STADTPLANER BEGRUNDUNG - SEITE 26/65



GEMEINDE ALTHEGNENBERG “ERWEITERUNG GRAF-DUX-STRASSE®

Insgesamt ist mit dem geplanten Bauvorhaben unter Berlicksichtigung der bestehenden Vorbelastungen
von Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit fur das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz) auszu-
gehen.

5.27. Schutzgut Mensch (Erholung)

Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich selbst hat eine mittlere Bedeutung bzw. Funktion als siedlungsnahe Freiflache fiir die
passive Erholung. Bedeutsam sind insbesondere die nérdlich und stidlich verlaufenden Flurwege, die durch
den Rad- und Fuf3verkehr im siedlungsnahen Wohnumfeld von Althegnenberg haufig genutzt werden. Der
nordliche Weg entlang der Bahnlinie stellt zudem eine wichtige FuB-/Radwegeverbindung Richtung Has-
pelmoor dar. Die Erhaltung dieser Wegeverbindungen ist als essentiell anzusehen.

Fur die Erholungsfunktion wirken von Bahn und BundesstraBe ausgehende Gerauschmissionen, insbeson-
dere im Norden des Geltungsbereichs als Vorbelastung (vgl. Punkt ,Verkehrsgerausche®).

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt kommt es vor allem wahrend der Realisierung der Planung (Baumaterial, Baumaschinen, etc.)
zu einer temporaren optischen und akustischen Beeintrachtigung des siedlungsnahen Umfeldes. Diese ist
jedoch aufgrund der eingeschrénkten Bedeutung und der bestehenden Vorbelastungen im Umfeld mit einer
geringen Erheblichkeit gegentiber dem Schutzgut Mensch (Erholung) zu bewerten.

Anlagenbedingt sind flir das nahere Umfeld des Planungsgebietes bezuglich der Naherholung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten, da die bestehenden Wegeverbindungen im Zuge des geplanten
Baugebietes erhalten werden kénnen. Malnahmen zur Begrinung der ErschlieBungsflachen tragen
ebenso wie die geplanten 6ffentlichen Grunflachen zur Aufwertung dieser Erholungsfunktionen bei. Dar-
Uber hinaus wird die fuBlaufige Durchgéngigkeit des geplanten Baugebietes bis zur Graf-Dux-Strale (be-
stehendes Baugebiet) durch einen Fulweg sichergestellt.

Betriebsbedingt ist durch eine vermehrte Nutzung des Rad-/Fultweges keine erhebliche zusatzliche Be-
eintrachtigung far den Menschen bezuglich der Erholung zu erwarten, vielmehr sind durch die Schaffung
erganzender FuRwegeverbindungen Verbesserungen fir die siedlungsnahe Erholung zu erwarten.
Insgesamt sind bei Umsetzung der festgesetzten MalRnahmen lediglich baubedingt geringe nachteilige,
in der Summe jedoch Uberwiegend positive Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten, da die vorhan-
denen Geh- und Radwege uneingeschrankt bestehen bleiben bzw. zusatzlich ergénzt werden.
Insgesamt sind bei Umsetzung der festgesetzten Malnahmen lediglich geringe nachteiligen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut zu erwarten, die vorhandenen Geh- und Radwege bleiben uneingeschrankt beste-
hen bzw. werden zusatzlich erganzt, vielmehr sind durch die Schaffung ergéanzender FuBwegeverbindun-
gen Verbesserungen fiir die siedlungsnahe Erholung zu erwarten.

Insgesamt sind bei Umsetzung der festgesetzten Mafinahmen lediglich baubedingt geringe nachteilige,
in der Summe jedoch tiberwiegend positive Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten, da die vorhan-
denen Geh- und Radwege uneingeschrankt bestehen bleiben bzw. zusatzlich erganzt werden.

5.2.8. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand und Bewertung

Es befinden sich keine kartierten Boden- bzw. Baudenkmaler im Geltungsbereich bzw. in unmittelbarer
Nahe dazu, jedoch werden im 6stlichen Teil des Baugebietes im Bereich der Fl.-Nrn. 595 und 597 Boden-
denkmaéler vermutet, da bereits bei der Verwirklichung des bestehenden Baugebietes an der Graf-Dux-
Strafie vor- und friihgeschichtliche Funde aufgetreten sind.

Auswirkungen und Ergebnis

Baubedingt sind durch Bodenveranderungen/Bodenaushub und Bodenverdichtung im Zuge der Baumaf-
nahmen zunéchst Beeintrachtigungen der vermuteten Bodendenkmaler nicht auszuschlieBen. Es wird da-
her auf die Erforderlichkeit einer denkmalrechtlichen Erfaubnis fur die ErschlieBung und Bebauung inner-
halb des Geltungsbereichs hingewiesen. Im Rahmen der Erlaubniserteilung wird seitens des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege bzw. der Unteren Denkmalschutzbehorde eine archaologisch qualifizierte
Voruntersuchung bzw. qualifizierte Begleitung des Oberbodenabtrags durchgefiihrt. Im Falle der Feststel-
lung von Bodendenkmalern werden im Zuge der Bauausfiihrung weitergehende Untersuchungen (ggf. Aus-
grabungen) veranlasst. Durch die festgesetzte maximale Abgrabungstiefe innerhalb der Teilgebiete WA2,
WA3 und WA4 auf 0,5 m kénnen dartber hinaus Bodeneingriffe vermieden bzw. deutlich vermindert wer-
den. Die Auswirkungen werden zusammenfassend als mittel bewertet.

Anlagenbedingt sind bei Beachtung der denkmalrechtlichen Vorschriften im Zuge der BaumaRnahme dar-
tiber hinaus gehende erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut nicht zu erwarten.

Es ist durch die Nutzung als Wohngebiet nicht von erheblichen nachteiligen betriebsbedingten Auswir-
kungen auf das Schutzgut auszugehen

Insgesamt kdnnen bei Beachtung der genannten Hinweise und Umsetzung im Zuge der Bauausfuhrung
erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut weitgehend vermieden werden, die Umweltauswir-
kungen werden als gering-mittel bewertet.
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5.2.9. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

in Natur und Landschaft bestehen vielseitige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen biotischen und
abiotischen Faktoren bzw. zwischen den unterschiedlichen Schutzgatern.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden bewirkt nicht nur eine Reduzierung von landwirtschaftlichen Flachen
i.V.m. dem Verlust der nattrlichen Ertragsfahigkeit, sondern es erfolgt auch eine Beeintrachtigung der Bo-
denfunktionen wie Speicher-, Puffer- und Filtervermégen. Als Folge von Bodenabtrag kann sich grundsatz-
lich eine erhéhte Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser durch Eintrag von Schadstoffen ergeben, da-
her wird auf entsprechende Schutzvorschriften hingewiesen.

Durch die geplante Bebauung und damit verbundene technische Uberprégung sind dariiber hinaus nach-
teilige Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Mensch (Immissionsschutz) sowie das Land-
schaftsbild zu erwarten. Die zugeordneten Vermeidungsmafinahmen zur Durchgriinung und Eingriinung
des Baugebietes bewirken die Schaffung neuer Gehdlzlebensraume (Schutzgut Tiere und Pflanzen), wel-
che sich als Frischluftproduktionsflachen und Staubfilter auch positiv auf das Schutzgut Lokal-klima/Luft-
hygiene und insbesondere aufgrund ihrer Eingriinungsfunktion auch deutlich mindernd auf Belastungen
des Orts- und Landschaftsbildes auswirken.

Durch das geplante Vorhaben entstehen in der Summe jedoch keine zuséatzlichen Beeintrachtigungen
durch die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern.

5.2.10. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Der &stliche Teil des Plangebietes wiirde bei Nichtdurchfihrung der Planung - wie bisher - voraussichtlich
im Nordosten weiterhin intensiv als Ackerflache bewirtschaftet, fur die Ackerbrache ist ggf. eine Wiederauf-
nahme der ackerbaulichen Nutzung oder eine Nutzung als Dauergriinland anzunehmen; im sidlichen Teil
ist eine Fortfihrung der landwirtschaftlichen Nutzung (Wiese) zu erwarten.

Die in den Ziffern 5.2.1 bis 5.2.9 beschriebenen Beeintrachtigungen der Schutzgiter durch die geplante
Bebauung wirden unterbleiben.

5.2.11. Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

Baubedingt sind i.V.m. dem Vorhaben insbesondere Baurestmassen zu erwarten. In Abhangigkeit der
Bauweise sind dies u.a. Restmengen an Beton, Ziegel, Holz, Metalle, Glas, Kunststoffe, Dichtstoffe. Dar-
Uber hinaus werden Papier- und Kunststoffverpackungen als Abfall erzeugt.

Betriebsbedingt ist davon auszugehen, dass Gblicher Hausmill durch die kiinftige Wohnnutzungen er-
zeugt wird. Gewerbliche oder industrielle Produktionsabfélle sind nicht zu erwarten.

Alle Abfalle sind bevorzugt einer hochwertigen Verwertung zuzuftthren. Nicht verwertbare Abfallfraktionen
sind der entsorgungspflichtigen Kérperschaft bzw. dem o&ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager (Abfall-
wirtschaftsbetrieb, Kommune, Verband) zu Gberlassen.

Fir die Siedlungsabfalle wird jahrlich - unter Federfuhrung des LfU - die Kommunale Abfallbilanz fur die
einzelnen Landkreise erstelit.

Es ist davon auszugehen, dass die durch das gegenstandliche Vorhaben erzeugten Abfallmengen im Be-
reich der ermittelten Durchschnittsmengen liegen werden.

5.2.12. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B.
durch Unfélle oder Katastrophen)

Das Plangebiet befindet sich am siddstlichen Ortsrand von Althegnenberg angrenzend an bestehende
Wohnnutzungen. Aufgrund der Art der geplanten Nutzungen (Allgemeine Wohnnutzungen) bestehen keine
Gefahrdung und/oder ein erhdhtes bzw. besonderes Risiko fur die menschliche Gesundheit.

Die Auswirkungen auf die Umwelt und das kulturelle Erbe sind in den Ziffern 5.2.1 bis 5.2.9 beschrieben.
Grundsatzlich kénnen Schaden durch Naturgewalten, z.B. Sturm, Hagel, Schneedruck oder Unfille entste-
hen. Durch Sturm kénnen Schaden an Gebauden auftreten; hierbei ist auch eine Gefahrdung von Men-
schen nicht auszuschlief3en, die jedoch nicht Giber das bestehende Gefahrdungsrisiko hinaus gehen.

5.2.13. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

In der Bedarfsplanung des Bundesverkehrswegeplans 2030 ist eine mégliche neue Trasse der Bundes-
stralle B 2 stdlich von Althegnenberg vorgesehen. Bei Realisierung ist in den &stlichen und sudlichen Be-
reichen des Bebauungsplangebietes von héheren Anforderungen an den passiven Schallschutz auszuge-
hen; eine genaue Ermittlung der Anforderungen kann jedoch erst bei Vorliegen der konkreten Planung der
Trasse B 2 neu (Planfeststellungsverfahren) erfolgen.

Weitere Vorhaben innerhalb des raumlich-funktionalen Umgriffs sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
geplant bzw. bekannt.

5.2.14. Auswirkungen auf das Klima und Anfélligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Durch den Klimawandel ist in unseren Breitengraden vorwiegend mit einer Zunahme der Wetterextreme
wie Sturm, Niederschlége, Trockenheit zu rechnen. Aufgrund der Lage des Plangebietes am Rand eines
hochwassergefahrdeten Gebietes kann daher auch eine erhéhte Gefahrdung der geplanten Bebauung im
stdlichen Geltungsbereich durch den Klimawandel nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.
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Den Vorgaben des bayerischen Klimaschutzgesetzes zur Senkung der CO2-Emissionen und zur Nutzung
erneuerbarer Energien wird durch Empfehlungen in den Textlichen Hinweisen entsprochen.

5.2.15. Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, liegen keine Erkenntnisse zu den geplanten Tech-
niken und Stoffen bei Realisierung des Vorhabens vor. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Ge-
baude jeweils in Abhangigkeit der gewahlten Art der Bauweise nach dem heutigen Stand der Technik und
den geltenden Vorschriften und Regelwerken errichtet werden.

5.3. Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

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 Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.
Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vorrangig zu vermeiden, unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind auszugleichen oder zu ersetzen.

5.3.1. MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Zur Verminderung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft werden Festsetzungen zur Be-
grenzung der versiegelten Flachen getroffen. Standortgerechte Pflanzungen sowie 6ffentliche Grinfla-
chen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft tragen
zudem dazu bei, das Mikroklima zu verbessern.

Schutzgut Fliche und Boden

Nachteilige Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung der versiegelten Flachen auf ein geringes MaR
sowie die Festsetzung versickerungsfahiger Belage minimiert werden. Daritber hinaus wird auf die fach-
gerechte Entsorgung ggf. auftretender Bodenverunreinigungen im Bereich der Flache fur die Abwasser-
beseitigen zum Schutz von Boden und Grundwasser hingewiesen.

Schutzgut Wasser

Die versiegelten Fiachen werden durch die Festsetzung der maximal zuléssigen Grundflachenzahl auf ein
Mindestmal? beschrankt. Zusatzlich wird die Wasseraufnahmekapazitdt des Bodens in Teilbereichen
durch die Verwendung versickerungsfahiger Belage erhalten.

Beeintrachtigungen des Grund- und Oberflachenwassers kénnen durch die Anlage eines Regenriickhal-
tebeckens minimiert werden. Zusatzlich tragen flachige Pflanzgebote auf Privatgrund sowie die Festset-
zung von offentlichen und privaten Grunflachen sowie Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft in der Talaue des Finsterbaches zur Vermeidung von nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut bei.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die granordnerischen Maflnahmen sehen Festsetzungen zur Durchgriinung und Eingrinung des Bauge-
bietes auf &ffentlichen Grunflachen und privaten Grundstiicksflachen vor. Festsetzungen zu Mindest-
pflanzgrdRen, zur Pflanzqualitat sowie Hinweise zur Artenwahl unterstiitzen ebenso wie Vorgaben fur die
zeitliche Ausflhrung der Pflanzmafinahmen eine zeitnahe und qualitativ hochwertige Umsetzung.

Von besonderer Bedeutung fir die Erhaltung der Biotopvernetzung entlang des Finsterbaches ist die Fest-
setzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im
Bereich des Gewasserrandstreifens.

Daruber hinaus wird der engere Talraum im Bereich der privaten Grundstuicksflachen von Bebauung frei-
gehalten. Einfriedungen durch Sockelmauern im Stiden des Geltungsbereichs sind nicht zuléssig, da der
Talraum des Finsterbaches fiir Wechselbeziehungen durchléssig bleiben soll. Dieses Ziel wird durch Emp-
fehlungen zur Hinterpflanzung der Einfriedungen und zur Ausfilhrung mit bodennahem Freiraum unter-
stutzt. Zusatzlich wird auf erforderliche Vermeidungsmaflinahmen zum Ausschluss artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestédnde wahrend der BaumaRnahme hingewiesen.

Schutzgut Landschaft

Durch dauerhafte EingrinungsmaRnahmen im Norden, Osten und Stden soll ein sanfter Ubergang zur
freien Landschaft und die Einbindung der geplanten Baukérper in das Landschaftsbild am Ortsrand von
Althegnenberg gewahrleistet werden. Dies wird zusatzlich durch die Regelungen zur Durchgriinung mit
Festsetzungen zu Baum- und Strauchpflanzungen untersttzt.

Grunordnerische Ma3nahmen im Bereich &ffentlicher Grunflachen sowie Vorgaben zur Begriinung priva-
ter Grundstiicksflachen sorgen dartiber hinaus fur eine Durchgriinung und Einbindung.

Mit gestalterischen Festsetzungen (Dachform, Dachneigung etc.) orientieren sich die geplanten Gebaude
an den vorhandenen Gebauden der Umgebung. Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, Geb4udehsdhe
(Festsetzung der Zahl der Voligeschosse, der traufseitigen AuBenwandhdhe und Firsthéhe) und zu Ein-
friedungen mindern ebenfalls die Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes.
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Schutzgut Mensch (Immissionsschutz-Wohnen)

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch (Immissionsschutz-Wohnen) durch Larm und Erschitterun-
gen von der Bahnstrecke sowie der Bundessstralle B 2 nérdlich des Geltungsbereichs kénnen durch Emp-
feblungen zum passiven Schallschutz im Zuge der Bauausfilhrung deutlich vermindert, jedoch nicht voll-
standig vermieden werden.

Schutzgut Mensch (Erholung) :

Mdgliche Einschrankungen der Erholungsfunktion des Geitungsbereichs bzw. seiner Umgebung durch die
geplante Bebauung werden durch die Erhaltung und Erganzung &ffentlicher Geh- und Radwege und die
damit verbundene Gewéhrleistung der Durchgéngigkeit des Gebietes vermieden. Die festgesetzten
Pflanzmafinahmen tragen zu einer Aufwertung der Aufenthalts- und Erholungsqualitét im Gebiet bei.

5.3.2. Ausgleich/Kompensation

Fur die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs wurde der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung®, herangezogen.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist in der nachfolgenden Tabelle ,Ermittlung des Ausgleichsbedarfs"

Logonde TN Pianang (Besiarichtiguag)
B ., - -
Bestand: Blotop- und Nutzungstypen (BNT} - {_j Gekungsbareich
Askartiche (A1) 7] Emriisvessioh (Baugebiet, Erschiietiung)

Ackerbrathe [A2
:gﬁeumvmmaeammmmd @ Nofwasserweg (kein Bogrdl
- Privaigartan {P22) | Grinfiiche {kein Eingiiff; ki
B cevisch 16y ] 3% schen zum Schue. 2w Feg... ein Enget) J
Hochataudunsaum, arkezan (C15) E T o o g
Sch¥frhrichl (R111) Mindgrung

kY Ruserafls erteriaem (P422) Enisingeiog
Vekatrsbegielty in (V1]
Nerkotrsticho vessigall V21, V31)
wrocm, s
| s S [
| Bebauungspian
| “Erwelterung wSizse |
Graf-Dux-Strale” PEREN |
Althegnenberg TG A
VG Mammendorf emcp-gunsc

Trficneniet
Pvmisscpaecds

Landhveis Fiirstenfaidbruck

a5

PLANN-AL™ =y

*#|  Elngriffsbifanzierung
Anlage zur Begrindung
bl TRk

Abb. 10: Eingriffsbilanzierung, Plangrundiage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung,
OriginalmaRBstab: 1/1.000

Die Eingriffsschwere bzw. der Beeintrachtigungsfaktor ergeben sich aus dem festgesetzten MalR der vor-
gesehenen baulichen Entwicklung. Hierzu dient die Grundfldchenzahl (GRZ). Diese ist im Bebauungsplan
fur das geplante Allgemeine Wohngebiet mit 0,20 (WA1) bzw. 0,25 (WA2, WA3 und WA4) festgesetzt. Die
zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundfléchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen héchstens bis zu 50% uUberschritten werden.

.+
boo ANAH
B ¢

. Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr: Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Ein Leitfaden", 12/2021
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= GRZ / Ausgleich
Flachen- ; Fldche Bewertung Festsetzung il S
Bezeichnung 2 Eingriffs- bedarf
Nr. (m) (WP) Bebauungsplan
schwere (WP)
Acker Aligemeines Wohngebiet
1 2 2 .
BNT Af1 1230 m 2Wp Verkehrsfiiche 0,25 6.195 WP
Griinflache, Flache zur
Acker )
2 BNT Af1 1.130 m? 2WP Ableitung von 0 owpP
Niederschlagswasser
Ackerbrache Allgemeines Wohngebiet
3 8.080 m? P ,25 10.100
BNT A2 m i Verkehrsfiache e il
Ackerbrache
4 2 Unfidch W
BNT A2 Om S5WP Griinflache 0 owp
Gebiische /
Hecken
tickstoffreicher, .
I M T TWP | Aligemeines Wohngebiet 0,25 140 WP
ruderaler
Standorte
BNT B116
MaRig extensiv
(LTS, Aligemeines Wohngebiet,
6 |atenames 3620 m? 6§ WP . G 02 4344 WP
. Versorgung, Verkehrsfidche
Griinland
BNT G211
MaRig extensiv
genuiztes, Griinfiache, Flache zum
7 artenarmes 80 m? 6 WP Schutz, zur Pflege und zur 0 owp
Griinland Eniwicklung...
BNT G211
Artenarme
Saume und Allgemeines Wohngebiet
8 55 m? 6 WP 025 83 WP
Staudenfluren m Verkehrsfidche
BNT K11
Privatgarten Allgemeines Wohngebiet
60 m? TWP 105 W
¥ |enT P2t m W Verketrsfiache e nhid
Ruderalfiachen im
Siedlungs-bereich
mit artenamen Allgemeines Wohngebie,
10 740 m? TWP 02 1.036 WP
Ruderal- und & Versorgung, Verkehrstiiche
Staudenfiuren
BNT P432
Schilf-
11 [LandrShricht 20m? 10WP Versorgung, Verkehrsfidche 0,2 40 WP
BNT R111
Schilf- Flache zum Schutz, zur
12 |LandrShricht 30 m? 10 WP Pflege und zur Entwicklung 0 owp
BNT R111 (Erhaltung)
Verkehrsfidche
2 N h
13 BNT V11, V31 215 m owp Griinflache 0 owp
Verkehrsflache
2 3 2 WP
14 BNT V11, V31 50 m owP Verkehrsflache 0,25 0
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Verkehrsflidch
TCI M TV OWP Verkehrsfiche 0.2 OWP
BNT V11, V31
Verkehrsfidche,
16 |bef 60 m? 1WP Grinfidche 0 0WP
BNT V32
17 Verkehrsfliche, 470 m2 1WP Aligemeines W?hngebiet 025 118 WP
bef. BNT V32 Verkehrsfidche
Verkehrsbegleit Allgemeines Wohngebiet
18 1.490 m? 3wWpP 0,25 1.118 WP
griin BNT V51 m Verkehrsfiiche
1o | Vomensbedel | g e 3WP Grinfiache 0 OWP
griin BNT V51
Summe 29.040 m? 23.278 WP
Tab. 1: Zuweisung der Wertpunkte
= Ausgleichs-
i . Fliache Festsetzung Entsiege- HagEcs
Fldchen-nr. Bezeichnung 2 Aufwertung umfang
(m°) Bebauungsplan | lungsfaktor WP)
Verkehrsflache Griinflache
v
13 BNT V11 215m 3wpP BNTVS1 1,5 968 WP
Verkehrsfidche Griinflache
2
16 BNT V32 60m 2WP BNTV51 1,5 180 WP
Summe 275 m? 1.148 WP
Tab. 2: Zuweisung der Wertpunkte der Entsiegelung
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Verwendung versickerungsfahiger
Belage

Erhalt der Wasserauahmefahigkeit
des Bodens

Festsetzung im Bplan durch Text
Ziffer 11.8

Eingrinung des ¢ffentichen Stralenraums

Durchgriinung des Strafenraumes,
Verringerung der negativen
Auswrikungen auf das Mikroklima
(Schatten, Filter- und
Frischluffunktion), Schaffung von
(Ersatz-) Lebensrdumen, Gestaltung
eines afraktiven Wohnumfeldes

Festsetzung im Bplan durch
Planzeichnung und Text Zffer 11.2

Ortsrandeingriinung durch Pflanzgebot auf Privatgrund,
Festsetzung einer fidchenbezogenen Mindestdurchgriinung
der Baugrundstlicke

Einbindung des Wohngebietes in die
Landschaft, Schaffung von (Ersatz-)
Lebensréumen, Gestaltung eines
atirakfiven Wohnumfeldes

Festsetzung im BPlan durch
Planzeichnung und Text Ziffern 11.2
und 11.3 sowie 11.6 und 11.7

Durchgrlinung und Eingrinung des Baugebietes durch
dffentliche Grinfachen mit Planzgeboten

Einbindung des Wohngebietes in die
Landschaft, Schaffung von (Ersaiz-)
Lebensrdumen, Gestaliung eines
affraktiven Wohnumfeldes und
Erholungsréumen

Festsetzung im BPlan durch
Planzeichnung und Text Zflem 11.1
und 11.5

Anlage einer Niederschlagswassermickhaltung;
Freihaltung des Gew asserrandstreifens am Finsterbach

Erhalfung des Biotopverbundes und
der Riickhaltefunkiion der Talaue,

Festsefzung im BPlan durch

(Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung | Riickhaltung und Vorreinigung des | Planzeichnung und Text Ziffem 9.1,
von Boden, Natur und Landschafl); Freihaltung des Niederschlagswassers vor 11.4 sowie 13.4
wassersensiblen Bereichs von baulichen Anlagen Einleitung in den Vorfluter

Summe maximal 20 % hier: abziglich 20,00% 4,656 WP

Tab. 3:

Ermittlung des Planungsfaktors
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Zwischensumme T
Ausgleichsbedarf (WP) ’
Enisiegelungsfaktor 1.148 WP
Summe Ausgleichsbedarf (abziiglich

Entsiegelung) (WP) 17.474 WP
Tab. 4: Summe des Ausgleichsbedarfs

Bei der Ermittlung des Ausgleichsbedarfs werden die Flachen zur Entsiegelung mindernd beriicksichtigt.
Daruber hinaus wird der Planungsfaktor, d.h. die anrechenbaren MaRnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung, aufgrund der Vielzahl der MaBnahmen mit 20% festgelegt. Somit ergibt sich in der Summe ein
Ausgleichsbedarf von insgesamt 17.474 Wertpunkten.

5.3.3. Externe ,,Okokontofldche* Fl.-Nr. 497T

Diese externe ,Okokontofléche" befindet sich etwa 650 m siidwestlich des Geltungsbereichs. Von der Fl.-
Nr. 497 mit einer Flachengroéle von 15.467 m* wurden 6stlich bereits zwei Flachens® (zwei durch § 9
BauGB raumlichen getrennten Geltungsbereich) bereitgestellt, sodass fur die im Jahr 2015 angelegte ,Oko-
konto" eine Flache ca. 7.502 m? verblieb. Diese ,Okokontoflache” setzt sich aus dem sudlichen Teil, (ein
durch § 9 BauGB raumlichen getrennten Geltungsbereich® mit einer GréRe von ca. 5.050 m?) und einem
nordlichen Teil (ein von der Gemeinde bereitgestelitem Grundstuck mit ca. 2.452 m?) zusammen.

Die Flache wurde urspriinglich als intensives Grunland (Biotop- und Nutzungstyp G11) genutzt. Im Jahr
2015 wurde die Wiese jedoch durch die Gemeinde Althegnenberg als Ausgleichs-/Okokontoflache erwor-
ben und seither extensiv bewirtschaftet (Verzicht auf Diingung, einschirige Mahd mit Mahgutabfuhr).

Zusatzlich wurden Feuchtbiotope in Form von Wiesenmulden angelegt, weiter dstlich grenzt ein Schwarz-
erlenwald an. Auf der bisherigen intensiven Wiese soll durch Nutzungsextensivierung magig extensiv ge-
nutztes, artenreiches Grinland (BNT G212) sowie im Bereich der Mulden maRig artenreiche seggen- oder
binsenreiche Feucht- und Nasswiesen (BNT G221) entstehen. Damit kann eine Aufwertung um 5 bzw. 6
Wertpunkte gemal BayKompV erreicht werden.

Abb. 11: Bestand Okokontofliche FI.-Nr. 497T, G211: miBig artenreiche, seggen-/binsenreiche Feucht-
wiese, G221: méRig extensiv genutztes, artenreiches Griinland, arten Plangrundlage: Geodaten-
basis © Bayerische Vermessungsverwaltung, OriginalmaBstab: 1/1.000

& Ausgleichs- und Ersatzflache, OKF-Lfd-Nr. 76651, 0,5805 ha, Bereich 3 des BBP ,Dornet* i.d.F. vom
15.02.2006 und Ausgleichs- und Ersatzflache, OKF-Lfd-Nr. 88720, 0,2160 ha, Bereich 2 des BBP ,Dornet-
Erweiterung® i.d.F. vom 19.04.2007

B4 Ausgleichs- und Ersatzfliche, OKF-Lfd-Nr. 177898, Bereich 2 des Bebauungsplanes ,Lebensmittelmarkt am
Finsterbach" i.d.F. vom 12.02.2015
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Abbuchung 3455 m* (entepricht 17.475 WP)

Bebauungsplan "Erweiterung Gral-Dux-Strae” i.d.F. vom 05.12.2024
(6.226 mP-3.455n7 ) verbleibend 2.771 m?

{antspricht 31,130 WP-17.475 WP) verbilebend 13.656 WP

Il

=3

A e i |

TOTTHEEY
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O im iy MDD

WRLSaE T
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 Borelch 2 (F-Nr. 497T = 5,050 ) Bebauungeplan

dar Flache sls

ManQut ent'eman

Saatgut

“Lebensmittelmarkt am Finsterbach” .d.f. vom 12.02.2015

_ » 2 xBndich mEhon (1. Moha ab 15. Junl, 2.Mahd Enda Seplambor; -

'+ Diingung und Einsatz von Pflanzenschutzmitein ist intersagt

Abb. 12:

Ausgleichs-/Okokontofliche FI.-Nr. 497T nach § 9 BauGB bzw. auf Grundstiick der Gemeinde

Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung, OriginalmaBstab: 1/1.000

Bislang wurde einmal fur den Bebauungsplan ,Lebensmittelmarkt am Finsterbach® von der ,Okokontofl-
che" abgebucht, sodass ein Restguthaben von 6.226 m? (entspricht 31.130 WP) verbleibt.

baebucht verbleibende | Verzinsung
Jahr Bezeichnung N ge" . Fldche bzw. 1,0%
Flache
BWP WP
Anlage 2015 Bnzahlung in Flache F1.-Nr. 4977 7.502 m?
2015 |BBP"Lebensmittelmarkt am Finsterbach” 12.02.2015

OFK-Lfd--Nr. 177898 -1.276 n? 6.226 n?

Dez 16 Flachengréfde Jan. 2016 6.226
Zinsgewinn 2016 62 m?

Dez 17 Flachengréie Jan. 2017 6.226 n?
Zinsgewinn 2017 62 m?

Dez 18 Flachengréfe Jan. 2018 6.226 m?
Zinsgewinn 2018 62 m?*

Dez 19 Flachengréfle Jan. 2019 6.226 m?
Zinsgewinn 2019 62 m*

Dez 20 Flachengréfie Jan.2020 6.226 n¥
Zinsgewinn 2020 62 m?

Dez 21 FlachengréfRe Jan.2021 6.226 m?
Zinsgewinn 2021 62 m?

Dez 22 FlachengréRe Jan.2022 6.226 nv
Zinsgewinn 2022 62 m?

Dez 23 Flachengrée Jan.20-23 _ 6.226 m?
Zinsgewinn 2023 62 m?

Dez 24 Flachengroe Jan.2024 6.226 7
z Zinsgewinn 2024 (11/12 Monaten) 57 m?

6.226 m*

N

Kontostand Dez. 2024 311500V
zuziiglich Zinsgewinn =
9 g 2.776 WP

Bebauungsplan ,Erw eiterung Graf-Dux-Stra3e” id.F. 17.475 WP 13.655 WP

vom 05.12.2024 -3.455 ¢ 2.771 n?
Dez 24 10 WP
Zinsgewinn 2024 (1/12 Monaten) 7

13.655 WP

2771 m?

Kontostand 31.12.2024
zuziiglich Zinsgewinn EXLh i
9 557 e
Tab. 5: Abbuchungen und Verzinsung der Ausgleichsfliche nach § 9 BauGB bzw. auf Grundstiick der
Gemeinde mit Verzinsung von jahrlich 1%
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5.34. MaBnahmen zum Ausgleich
Flache Aufwertung in Mglsats
FI.-Nr. Ausgangszustand Prognosezustand Time-Lag umfang
{m? WP
(WP)
MaRig extensiv
4977 jensigriniand 3.255 m? 5 WP a?tz:trl:ct;se‘s 0 16.275 WP
BNT 11, 3WP h
Griinland
BNT G212, 8 WP
MaRig artenreiche,
seggen- oder
4977 Intensiv griinland 200 m? 6 WP binsenreiche 0 £.200 WP
BNT 11, 3 WP Feucht- und
Nasswiesen
BNT G221, 9 WP
Summe 3.455 m? 17.475 WP
Tab. 6: Zuweisung der Wertpunkte der externen Okokontofliche Ermittlung des Ausgleichsumfang

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 3.455 m? entsprechen insgesamt 17.475 Wertpunkten wird gebiets-
extern auf einer Teilflache der gemeindlichen Okokontoflache Flur-Nr. 497T erbracht.

Somit wird far das Vorhaben eine Flache von insgesamt 3.455 m? mit einem anrechenbaren Kompensati-
onsumfang von insgesamt 17.475 WP abgebucht.

Die rechtliche Sicherung der externen Flache zum Ausgleich erfolgt auf von der Gemeinde bereitgesteliten
Grundstiicken (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB Dritte Alternative).

5.4. Anderweitige Planungsméglichkeiten

Unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und aufgrund der Art des Vorhabens sind grundle-
gende Planungsalternativen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht ersichtlich:

Im Gemeindegebiet vorhandene unbebaute Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Aufgrund
fehlender Verkaufsbereitschaft stehen die Flachen dem Markt grundsatzlich nicht zur Verfiagung. In der
gesamten Region besteht hingegen dringender Wohnraumbedarf. Zudem liegt Althegnenberg an der
Hauptentwicklungsachse Minchen - Augsburg mit einem Haltestellenpunkt der Bahn. Um der Nachfrage
nach Bauland gerecht zu werden, konnte die Gemeinde Althegnenberg in diesem Bereich Grundstiicks-
flachen erwerben und méchte diese nun als Baugrund fiir bezahlbaren Wohnungsraum, auch fur die ein-
heimische Bevolkerung zur Verfligung stellen. Der fast schon sprunghafte Anstieg der Baulandpreise in
den letzten Jahren zeigt, dass offensichtlich das Angebot an Bauland deutlich niedriger ist als die Nach-
frage. In der Begrindung zum Bebauungsplan wurde der Flachenbedarf der Gemeinde an zusatzlichem
Bauland unter Beriicksichtigung des zu erwartenden Bevélkerungszuwachses ermittelt. Das gegenstand-
liche Baugebiet deckt diesen Bedarf zu etwa 84% ab. Anderweitige Bauflachen in vergleichbarem Umfang
stehen der Gemeinde nicht zur Verfigung.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene Alternativen in Bezug auf
eine verdichtete Bebauung (Einzelhduser, Doppelhduser, Hausgruppen und Grofle der Grundstiicke),
bzw. besonderer Wohnformen (z.B. Mehrgenerationenwohnen, Bauherrengemeinschaftsmodell) und der
Gebaudehohe (E+1+D) gepriift.

Aufgrund der Nachfragesituation, der Verortung von Mehrfamilienhdusern in der zentraler Ortsmitte, der
Emissionen der Bahn und dem damit verbundenen Schallschutz und der Ortsrandlage wurde die vorhan-
dene Variante von der Gemeinde gewahlt und dafir entschieden.

5.5. Zusitzliche Angaben
5.5.1. Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Der diesem Umweltbericht zugrunde liegende Aufbau wurde dem Leitfaden der Obersten Baubeh&rde im
Bayerischen Staatsministerium des Inneren entnommen und den Anforderungen der Anlage 1 zum BauGB
2023 angepasst. Fur die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bzw. zur Festlegung des
erforderlichen Ausgleichs- / Kompensationsflaichenbedarfs wurden maRgeblich die Inhalte des Leitfadens
"Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft’, Miinchen 2021 herangezogen.

Grundlage bzw. Hauptdatenquelle fiir die verbal argumentative Darstellung und die Bewertung der Schutz-
gater von Naturhaushalt und Landschaftsbild stellten neben eigenen Kartierarbeiten bzw. Rechercheer-
gebnissen auch der Flachennutzungsplan der Gemeinde Althegnenberg dar. Dariiber hinaus wurden Da-
ten aus den Online-Diensten des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt, wie z.B. Umweltatlas Bayern oder
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FISNatur, und des Bayer. Staatsministeriums fur Finanzen, der Landesentwicklung und Heimat, Bayern
Atlas plus, verwendet. Daruber hinaus wurden auch bereit gestellte Informationen aus der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange im Rahmen fruherer Entwirfe® sowie des Beteiligungsverfahrens zur Allge-
meinen Vorprufung des Einzelfalls nach UVPG verwendet.

Die Bewertungen erfolgten anhand allgemeiner und in den Planungsgrundiagen festgelegter Umweltquali-
tatsstandards und -ziele. Weiterhin wird auf die Inhalte der Ziffer 1.17 - Referenzliste der Quellen verwie-
sen.

Die in dem vorliegenden Umweltbericht gezogenen Schilisse wurden - unter Ber{icksichtigung der zur Ver-
flgung stehenden Informationen und Grundlagen Uber das Plangebiet - aus dem allgemein bekannten
Wissen Uber die Schutzgiter und deren Reaktionen bei Eingriffen abgeleitet und auf das Plangebiet Gber-
tragen.

5.5.2. MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Aufgabe der Uberwachung, ob und inwieweit erhebliche und insbesondere unvorhergesehene Um-
weltauswirkungen infolge der Durchfiihrung der Planung eintreten (§ 4c BauGB), kommt der Gemeinde
Althegnenberg zu. Die Gemeinde wird dabei gem. § 4 Abs. 3 BauGB durch die (Fach-)Behérden unter-
stitzt. Diese haben die Gemeinde nach Abschiuss des Bauleitplan-Verfahrens zu unterrichten, sofern
ihnen Erkenntnisse zu erheblichen, insbesondere unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt im Zusammenhang mit der Durchfihrung des Bauleitplans vorliegen.

Das Monitoring dient damit der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umwelifolgen durch die Planung und
der daraus bedarfsweise resultierenden Festlegung von geeigneten Gegenmafinahmen.

-~ Im Rahmen der Antragstellung auf denkmalrechtliche Erlaubnis Giberpriift das Bayerische Landesamt
far Denkmalpflege die Denkmalvermutung durch eine archéologisch qualifizierte Voruntersuchung.
Ggf. werden bei auftretenden Funden erganzende Schutzmaflnahmen gemaf Denkmalrecht bzw. Vor-
gaben fiir die privaten Vorhabenstrager erforderlich.

— Spatestens 2 Jahre nach Nutzungsaufnahme der einzelnen Bauvorhaben ist zu Uberprifen, ob die
festgesetzten Pflanzmafinahmen auf Privatgrund durchgefihrt wurden — insbesondere zur Eingrinung
des Baugebietes nach Osten (fiachiges Pflanzgebot). Im negativen Fall sind diese Malnahmen mit
den dafir zur Verfugung stehenden Mitteln einzufordern.

Die UberwachungsmaRnahmen sind jeweils von der Gemeinde in fachlicher Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde durchzuftihren, zu dokumentieren und die Dokumentation der Unteren Naturschutz-
behorde vorzulegen. Die Notwendigkeit, die Art und der Umfang ggf. erforderlicher Korrekturmanahmen
werden ebenfalls mit der Unteren Naturschutzbehérde fachlich abgestimmt.

5.5.3. Allgemeinverstidndliche Zusammenfassung
Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen
Lokalklima und geringe geringe geringe gering
Lufthygiene Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Boden und Flache mittlere mittlere geringe mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit L
Wasser geringe mittlere geringe gering-mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit bzw.
Verbesserung
Tiere und Pflanzen | geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Landschaftsbild geringe geringg ' geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch geringe mittlere geringe gering-mittel
(Immissionsschutz) | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Mensch geringe geringe geringe gering
(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit
Kultur- und Sach- mittiere geringe geringe gering-mittel
| giiter Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tab. 7: Beurteilung der Umweltauswirkungen

85 Zum Aufstellungsbeschluss vom 22.06.2017 und Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf i.d.F. vom
11.04.2019 in der Zeit vom 13.06.2019 bis 15.07.2019 bzw. zum geanderten Entwurf i.d.F. vom 11.02.2021 in
der Zeit vom 06.04.2021 bis 07.05.2021
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5.5.4. Referenzliste der Quellen

— Bayerisches Landesamt fur Umwelt (2024): FIS-Natur Online, im Internet unter://fisnat.bayern.deffinweb/; Daten-
abruf: 05-2023

- Bayerisches Landesamt fir Umwelt (2024): Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebiete, im Inter-
net unter: www.lfu.bayern.de/vasser/hw_ue gebiete/informationsdienst/index.htm; Datenabruf 05-2023

— Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (2024): UmweltAtlas Bayern, im Intemnet unter:

- www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatlas/index.html?lang=de, Datenabruf 05-2023

— Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen (Hrsg. 1999): Arten- und Biotopschutz-
programm Bayern, Landkreis Furstenfeldbruck

— Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (Hrsg., 2021): Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Ein Leitfaden. Miinchen.

- Blasy+Mader GmbH (2019): Baugebiet “Erweiterung Graf-Dux-Strale* Gemeinde 82278 Althegnenberg, Bau-
grundgutachten vom 16.04.2019, Projekt Nr. 10067

— Blasy+Mader GmbH (2019): Schadstofferkundung auf dem geplanten Regenriickhaltebecken Grundstiick 15
und 16 ,Erweiterung Graf-Dux-Strafle” vom 02.12.2019, Projekt Nr. 10063

- Ingenieurbiiro Greiner (2023): Bebauungsplan ,Erweiterung Graf-Dux-Stralle* Schalltechnische Vertraglichkeits-
untersuchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerausche), Bericht Nr. 217118/5 vom 22.05.2023

- Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen (1985): Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan Ge-
meinde Althegnenberg. Miinchen.

6. PLANERISCHE KONZEPTION

6.1. Stadtebauliches und verkehrliches Konzept

- - {3

Abb. 13 Stidtebauliches Konzept 13.12.2018 mit Uberarbeitung vom Juli 2024, Plangrundlage: Geoda-
tenbasis © Bayerische Vermessungsverwaltung

Das stadtebauliche Konzept sieht im Westen die Ergénzung der einzeiligen stralenseitigen Bebauung
der Graf-Dux-Stra3e zum Hangbereich des Finsterbaches vor. Danach erfolgt im Anschluss an die beste-
hende Bebauung die beidseitige Bebauung der neuen Wohnstralle.

Im Hangbereich (westlich bzw. studwestlich der Graf-Dux-Strafle und des Breitenwiesenweges) wird, eine
eingeschossige Bebauung und zum Hangbereich eine eineinhalb- bis zweigeschossige Bebauung mit Un-
tergeschoss, Erdgeschoss und steilem Dach (Geb&udetyp H mit U+E+D) vorgesehen, die eine lockere
,Kérnung* (Kleinteiligkeit und Durchlassigkeit) zum Finsterbach aufweist.
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Durch die Bebauung des Ortsrandes (nérdlich des Breitenwiesenweges) wird die eingeschossige Bebau-
ung des bestehenden Baugebietes mit Erdgeschoss und steilem Dach (Geb&udetyp S mit E+D) aufgegrif-
fen und in stdlicher Richtung (Horbach) einen zum Ortsrand abgestufte Bebauung zu schaffen.

Die Bebauung des verbleibenden zentrale Quartiers (im &stlichen Anschluss das Baugebiet Graf-Dux-
Stralle, bzw. nérdlich des Hangbereiches) und des 6stlichen Ortsrandes erfolgt in Fortsetzung der einge-
schossigen Bebauung des bestehende Baugebietes mit Erdgeschoss und steilem Dach (Gebaudetyp S
mit E+D) und - auf Wunsch des Gemeinderates bzw. um den Gestaltungspielraum fur die Bauwerber zu
erhéhen - mit Erd- und Obergeschoss mit flachgeneigtem Dach (Gebaudetyp F mit E+1), auch hier wird an
der ,Koérnung" festgehalten.

Bei der Ausrichtung der Geb&ude bzw. Dacher wurde darauf geachtet, moglichst optimale Bedingungen
fur eine aktive bzw. passive Solarenergienutzung (Klimaschutz) durch Ausrichtung nach Stden, Stdwes-
ten bzw. Westen zu schaffen.

Die verkehrliche ErschlieBung fir den motorisierten Verkehr erfolgt im Norden und Westen durch den
Anschluss an die Graf-Dux-Straf3e. Die interne (neue) Erschliefiung greift das bisherig ErschlieBungskon-
zept auf und erweitert dieses mit einem zwei weiteren ,Jahresring” als Wohnstralie.

Die Unterbindung des ruhenden Verkehrs erfolgt iiberwiegend auf den Baugrundsticken. Fir den Wegfall
der funf Senkrechtparker an der &stlichen Graf-Dux-Strafte werden im Einfahrtsbereich zum neuen Bau-
gebiet ca. 15 neue Parkméglichkeiten geschaffen.

Eine fuBlaufige Anbindung zum Baugebiet ,Graf-Dux-Straie” erfolgt mittig Uber den im Bebauungsplan
vorgesehenen Fullweg. Im Suden soll mittelfristig eine weitere Anbindung an den Feld- und Waldweg in
Richtung Hérbach, bzw. an das FulRwegenetz des Bebauungsplanes ,Helgenau® erfolgen. Um einen Rund-
weg vom noérdlichen Geh- und Radweg nach Haspelmoor zum sudlichen Feldweg in Verlangerung des
Breitenwiesenweges zu ermoglichen wird im Osten ein FuBweg vorgesehen. Fir die Radfahrer erfolgt die
Erschlieffung tGber die Mischnutzung mit den Verkehrsflachen fir den motorisierten Verkehr und dem der
Fufiganger. Die Uberértliche Anbindung in Richtung Haspelmoor erfolgt GUber den vorhandenen Rad- und
FuRweg entlang der Bahnlinie.

Die Verlangerung der westliche Graf-Dux-Straf3e dient sowohl dem landwirtschaftiichen Verkehr und der
Anbindung der landwirtschaftlichen Flachen, dieser wird auRerhalb des Geltungsbereiches als Feld- und
Waldweg beibehalten.

6.2. Griinordnerisches Konzept

Wesentliche Aspekte des grunordnerischen Konzeptes sind die Einbindung des neuen sidéstlichen Orts-
randes in die Landschaft, die Durchgriinung des geplanten Baugebietes sowie die Beriicksichtigung und
der Schutz des Finsterbaches mit seiner Talaue.

Die geplanten &ffentlichen Grunflachen im Norden und Stiden sowie Pflanzgebote auf Privatgrund im Osten
sorgen zusammen mit einem Pflanzschllissel zur Pflanzung von Baumen auf privaten und &ffentlichen
Freiflachen fur eine Einbindung der Baukérper im Ubergang zur freien Landschaft und fur die innere Durch-
grinung des Baugebietes. Dariiber hinaus wird im Nordosten des Geltungsbereichs ein Kinderspielplatz
mit Baumpflanzungen als 6ffentliche Grunfliche ausgewiesen. Dieser Ubernimmt eine wichtige Funktion
fur die Durchgriinung und Eingrinung im Randbereich des Baugebietes.

Der Gewasserrandstreifen im Talraum des Finsterbaches sidlich des Breitwiesenwegs wird im Bereich
privater Grundsticksflachen von Bebauung freigehalten und im Bereich der Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft naturnah gestaltet

6.3. Technische Versorgung

— Die Stromversorgung erfolgt Uber das Netz der E-On Bayern AG. Zur Versorgung ist die Errichtung
mindestens einer Trafostation vorgesehen.

— Die Wasserversorgung erfolgt Gber die Gemeinde Althegnenberg, die ihr Trinkwasser vom Wasser-
zweckverband Adelburggruppe als Gastmitglied bezieht.

— Der Grundschutz mit Léschwasser erfolgt iiber die Trinkwasserversorgung. Fur die erforderliche Losch-
wasserversorgung wird folgender Wert angesetzt: Fur das Allgemeine Wohngebiet mit einer Vollge-
schosszahl von kleiner gleich 3, einer rechnerischen Geschossflédchenzahl von zwischen 0,3 bis 1,2
und einem Loschwasserbedarf mit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ergibt sich ein Lésch-
wasserbedarf von 48 m3/h8é

— Die Fernmeldeversorgung kann ber das Netz der Telekom erfolgen. Eine Breitbandversorgung ist im
nérdlich anschlieBenden Wohngebiet zurzeit mit einer Brandbreite von bis zu 1.000 Mbit/s zur Uber
95 % gegeben?®’, durch LTE (4G)? gesichert.

86 Technische Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Deutschen Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. DVGW, 02-

2008
87 Bundesamt fiir Wirtschaft und Technologie, Breitbandatlas, Datenabruf 05/2023
88 LTE ,Long Term Evolution*® ist eine Bezeichnung fiir den Mobilfunkstandard der dritten Generatio
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Im Rahmen des Neubaus der ErschlieBungsstraien erfolgt eine entsprechende Koordination (z.B. durch
ein Spartengesprach).

6.4. Technische Entsorgung

— Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem.
=  Da die Klaranlage Althegnenberg (Baujahr 1985, GréRenklasse 2 mit bellfteter Abwasserteich-
anlage fur 2.500 Einwohnergleichwerte®®) aufgrund des zu schwachen Vorfluters Finsterbach
und deshalb nach Aussage des Wasserwirtschaftsamtes der Anschluss zusatzlicher Haushalte
nicht mehr méglich sei. Erfolgt die Beseitigung des Schmutzwassers zukinftig tber die kommu-
nale Klaranlage Augsburg (Baujahr 1996, GroRenklasse 5 mit einer Belebungsanlage fur

600.000 Einwohnergleichwerte). Bereits am 26.07.2022 hat Verbandsversammlung die Auf-

nahme der Gemeinde Althegnenberg in den Zweckverband Abwasserverband Wirtschaftsraum

Augsburg Ost mit Stadt Augsburg und Stadt Friedberg und dem Zweckverband Obere Paar be-

schlossen. In der Gemeinderatsitzung am 24.10.2024 wurde der Planung (Trassenfithrung der

Druckleitung) und dem Anschluss an den Abwasserzweckverband Obere Paar zugestimmt. So-

dass nach erfolgter Ausschreibung mit einer Fertigstellung bis Mitte 2026 gerechnet werden

kann. Die Gemeinde geht davon aus, dass bis zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen des

Baugebietes, der Anschluss uber eine Druckleitung hergestellt ist. Solange dieser Anschluss

nicht erfolgt, dirfen bauliche Anlage nicht benutzt werden (Art. 78 Abs. 2 Satz 3 BayBO).

Damit liegt der Planung eine Konzeption zugrunde, nach der das im Plangebiet anfallende

Schmutzwasser so beseitigt werden kann, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt

wird

* Die Beseitigung des gesammelten Niederschlagswassers erfolgt durch die Gemeinde Altheg-
nenberg. Durch das Biro Blasy+Mader GmbH® wurde im Zuge des Baugrundgutachten festge-
stellt, dass eine Versickerung von Dach- bzw. Oberflachenwasser tber Rigolen oder Schéchte

in den Auen-, L6R- bzw. Moranenlehmen, die fast auf dem gesamten Gebiet bis mindestens 5 m

unter GOK anstehen, nicht méglich ist. Unter den Lehmen folgen Sande, die wassergesittigt

sind. Damit wird erfolgt die Niederschlagswassersbeseitigung:

- fur das WA1 dezentral in den Finsterbach entsprechend der TRENOG®! wobei der Gemeinde
bereits Zusagen der Eigentumer der auRerhalb des Geltungsbereichs verbleibenden Restteil-
flachen der FI.-Nrn. 563/6 und 563/7 Uiber die Bestellung eines Leitungsrechtes und

- fiur das WA2, WA3, WA4 und die offentliche Verkehrsfldche zentral iiber einen neuen Re-
genwasserkanal, der im Bereich der Teilflache der FI.-Nr. 563/7 in ein Regenriickhaltebecken
bzw. -sickerbecken (mit einem Riickhaltevolumen von 360 m® miindet. Von dort aus ist eine
gedrosselte Abgabe in den Finsterbach vorgesehen . Hierzu wird ein eigenstandiges wasser-
rechtliches Verfahren angestrebt. Durch das Biiro Dippold+Gerold GmbH wurde das Volumen
aufgrund der zu prognostizierenden Regenereignisse bereits berechnet.

Hierzu erfolgt ein eigenstandiges wasserrechtliches Verfahren.

- Die Millentsorgung (Hausmill) erfolgt zentral liber den Landkreis Furstenfeldbruck, Abfallwirtschafts-
betrieb. An der westlichen Einmiindung der Graf-Dux-Strae in die Miinchener StralRe (Bundesstrafle
B 2) in ca. 170 m bis ca. 350 m Entfernung ist ein kleiner Wertstoffhof vorhanden.

6.5. Vorbeugender Brandschutz

Der Standort der Freiwilligen Feuerwehr Althegnenberg (Oberdorfer Strate Nr. 8) befindet sich nérdlich in
ca. 650 m Entfernung und verfugt Giber kein Hubrettungsfahrzeug.

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaRige Erschlie-
Bung und Zuganglichkeit der Grundstiicke beriicksichtigt. So ermdéglicht die geplante 6ffentliche Verkehrs-
flache hinsichtlich der Fahrbahnbreite, der Kurvenkrummungsradien usw., dass diese mit den Fahrzeugen
der Feuerwehr jederzeit und ungehindert befahren werden kénnen.

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

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

89 Der Einwohnergleichwert (EGW) dient als Referenzwert der Schmutzfracht in der Wasserwirtschaft.
g0 Blasy+Mader GmbH: Baugebiet “Erweiterung Graf-Dux-StraBe“ Gemeinde 82278 Althegnenberg, Baugrund-
gutachten vom 16.04.2019, Projekt Nr. 10067, Ziffer 5.6 Versickerung

i TRENOG: Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdi-
sche Gewasser, AlIMBI. 2009 S. 7
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7. PLANINHALT

71. Art der baulichen Nutzung - Allgemeines Wohngebiet

Das Gebiet wird als ,Alilgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Dies erméglicht eine Wohnnutzung mit einer
gewissen Durchmischung von freiberuflichen Nutzungen und nicht stérenden Handwerksbetrieben. Dies
entspricht der charakteristischen Struktur von Althegnenberg.

711. Ausgeschlossene ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 4 Abs. 3
Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. Damit wird sichergestellt,
dass im Plangebiet der dringend benétigte Wohnraum nicht von anderen Nutzungen verdrangt wird und so
die Wohnnutzung im Vordergrund steht. Dies begriindet sich wie folgt:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht zulassig, da es sich bei Althegnenberg nicht um einen
Fremdenverkehrsort handelt und mit dem angestrebten Gebietscharakter nicht vereinbar sind.

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nicht zulassig, da diese durch selbststéndige Tatigkeit
ausgeiibt und ein Gewinnstreben einen erhéhten Fahrverkehr auslésen wiirde,

— Anlagen fur Verwaltungen sind nicht zuldssig, da bereits ein Standort fur das Rathaus vorhanden ist
und weitere Anlagen fur die Verwaltung in zentraler Ortslage und nicht am Ortsrand entstehen sollen,

— Gartenbaubetriebe sind nicht zulassig, weil ihre Neuerrichtung durch Freiflachen und Gewachshauser
einen hohen Flachenverbrauch benétigt und diese bauliche Struktur nicht in die eines Ortsrandes
passt.

-~ Tankstellen sind nicht zulassig, weil eine Neuerrichtung ausschliellich als Grof3tankstelle mit Super-
markt und Waschanlage erfolgt. Der 24-stiindige Betrieb derartiger Tankstellen ist aus der Sicht des
Immissionsschutzes mit Einzelhandelsbetrieben vergleichbar und in der értlichen Struktur nicht er-
wlnscht.

Trotz des Ausschlusses dieser ausnahmsweise zuldssigen 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 gesell-

schaftlichen Kommunikation sowie der Daseinsfir- und -vorsorge fur die Wohnbevélkerung ebenfalls mit
relevantem Gewicht vorhanden sind und sie sich so nach wie vor von einem ,Reinen Wohngebiet* unter-
scheidet.

7.1.2. Ausgeschlossene Mobilfunkanlagen

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

Aufgrund des kleinen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und der Tatsache, dass im Gemeindegebiet
Baugebiete bestehen (z.B. Dorfgebiete nérdlich an der ,Munchner Strale”), in denen Mobilfunk-Sende-
und Empfangsanlagen zulassig sind, ist die flachendeckende angemessene und ausreichende Versorgung
mit Telekommunikationsdienstleistungen nach wie vor méglich.

Die aufgrund ihrer Lizenzverirage auferlegte Verpflichtung der Mobilfunkbetreiber, einen bestimmten Ver-
sorgungsgrad der Bevolkerung mit Mobilfunk herzustellen, ist damit eingehalten und entspricht dem LEP
2023 (Grundsatz 1.4.2 ,Flachendeckende Versorgung mit Telekommunikationsdiensten®).

Ebenso wird die grundgesetzliche Verpflichtung (Art. 87 f Abs. 1 GG) der flachendeckenden angemesse-
nen und ausreichenden Telekommunikationsdienstleistung in der Gemeinde weiterhin in erster Linie durch
die bereits bestehenden Anlagen (norddstlich, in ca. 735 m entfernten Mobilfunkmast®®) erméglicht.
Ferner besteht nach wie vor die Méglichkeit Mobilfunkanlagen zu errichten, die keine bodenrechtliche Re-
levanz aufweisen. Dies ware bei ,drahtlose Zugangspunkie mit geringer Reichweite* ®* sogenannte ,small
cells“ der Fall, wenn das Gesamtvolumen des fiir die allgemeine Offentlichkeit sichtbaren Teils 30 Liter®s
nicht tbersteigt.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der Grundflachenzahl (GRZ), der
Zahl der Vollgeschosse (Z) und der Hohe der baulichen Anlage (traufseitige AuBenwandhohe und First-
héhe bezogen auf den Gebaudetyp bzw. Garagen- und Nebengebduden).

92 So auch BayVGH Urteil vom 02.08.2007 1 BV 05.2105

. FI.-Nr. 1140 - Standortbescheinigung Nr. 540908 vom 08.09.2015 mit 24 Sendeantennen

%4 Art. 57 der Richtlinie (EU) 2018/1972 des Européischen Parlaments und des Rates vom 11.12.2018 (iber den
europdischen Kodex fiir die elektronische Kommunikation (ABI. L 321 vom 17.12.2018 S. 36)

95 Anhang A Nr. 1 Durchfiihrungsverordnung (EU) 2020/1070 der Kommission vormn 20.07.2020 zur Festlegung
der Merkmale drahtloser Zugangspunkte mit geringer Reichweitet gemagR Art. 57 Abs. 2 der Richtlinie (EU)
2018/1972 des Europdischen Parlaments und des Rates liber den européischen Kodex fur die elektronische
Kommunikation (ABI. L 234 vom 21.07.2020, S. 11)
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7.21. Grundfldchenzahl

Die Festsetzung der Groe der Grundflache ist flir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung im
Bebauungsplan zwingend. Dabei entwickelt sich die Grundflache aus dem stadtebaulichen Konzept und
dient in erster Linie dazu, eine UbermaRige Nutzung des Grundstiicks zugunsten des Bodenschutzes zu
vermeiden.

Die Gréie der Grundflache wird mit dem relativen MaB (fur den Flachenbedarf des Hauptgebaudes) fest-
gesetzt und fir den Hangbereich des Finsterbaches (WA1) mit einer GRZ von 0,20 und {ibrigen Bereich
(WA2/WA3/WA4) mit einer GRZ von 0,25 bestimmt.

Um die Anrechnung von Grundflachen der Terrassen (als Teil der Hauptanlage) klarzustellen wird fur diese
Teile baulicher Anlagen eine prozentuale Uberschreitung von 15 % der Grundflache im Sinne von § 16
Abs. 5 BauNVO zugelassen.

Dabei wird die Orientierungswerte fir ,Allgemeine Wohngebiete* (§ 17 Abs. 1 BauNVO mit GRZ 0,4) mit
einer GRZ von 0,20 bzw. 0,25 (mit den Flachen von Terrassen von 0,23 bzw. 0,2875) unterschritten.

Die Gemeinde erachtet das Nutzungsmal® unter Berlicksichtigung der umgebenden Bebauung und der
Ortsrandlage fir angemessen.

7.2.2. Versiegelte Flidche/Uberschreitensregelung

Die ,Versiegelungszahl* wird durch eine maximal Gesamtgrundflachenzahl der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefilhrten Anlagen bestimmt. Durch diese Vorhaben werden die gesetzlichen 50 % Uber-
schreitungsméglichkeiten auf eine Gesamtgrundflachenzahl von 0,50 angehoben. Dies ist erforderlich um
die nétigen Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Flachen fiir Nebengebaude unterzubringen. Dabei wird die
Kappungsgrenze von 0,8 (§ 19 Abs. 4 BauNVO) unterschritten.

Die Festsetzung soll eine Anrechnung dieser Flachen auf die auf den Grundstlcken zuldssigen Grundfla-
chen (§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) ausgeglichen und damit im Ergebnis bewirken, dass das jeweils zulas-
sige Nutzungsmal durch sie nicht geschmalert wird.

Die Gemeinde stellt bei der Festlegung der Gréfe 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 BauNVvO
beriicksichtigt. Dabei wird das nach §§ 16 ff BauNVO erforderliche ,Summenmal® festgesetzt.

7.2.3. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird fir das gesamte Allgemeine Wohngebiet mit zwei festgesetzt, dies ist
erforderlich, da éffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden
kénnen. Die Definition des Begriffes ,Vollgeschoss" nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007
geltenden Fassung ist nach Art. 83 Abs. 7 BayBO in der seit 01.01.2008 geitenden Fassung unverandert.
Sie lautet: , Vollgeschosse sind Geschosse, die vollsténdig tiber der nattrlichen oder festgelegten Geldn-
deoberfldche liegen und iiber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfidche eine Héhe von mindestens 2,30 m
haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel 1,20 m héher liegt
als die natiirliche oder festgelegte Gelandeoberfldche.”

7.24. Gebdudehdhe - Gebidudetypen

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen durch die drei Gebaudetypen mit den zugehérigen trauf-
seitige AufRenwandhéhe und der Firsthdhe dient dem Orts- und Landschaftsbild und bestimmt im Zusam-
menwirken mit der Hauptdachform bzw. Hauptdachneigung die Héhenentwicklung der Gebgudetypen. So
wird im WA2, WA3 und WA4 die Firsththe einheitliche mit 9,0 m bestimmt und dieses Mal3 im WA1 um
einen Meter unterschritten.

|
WAT parsicts Gebaudetyp H (U+E+D) WA2/3/4 Gebéudetyp S (E+D) | WA3/4 Gebsudetyp F (E+1)
SD: 38°-43° SD: 38°43° SD/WD/ZD: 15°-23°
tAWH 3, 3mFHS8,0m tAWH4,3m FH9,0m tAWH5,5m-6,3mMFH9,0m
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Abb. 14: Gebiudetypen

In Bezug auf die traufseitige AuRenwandhdhe werden die Charakteristika der einzelnen Gebaudetypen
festgelegt. So weist der Gebaudetyp S ein steiles Dach — ,E+D": mit einer traufseitigen AuBenwandhdhe
von 4,3 m und eine Firsthéhe von 9,0 m und der Gebaudetyp F ein flach geneigtes Dach — E+1: mit einer
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traufseitigen AuRenwandhdhe von mindestens 5,5 m bis 6,3 m und eine Firsthéhe von 9,0 m auf . Wegen
der Hangsituation wird der Gebaudetyp H ein steiles Dach — ,U+E+D" in der H6he um einen Meter redu-
ziert, sodass bezogen auf die ErschlieBungsstrafe eine traufseitige Aulienwandhéhe von 3,3 m und eine
Firsthéhe von 8,0 m ermdéglicht wird. Um fur den E+D- bzw. U+E+D Gebaudetyp das typische Zwerch-
haus® (Zwerchgiebel) zur erméglichen wird eine entsprechende Uberschreitung um 1,5 m zugelassen.
Fir den Gebaudetyp F wird es fur notwendig erachtet, neben dem Héchstmall auch ein zwingendes Min-
destmal fur die traufseitige AuRenwandhéhe festzusetzen. Dies ist erforderlich, um das Unterschreiten der
Obergrenze durch die Errichtung eingeschossiger Gebaude zu verhindern und so das Ziel des sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (verdichtete Bebauung) zu verwirklichen. Daruber hinaus
wird mit der Festsetzung der traufseitigen AuRenwandhéhe von mindestens 5,5 m eine einheitliche und
eindeutig zweigeschossige Aulenwand vorgegeben.

Als unterer Bezugspunkt fur die Héhenlage wird die vorhandene Oberkante der ErschlieBungsstralte und

far den neuen StraRenraum die geplante Oberkante der ErschlieBungsstralle in der Regel am hochsten

geplanten Stralenhdhe an der straflenseitigen Grundsticksgrenze bestimmt. Hierbei wird in zwei Falle

unterschieden:

- Grundstiicke die von Osten oder Westen erschlossen werden (Parzellen Nrn. 1 bis 7, 33 bis 35, 27
bis 31 und 39 und 40) hier wird der nérdlichste Strallenhéhe gewahlt und

- Grundsticke die von Norden oder Siiden erschlossen werden (Parzellen Nrn. 8 bis 14, 15 bis 18, 19
bis 26, 36 bis 38, 41 bis 42 hier wird die hdchste Stralfenhéhe gewahlt und mit einem Sicherheitszu-
schlag von 0,2 m versehen.

Die Werte werden rechnerisch auf eine Dezimalstelle gerundet und als Werte ber NHN festgesetzt. Diese

Werte bestimmen nicht der Hohe der Erdgeschossfulbodens, dieser ist eigenverantwortlich durch den

Bauherrn bzw. dessen Entwurfsverfasser zu bestimmen.

Far die oberen Bezugspunkte wird bei der ,traufseitigen AuRenwandhoéhe® auf die Formulierung des Art. 6

Abs. 4 Satz 2 BayBO zur bauordnungsrechtlichen Wandhéhe zuriickgegrifien. Beim Begriff ,Firsthohe*

handelt es sich um den allgemeinen und fachspezifischen Sprachgebrauch im Sinne der oberen Begren-

zung einer geneigten Dachflache.

Da es sich um die Festsetzung der traufseitigen AuRenwand- und Firsthéhe handelt, sind - im Gegensatz
zu der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen - haustechnische Anlagen, wie Schornsteine, Antennen
etc. nicht in diese Héhenfestsetzung einbezogen.

Um eine bauliche Unterordnung von, Garagen einschliefllich deren Nebenrdume, Carports (Stellplatze mit
Schutzdach) und Nebengebauden zu erreichen wird deren Héhe in Anlehnung an die Regelung des Art. 6
Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO und bei Nebengeb&uden zusétzlich die Firsthéhe begrenzt.

7.3. Mindestgrundstiicksgrofie

Die Festsetzung einer Mindestgrundsticksgrofie ist stadtebaulich erforderlich um eine kleinteilige Parzel-
lierung bei Einzel- und Doppelh&usern zu verhindern, eine aufgelockerte Bebauung zu sichern und einer
zu grof3en Verdichtung entgegenzuwirken. Dabei wird bei den Einzelhdusern bezogen auf die stadtebauli-
che Lage eine MindestgrundsticksgroRe im Hangbereich bzw. wassersensiblen Bereich (WA1) von
525 m?, im Ubrigen Bereich (WA2/WA3/WA4) von 400 m? und bei den Doppelhausern (WA3) von 300 m?
festgelegt.

7.4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiickfliche - Bauweise und Hausform

Die Uberbaubare Grundsticksflache erfolgt durch die Festlegung der Baugrenzen, die den stadtebaulichen
Entwurf, einer lockeren Bebauung am Finsterbach (WA1) und einer dichteren Bebauung im tbrigen Gebiet
(WA2/WA3/WA4) umsetzen. Die Gréfle der Baufenster entspricht im WA1 einer erweiterten Baukérper-
festsetzung (um die Durchlassigkeit zum Finsterbach zu unterstreichen) und im WA2/WA3/WA4 dem eines
Bebauungsbandes.

Dadurch wird der raumlich beschrénkte Teilbereich des Grundstlicks, auf dem die baulichen Anlagen er-
richtet werden durfen definiert. Um abstandsflachenprivilegierte Grenzgaragen zu ermdglichen und das
stadtebauliche Konzept der Kieinteiligkeit und Durchidssigkeit zum Finsterbach umzusetzen, werden nur
im WA1 (Finsterbach) entsprechende Flachen fir Garagen bestimmt. Im WAZ2 (innerer Bereich) und
WA3/WA4 (Ortsrand) werden die Festsetzungen des einfachen Bebauungsplanes ,Stellplétze, Gara-
gen/Carports” i.d.F. vom 23.01.2020 Gbernommen, sodass Garagen, Uberdachte Tiefgaragenzufahrten,
und Carports (liberdachte Stellplatze) auch auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind,
wobei ebenso festgestellt wird, dass die ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger

9% »... wahrend das Zwerchhaus als Baukdérper zwar bis in den Dachbereich hinein begibt, jedoch optisch nicht
als Durchbrechung der Dachhaut, sondem als eigensténdiger Baukérper wahrgenommen wird, der aus der
Fassade aufsteigt.”
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Bepflanzung* und die ,Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind“ hiervon ausgenommen sind. Er-
ganzt werden die in Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO abstandsflachenprivilegierte Aufziige zu Tiefgaragen,
zu denen auch Versenkgaragen®’ gehoren.

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei am Finsterbach (WA1) als zulassige Hausform
das Einzelhaus und im Ortsrandbereich (WA2/WA4) als zulassige Hausform das Einzelhaus bestimmt wird.
Im Ubrigen inneren Bereich (WA3) wird neben dem Einzelhaus auch die Hausform des Doppelhauses
zugelassen. Dies entspricht dem planerischen und stadtebaulichen Ziel, funktional selbststandige, frei auf
einem ungeteilten Grundstiick stehende Gebadude (auch in Form eines Doppelhauses) zu erreichen.

7.5. Garagen, Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu Tiefgaragen, Carports, StellpFitze und Ne-
bengebaude

Im Gegensatz zu den Festsetzungen des einfachen Bebauungsplanes ,Stellplatze, Garagen/Carports*
i.d.F. vom 23.01.2020 werden im WA1 (Finsterbach) die Regelungen zu der Lage der Garagen, Uberdachte
Tiefgaragenzufahrten, Aufziige zu Tiefgaragen und Carports (liberdachte Stellplatze) modifiziert, sodass
Garagen einschlieRlich deren Nebenrdume, Stellpiatze mit Schutzdach (Carports) nur innerhalb der Bau-
grenzen und Flachen fir Garagen zuldssig sind. Fur das WA2 (innerer Bereich) und WA3/WA4 (Ortrand)
wird an der Festsetzung des einfachen Bebauungsplanes festgehalten und sprachlich angepasst.
Aufgrund der unterirdischen Wirkung von Baugrenzen und der Versiegelungszahl ist die Errichtung von
Tiefgaragen stark eingeschrankt aber nicht ausgeschlossen. So dass dennoch Regelungen zu den iber-
dachten Tiefgaragenzufahrten und Aufzuge zu Tiefgaragen aufgenommen wurden.

Diese Regelungen dienen dem Interesse der Allgemeinheit, indem sie verhindern sollen, dass der 6ffentli-
che Verkehrsraum Ober den Gemeingebrauch hinaus durch das Abstellen von Fahrzeugen belastet und

dadurch die 6ffentliche Sicherheit geféhrdet wird.
7.5.1. Zu- und Abfahrten im WA1

Aufgrund der festgesetzten Baugrenzen (Uberwiegend mit 3,0 m Abstand zur StraRenbegrenzungslinie)
und Umgrenzung von Flachen fir Garagen (mit 5,0 m Abstand zur StraRenbegrenzungslinie) ergibt sich
aus Sondersituation (der Kleinteiligkeit und Durchlassigkeit) im WA1 (Finsterbach) eine vom einfachen Be-
bauungsplan ,Stellplatze, Garagen/Carports” abweichende Festsetzung.
Darlber hinaus solien gestalterisch anspruchslose Gebaude im Vorgartenbereich besser integriert und
gleichzeitig einer Verengung des Strallenbildes entgegengewirkt werden.

-
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Abb. 15: Direkte Zu- und Abfahrt im WA1

97 Versenkgaragen dienen zum unterirdischen Abstellen von PKW. Dazu wird zunéchst mittels einer hydrauli-
schen Vorrichtung die sich im Ruhezustand unterhalb des Gelandeniveaus in einer Grube befindliche Stelifla-
che fiir das Fahrzeug auf StraRenniveau angehoben (vergleichbar einer Art Hebebiihne
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Abb. 16: Indirekte Zu- und Abfahrt im WA1

7.5.2. Zu- und Abfahrten im WA2, WA3 und WA4

Fur Garagen und Tiefgaragenzufahrten wird entsprechend den Festsetzungen Ziffer 3.1 des einfachen
Bebauungsplanes ,Stellplatze, Garagen/Carports” zur Lage bestimmt, dass ein Stauraum (Zu- und Abfahrt
geman § 2 Abs. 1 GaStellV) von mindestens 5,0 m und fiir Carports (Stellplatze mit Schutzdach) von min-
destens 0,5 m eingehalten werden muss.

Dies dient dazu den Strallenraum zu entlasten und gleichzeitig Parkangebote z.B. fur Besucher oder zum
Entladen des PKW zu schaffen und damit die Leichtigkeit des Verkehrs zu erhéhen.
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Abb. 17: Direkte Zu- und Abfahrt im WA2, WA3 und WA4

Fur Garagen, Tiefgaragenzufahrten und Carports (Stellplatze mit Schutzdach) wird entsprechend den Fest-
setzungen Ziffer 3.2 des einfachen Bebauungsplanes ,Stellplatze, Garagen/Carports® zur Lage bestimmt,
dass ein Abstand von mindestens 1,0 m eingehalten werden muss.
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Abb. 18: Indirekte Zu- und Abfahrt im WA2, WA3 und WA4
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7.5.3. Stellplédtze

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze zuldssig, da diese keinen stadtebaulichen
Regelungsbedarf aufweisen, wobei hier flankierend durch die Regelung zu den versiegelten Flachen er-
reicht wird, dass diese stralennah untergebracht werden. Wobei festgestellt wird, dass die ,Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung“ und die ,Flachen die von der Bebauung
freizuhalten sind* hiervon ausgenommen sind.

7.54. Nebengebiude

Nebengebaude (Gebaude als Nebenanlage i.S. von § 14 BauNVO bzw. als bauliche Anlage i.S. von Art. 6
Abs. 7 BayBO ) kénnen bis 12 m? Brutto-Grundflache und bis 25 m® umbautem Raum zugelassen werden.
Dies ist ausreichend um entsprechende Gartengeratehauser unterzubringen. Es wird bestimmt, dass der
Vorgartenbereich von Nebengeb&guden freigehalten werden muss, um den Stralenraum nicht mit gestal-
terisch anspruchslosen Gebauden zu belasten und das Stra3enbild optisch zu verengen. Ebenso wird klar-
gestellt, dass die ,Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung” und die
sFl&chen die von der Bebauung freizuhalten sind" hiervon ausgenommen sind.

Wegen der notwendigen Erreichbarkeit der Garagen einschlielich der Nebenrdume und Carports (Gara-
gen mit Schutzdach) von der ErschlieBungsstral’e aus, wird der straennahe Bereich/Vorgarten bereits
baulich belastet. Um eine weitere Belastung zu minimieren und auf Grund der Tatsache, dass die Neben-
gebdude Uberwiegend der (Haus-) bzw. Gartenpflege dienen, ist kein direkter Zugang von der Stralle er-
forderlich. So kdnnen diese weiter von der strallenseitigen Grundstiicksgrenze abgeriickt werden, wobei
der gewdhlte Abstand fur eine Begriinung bzw. géartnerische Gestaltung ausreichend ist.

7.5.5. Verbot von Einfriedungen

Um die Leichtigkeit des Verkehrs zu erhalten und die barrierefreie Zufahrtsmoglichkeit zu den Stellplatzen,
Garagen, Tiefgaragenzufahrten, Carports und Stellpldtzen zu erhéhen wird eine Einfriedung im Bereich
von Zu- und Abfahrten von und auf die Grundstiicke verboten.

7.5.6. Verhéltnis zum einfachen Bebauungsplan Stellpldtze, Garagen/Carports

.Lex posterior derogat legi priori*®® ist in der Rechtswissenschaft ein allgemeiner Grundsatz, der besagt,
dass ein spateres Gesetz einem friheren Gesetz derselben Rangordnung vorgeht. So trifft der einfache
Bebauungsplan ,Erweiterung Graf-Dux-Stra3e” in Bezug auf die Anzahl der Stellplatze (Ziffer B 2 des ein-
fachen Bebauungsplanes) keine abweichende Regelung, sondern halt an der Festsetzung fest. Fiir die
Lage der Garagen, uberdachte Tiefgaragenzufahrten und Carports (Ziffer B 3.1 und B 3.2 des einfachen
Bebauungsplanes) ergeben sich fur das WA1 Einschrankungen durch die festgesetzten Baugrenzen und
die Umgrenzung von Flachen fir Garagen in Bezug auf den Abstand zur StraRenbegrenzungslinie. So ist
hier der "Sieb- oder Filtercharakter” jeder Festlegung anzuwenden, wobei die engste Durchlassigkeit das
zuléssige MaR der Festsetzung bestimmt.

Die Regelung zum Verbot von Einfriedungen (Ziffer B 3.3 des einfachen Bebauungsplanes) wird beibe-
halten. Zur Klarstellung wird aufgefihrt, dass der Bebauungsplan den einfachen Bebauungsplan ,Erwei-
terung Graf-Dux-StraRe” bis auf die Ziffer B 2 Anzahl der Stellplatze ersetzt und darauf hingewiesen

7.6. Ortliche Verkehrsflichen

Als offentliche Verkehrsflache wird fiir die Wohnstrallen hauptsachlich der Strallenraum mit einer Breite
von 6,5 m festgesetzt. Dies ermdglicht auf Ebene der StralRendetailplanung einen dérflichen StraRenraum
mit einer versiegelten Stralenbreite von 5,00 m bis 5,55 m RAST 06 und entsprechenden Schutzstreifen.

Die Verkehrsflache ist ausreichend dimensioniert, um die Benutzung fur Rettungs-, Mull-, Bau- und Mébel-
fahrzeuge zu gewahrleisten und das Begegnen von PKW/PKW oder PKW/LKW (bei verminderter Ge-
schwindigkeit) zu ermoglichen.

Um die Verbindung zur Graf-Dux-Straf3e im Norden zu erméglichen wird der FuRweg in gleicher Breite (wie
die F1.-Nr. 596/9 mit 2,0 m) fortgefuhrt, fur die Verbindungen/Abklrzungen nach Siiden bzw. nach Osten
des Geltungsbereichs werden Breiten von 3,5 m vorgesehen.

Auf die Festsetzung einer funktionalen Trennung (Fahrbahn, Gehweg) wird verzichtet, da dies durch die
Straftendetailplanung erfolgt. Somit wird an einer pauschalen Festsetzung des Stra3enraumes festgehal-
ten. Lediglich im nérdlichen Einfahrtsbereich wird fir die Parkplétze eine Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung — 6ffentliche Parkanlage — festgesetzt.

98 lateinisch: ,Das jiingere Gesetz hebt das ltere Gesetz auf
9 Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen — Arbeitsgruppe Strafenentwurf — Empfehlungen fir
die Anlage von Stadtstraen RASt 06
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7.7. Fliachen fiir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
7.71. Versorgungsanlagen

Die Bayernwerke Netz GmbH halt es fir erforderlich eine Transformatorenstation mit einem Flachenbedarf
von ca. 20 m? zu berficksichtigen. Hierbei wurde ein Standort im Norden im Bereich der éffentlichen Griin-
flache und alternativ ein Standort im Stden im Bereich der Flache fur die Riickhaltung von Niederschlags-
wasser vorgeschlagen.

Ausnahmsweise kann die Errichtung einer Trafostation als Anlagen der Versorgung des Baugebietes mit
Elektrizitat innerhalb eines Baugebietes nach § 14 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden. Da die Lage der
Trafostation jedoch noch nicht feststeht ist es nicht zielfihrend im Bebauungsplan eine entsprechende
Flache festzusetzen. Da die angedachten Standorte auf der zukanftigen im Eigentum der Gemeinde ste-
henden Flache zu liegen bleibt es nach wie vor dem Plangeber vorbehalten die genaue Lage und Grélle
zu bestimmen. So wird es fur stadtebaulich ausreichend gesehen fir die ,6ffentlichen Grinflachen* und
,Flache fiir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung Niederschlagswasserrickhaltung” eine all-
gemeine Zul&ssigkeit zu bestimmen.

7.7.2. Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das Becken dient der Sammiung, Riickhaltung bzw. Versickerung der anfallenden gesammelten Nieder-
schlagswasser der Teilgebiete WA2, WA3, WA4 und der ErschlieBungsstralle. Es dient dem Schutz des
Grundwassers und dem Hochwasserschutz. Hierbei wird die topographisch ginstig gelegene Teilflache
der F1.-Nr. 563/7 herangezogen, sodass das gesammelte Niederschlagswasser Uber einen Kanal in das
neue Rickhaltebecken und dann gedrosselt in den Finsterbach abgeleitet wird.

e

Urgelande max. Wsp: 531,60 GNN

Finsterbach

Abb. 19: Systemquerschnitt Riickhaltebecken Siid-Nord, Dippold+Gerold Vorplanung 25.03.2020
Ein erforderliches wasserrechtliches Verfahren wird gesondert beantragt.

7.8. Umgrenzung von Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Entsprechend § 9 Abs. 1 Satz 1 Nr. 16b BauGB erméglicht die Festsetzung von Regelungen zum Wasser-
abfluss. Dies ist wie hier eine von Nord nach Sid verlaufende Muide bzw. Graben, der als Notwasserweg
festgelegt. Denn bei aulRerordentlichen Starkregen kann das gesammelte Niederschlagswasser am Tief-
punkt der Regenwasserkanalisation aus den Sinkkasten austretenden und so auf 6ffentlichem Grund
schadlos fir die Wohnbebauung nach Siiden in den Finsterbach abgeleitet werden.

7.9. Griinflichen
7.9.1. Offentliche Griinfliche - Kinderspielplatz

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches wird ein ca. 965 m? groRer éffentlicher Kinderspielplatz festge-
setzt, der den Kindern im Schulalter (Altersgruppe von 6-12 Jahren) des Baugebietes dient. Mit dem tbli-
chen Einzugsradius von 350 m kann auch das Bauquartier nérdlich des Finsterbaches und sudlich der
Bahnlinie mit abgedeckt werden. Von diesem kénnen beim Kinderspiel Gerdusche ausgehen.

Gemal § 22 Abs. 1a des BImSchG sind Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kin-
derspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder hervorgeru-
fen werden, im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkungen. Bei der Beurteilung der Gerauscheinwir-
kungen dirfen iImmissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden. Auch gemafl dem bayeri-
schen Gesetz iber Anforderungen an den Larmschutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen (KJG)
sind die natirlichen Lebensaufierungen von Kindern, die Ausdruck natirlichen Spielens oder anderer kind-
licher Verhaltensweisen sind, als sozialaddquat hinzunehmen.

Der Kinderspielplatz wird durch standortgerechte Laubbaumpflanzungen begriint; diese dienen der Be-
schattung und Aufwertung des Spielplatzes und im Zusammenhang mit den Eingriinungen auch der land-
schaftlichen Einbindung des Baugebietes.

7.9.2. Offentliche Griinflidche - Begleitgriin

Am nérdlichen Fu3- und Radweg nach Haspelmoor, an der internen Wegegabelung und am FuRweg nach
Hoérbach werden éffentliche Granflachen mit der Zweckbestimmung ,Begleitgriin® festgesetzt. Diese dienen
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dazu, die Verkehrsraume aufzuweiten, zu beschatten, landschaftlich zu gestalten und sowohl im Randbe-
reich als auch innerhalb des Baugebietes zur Durchgrunung des Baugebietes beizutragen.

7.10. Griinordnung

Die Festsetzungen zur Granordnung dienen dazu, die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, das
Baugebiet in die Landschaft einzubinden sowie den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes zu verbessern.

7.10.1. Bdume zum Anpflanzen

Im Bereich der &ffentlichen Grunflachen im Norden und Stiden sowie auf éffentlichen Verkehrsflachen am
nérdlichen Rand des Baugebietes werden Laubbaumpflanzungen zur Aufwertung, Beschattung und Durch-
grinung des Baugebietes mit Standortbindung festgesetzt (vgl. Offentliche Grinflachen). Vorgaben zur
Pflanzenauswahl und zu Mindestpflanzqualitaten sichern eine hochwertige und standortgerechte Begru-
nung.

7.10.2. Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Neben den offentlichen Grunflachen erfolgt im Stiden des Geltungsbereichs die Festsetzung eines flachi-
gen Pflanzgebotes auf privaten Grundsticksflachen im Ubergang vom Siedlungsbereich in die umgebende
Landschaft. -

Fur die durchgehende Begriinung innerhalb des Baugebietes wird je angefangene 300 m? Grundstiicksfla-
che mindestens ein Laubbaum 2. bis 3. Wuchsordnung, alternativ ein Obstbaum als Halb- oder Hoch-
stamm, festgesetzt. Dadurch werden Uber die randlichen Eingriinungen hinaus klein- bis mittelkronige
B&aume locker verteilt auf den privaten Grundstlicken fur Grunstrukturen sorgen.

Durch den geplanten FuRweg entlang der Ostgrenze des Baugebietes mit einer Breite von 3,0 m wird ein
ausreichender Abstand zwischen den Pflanzflachen im Bereich der privaten Garten und den ostlich des
Wegs angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sichergestelit.

Zeitliche Vorgaben fur die PflanzmaRnahmen sowie Festsetzungen zur Pflege und zum Erhalt der Bepflan-
zungen sichern eine zligige Be- und Eingriinung der geplanten Bauflachen und tragen so zur Minderung
nachteiliger Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild bei.

7.10.3. Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Gewésserrandstreifen Finsterbach)

In einem 10 m breiten Streifen, gemessen von der Grundstiicksgrenze des Finsterbaches, wird ein Gewés-
serrandstreifen als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt. Dieser dient der dauerhaften Freihaltung des Uferbereichs von Bebauung, der Erhaltung und
Entwicklung naturnaher, standortgerechter Gewasserbegleitvegetation und der Verbesserung der Bio-
topvernetzung entlang des Baches. Der vorhandene Gehélzbestand wird dabei erhalten und entwickelt.
Dar(iber hinaus wird das Landschaftsbild bereichert und ein Beitrag zum Schutz des FlieRgewassers vor
Stoffeintragen durch die Anlage eines breiten Pufferstreifens geleistet. Dabei geht die Gemeinde Gber den
im AuRenbereich nach § 38 Abs. 3 WHG gesetzlich vorgeschriebenen 5 m Schutzstreifen deutlich hinaus.

7.10.4. Nicht iiberbaute Flachen

Um auf den nicht tberbauten Flachen der bebauten Grundsticke eine gute Durchgrinung zu sichern und
so einen landlichen Charakter zu gestalten, wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume im Verhéltnis zur
Grundstucksflache festgelegt. Durch diese Festsetzung wird ein MindestmaR an Durchgriinung des Bau-
gebietes erreicht.

Mit der Festsetzung zur Begriinung von unversiegelten Vegetationsflachen soll die naturferne Gestaltung
der sogenannten ,Kiesgérten" mit Kies, Schotter oder dhnlichen Materialien (z.B. japanische Ziergarten)
vor allem in Kombination mit wasserdichten Folien verhindert werden.

Neben dem Schutz des Orts- und Stra3enbildes vor einer optisch monotonen Gestaltung dient die Fest-
setzung dazu eine angemessene Begriinung von Freiflaéchen zu gewahrleisten, der Bodenzerstérung ent-
gegenzuwirken und eine notwendige Anpassung an die Herausforderungen der Folgen des Klimawandels
(Aufnahme von Hitze und Staub) zu erreichen

Darliber hinaus gilt es vor dem Hintergrund des Insektenschwunds (Ruckgang von Artenzahl und Menge
der Insekten) und des Ruckgangs vieler Vogelarten auch im Siedlungsraum die biologische Vielfalt durch
geeignete Lebensraumstrukturen zu starken.

7.10.5. Befestigte Fldchen

Oberirdische Stellplatzflachen und Staurdume vor den Garagen samt Zufahrten sind mit versickerungsfa-
higen Bodenbel&gen zu versehen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster 0.4.).

Diese Festlegung schafft bodenschonend befestigte Flachen, die nicht volisténdig versiegelt, sondern dau-
erhaft wasser- und luftdurchlassig sind. Somit werden die Auswirkungen der notwendigen Flachenbefesti-
gung minimiert und ein Versickern des Niederschlagswassers weitgehend an Ort und Stelle ermaglicht.
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7.11. Zuordnung der Fldchen zum Ausgleich

Der Ausgleich fir den Eingriff wird auf einer von der Gemeinde bereitgestellten externen Sammel-Aus-
gleichsflache (Okokontoflache, FI.-Nr. 497T) erbracht.
Die Zuordnung erfolgt gemaf nachstehender Tabelle:

Art Flache Verteilung
Eingriff durch das Allgemeine Wohngebiet ca. 20.880 m? 82,33%
Verkehrsflache (5.100 m2/. 620 m? verbleibender

Bestand) ca. 4.480 m? 17,.67%
Summe ca. 25.360 m? 100,00%

Tab. 8: Zuordnung der Ausgleichsflichen

712, AuBere Gestaltung als 6rtliche Bauvorschrift

Zur Einfigung der Bebauung in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und zur positiven Gestaltungs-
pflege werden besondere Festsetzungen zur Gestaltung und Anordnung (wie Doppelh&user, Hauptdach-
form, Hauptdachneigung, Hauptfirstrichtung, Hauptdeckungsmaterial, Zwerchgiebel, Einfriedungen und
Gelandeveranderungen) getroffen. Diese beschranken sich auf ein gestalterisches Minimum und ermdgli-
chen den Bauwerbern einen hohen Gestaltungsfreiraum.

712A1. Doppelhduser

Um bei einem Doppelhaus zuséatzlich sicherzustellen das die beiden bzw. mehrere Gebaude durch Anei-
nanderbauen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zu einer Einheit zusammengefiigt werden und in
abgestimmter Gestaltung errichtet werden trifft der Bebauungsplan erhéhte Anforderungen. So werden
entsprechende Regelungen zur Héhe (tWA, FH) zur Hauptdachform, Hauptdachneigung und Hauptde-
ckungsmaterial, sowie zur bindigen Ausbildung von Fléchen (Dach und Wand) und das Verbot von Ho-
henspriingen (First und Traufe) festgelegt.

712.2. Hauptdachform und Hauptdachneigung

Im Geltungsbereich wird das traditionelle Satteldach mit seiner typischen mittelsteilen Dachneigung fest-
gelegt. Zusatzlich kommen die im 21. Jahrhundert gewinschten flachgeneigten Satteldacher fur den Ge-
baudetyp F (E+1) und auf Wunsch des Gemeinderates auch Walm- und Zeltdacher im WA3 und WA4
hinzu.

Die Bestimmung der Hauptdachform und Hauptdachneigung erméglicht es, fir untergeordnete Anbauten
und Gebaudeteile (z.B. Erker, Uberdachungen, Vordacher, Wintergarten etc.) auch andere Dachformen
und Dacheindeckungen umzusetzen.

Fur Garagen einschlie3lich deren Nebenraume, Carports (Stellplatze mit Schutzdach), und Nebengebaude
werden abweichende Regelungen getroffen um eine Uberhéhung der untergeordneten Gebaude zu ver-
meiden. Dabei werden die Regelungen der ortlichen Bauvorschriften (Gestaltungssatzung) zugrunde ge-
legt bzw. angepasst.

7.12.3. Hauptdeckungsmaterial

Im Ortsbereich herrschen geneigte Dacher mit kleinteiliger Ziegel- oder Betonsteindeckung in Erdiénen
vor. Die Gemeinde erachtet dieses Material ais ortstypisch und landschaftsgebunden und sieht es ortsge-
stalterisch fir erforderlich an eine entsprechende Regelung zu treffen. Dabei wird den festgelegten Haupt-
dachneigungen entsprechend das Deckungsmaterial bestimmt.

Durch die Festsetzung der Dacheindeckung wird die geneigte Dachflache kleinteilig strukturiert und damit
gleichzeitig bauasthetisch das Ortsbild beeintrachtigende andere Dachmaterialien ausgeschlossen.

In Bezug auf die Dachfarbe wird die vorhandene Bandbreite der roten, rotbraunen und braunen Dachsteine
um die modische graue Dachfarben erganzt.

712.4. Zwerchgiebel

Das Dach einer baulichen Anlage ist hinsichtlich seiner Geschlossenheit, flachenhaften Wirkung aber auch
dem Fehlen von Aufbauten von besonderer Bedeutung. So sind Dachaufbauten in ihrer Anzahl, GroRe und
Lage wesentliche Teile von Dachern. Da sie entscheidend das Gesamtbild des Gebéudes pragen wirken
sie sich auf das Orts- und Straflenbild aus.

Um eine Unterordnung von Zwerchgiebel'%n bzw. Zwerchhéusern zu erreichen werden diese in ihrer Breite
prozentual zur Firstiange festgelegt und ein Unterschreiten des Nebenfirstes bestimmt. Bei den Dachgau-
ben'! wird an den Regelungen der &rtlichen Bauvorschrift (Satzung der Gemeinde Althegnenberg Uber

100 ... wihrend das Zwerchhaus als Baukémper zwar bis in den Dachbereich hinein begibt, jedoch optisch nicht
als Durchbrechung der Dachhaut, sondem als eigenstédndiger Baukdrper wahrgenommen wird, der aus der
Fassade aufsteigt.”

101 L,Dachgaube ist ein aus dem Dach heraus errichtetes senkrechtes Dachfenster, das dadurch gekennzeichnet
ist, dass es in allen Teilen auf dem Dach und nicht ganz oder teilweise an oder auf der AufSenwand errichtet
ist.”
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besondere Anforderungen an bauliche Anlagen fir Garagen/Nebengebaude und Dachaufbauten) festge-
halten.

7.12.5. Einfriedungen

Um die Einbindung in das Landschaftsbild zu erhalten werden Regelungen zur Art (offene Einfriedung) und
Hohe (1,2 m) der Einfriedungen getroffen. Offen ist eine Einfriedung, wenn sie nicht als geschiossene Wand
ausgebildet ist oder optisch nicht als solche wirkt, also durchsichtig ist.

Vorgaben zur Verwendung sockelloser Einfriedungen in Richtung Finsterbach tragen zur Unterstutzung
tierékologischer Verbindungsfunktionen im Bereich der Talaue bei.

Ausgenommen hiervon ist die Festsetzung zur Hohe und Tiefe von Sichtschutzzaunen und Terrassen-
trennwénden; dies schafft eine ausreichende Privatheit im Freibereich der Doppelhausgrundstiicke und
dient auch zur Klarstellung gegenuber der pauschalen Einfriedungshéhe. Ebenso werden, aufgrund des
vorhandenen Geléndes, Stitzmauern im Bereich der Garagenzufahrten zugelassen

Dabei wird die genehmigungsfreie Vorgabe der BayBO (Art. 57 Abs. 1 Nr. 7c BayBO 2008) und deren
Begrifflichkeit aufgegriffen. Dabei ist, wie im Bauaufsichtsrecht tblich, von geplanten Gelandeoberflache
bis zur Oberkante der Einfriedung oder Stutzmauer auszugehen ist.

Um die Leichtigkeit des Verkehrs zu erhalten und die barrierefreie Zufahrtsmaéglichkeit zu den Garagen,
Carports und Stellplatzen zu erhéhen wird eine Einfriedung im Bereich von Zu- und Ausfahrten von und
auf die Grundstuicke verboten.

7.12.6. Gelédndeveranderungen

Um die Topographie an Geb&ude und Strale anzugleichen, werden Aufschittungen nur in einem geringen
Maf zugelassen. Dies ist erforderlich, um die Gebaude in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden und
den angestrebten Zustand von Natur und Landschaft mit den erforderlichen Manahmen zu gewahrleisten.
Diese Vorgabe ist ausreichend, um eine qualitativ hochwertige Architektur zu realisieren und die Terrassen
in das Gelande einzubinden. Mit der Begrifflichkeit ,flach” ist die Schaffung einer in sich stabilen und stand-
sicheren Ausflhrung der begriinten Béschung, z.B. mit nichtbindigem oder weichem Boden, gemeint ist.
Dadurch werden ,steile" Boschungen, ab einem Steigungsverhaltnis von 1:1,5 (Héhe zu Strecke), z.B. mit
notwendigen Verbaumethoden, ausgeschlossen.

Ferner werden auch Abgrabungen in geringem Maf zugelassen, wobei fur den Hangbereich zum Finster-
bach (WA1) Abgrabungen von bis zu 1,5 m zuldssig sind um im Untergeschoss einen ausreichenden Frei-
raum zu erméglichen.

7.13. Verhaltnis zur Gestaltungssatzung

Der Bebauungsplan verweist auf die ,Satzung der Gemeinde Althegnenberg tiber besondere Anforderun-
gen an bauliche Anlagen fur Garagen und Dachgauben“ vom 08.03.2007. Diese gilt insoweit der Bebau-
ungsplan keine abweichenden Festsetzungen trifft (§ 1 Nr. 3 der Satzung). Der Bebauungsplan trifft keine
abweichenden Regelungen zu der Gestaltung von Dachgauben (§ 3 der Satzung). Da der Bebauungsplan
eigene Regelungen fir Garagen einschlieBBlich deren Nebenrdume, tberdachte Stellplatze (Carports) und
Nebengebdude und Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstucksfliche und zur Hauptdachform und
Hauptdachneigung trifft, werden die Regelungen zu den Zu- und Abfahrten (§ 2 Nr. 1 der Satzung), der
Lage (§ 2 Nr. 2 und 3 der Satzung) und Hauptdachform und Hauptdachneigung (§ 2 Nr. 4 der Satzung)
inhaltsgleich in den Bebauungsplan ibernommen.

7.14. Sonstige Festsetzungen
7.141. MaBangabe

Die Mafangabe erfolgt zurtickhaltend fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen und strakenseitigen iiberbauba-
ren Grundstiicksflachen und zu den Grenzen der aulerhalb des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke.
Weitere Mal3e der durch Planzeichen festgelegten Uiberbaubaren Grundstucksflachen sind messtechnisch
zu ermitteln. Eine vollstandige Vermafung aller Bauraume bzw. zu den Grundstiicksgrenzen wird stadte-
baulich nicht fur erforderlich gesehen. So kann der Inhalt (Baugrenzen) aufgrund des Mal3stabes 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 zuriickzu-
greifen. Auch wird eine Vermaliung bauordnungsrechtlich fiir nicht erforderlich gehalten, da die Geltung der
Abstandsflachen geman der BayBO angeordnet wurde.

7.14.2, Umgrenzung von Flédchen die von der Bebauung freizuhalten sind

Der wassersensible Bereich des Finsterbaches ist von Bebauung (mit AuBnahme von Einfriedungen), Auf-
schuttungen und Abgrabungen freizuhalten. Dies dient dazu eine Behinderung des Wasserabflusses im
Hochwasserfall auszuschlieBen und einen unverbauten Ubergang zum Talraum des Finsterbaches zu ge-
wahrleisten.
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7.15. Weitere Inhalte

In den Planunterlagen werden der bestehende Gehélzbestand, die Hdhenschichtlinien aus dem digitalen
Gelandemodell (DGM1192) von 2018 mit den geplanten Héhen nach Entfall des Walles, die Bahnlinie mit
Larmschutzwall aus der Planfeststellung bzw. digitalen Orthophoto (DOP20) dargestellt.

Nachrichtlich ibernommen werden aus Gritnden der Eigenvorsorge der wassersensible Bereich, sowie
auBerhalb des Geltungsbereichs das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet, die kartierten Biotope, der
Gewiésserrandstreifen als Landschaftsbestandteil und die Fiihrung der Umgehungsstralle der B 2 aus dem
Bundesverkehrswegeplan 2030.

Ebenfalls aus Grinden der Eigenvorsorge in Bezug auf die naturliche Radon-222. Aktivitat erfolgt der Hin-
weis auf § 123 Abs. 1 StrSchG. Gekennzeichnet wird die kartiere Altlast auf F1.-Nr. 563.

“ERWEITERUNG GRAF-DUX-STRASSE"

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8.1. Flachenverteilung

Gebietsart Fliche Verteilung

Ackerland mit Ackerbrache ca. 21.690 m? 74,7%

Grinland ca. 3.700 m? 12,7%

Gartenflache ca. 60 m? 0,2%

Schilf-/Landrdhricht ca. 50 m? 0,2%

Geblische/Hecken/Stauden ca. 875 m? 3.0%

Larmschutzwall ca. 1.140 m? 3,9%

Verkehrsflache (ca. 620 m? verbleibender Bestand) mit

Begleitgriin ca. 1.525 m? 5,3%

Summe ca. 29.040 m? 100,0%

Tab. 9: Flichenverteilung — Bestand

Art Flache Verteilung

Geltungsbereich ca. 29.040 m?

Allgemeines Wohngebiet (Bauland § 19 Abs. 3

BauNVO) ca. 20.880 m? 71,9%
Grundflache (§ 19 Abs. 1 BauNVO) GR 5.084 m? GRZ=0,24
Grundflacheniberschreitung durch Terrassen GR 763 m* 15,0%
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) ca. 10.440 m2 105 vom Hundert

Summe Versiegelung Bauland ca.10.440 m? GRZ=0,50

Straenverkehrsfiiche (davon 620 m? verbleibender ca. 5.100 m? 17,6%

Umgrenzung von Flachen fur die Regelung des

Wasserabflusses ca. 70 m? 0,2%

Offentliche Grunfliche - Kinderspielplatz ca. 940 m? 3,2%

Offentliche Grunfliche - Begleitgriin ca. 770 m? 2,7%

Flache fur die Niederschlagswasserriickhaltung ca. 1.170 m? 4,0%

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, ca. 110 m? 0,4%

Summe Versiegelung Geltungsbereich ca. 15.540 m? 53,5%

Tab. 10: Flachenverteilung und bauliche Nutzung - Neu
8.2 Bodenordnung

Die Grundstlcke befinden sich in privatem und éffentlichem Eigentum. Es soll ein Umlegungsverfahren

geman § 45 ff BauGB durchgefihrt werden.
8.3. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die Zah! der Wohnungen betragt bei einer Bebauung mit Einfamilienh&usern mindestens 44 Wohnungen
und bis ca. 86 Wohnungen (inkl. 42 Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern). Bei statistisch 2,42 Be-
wohner/Wohnung'®® und ein Bewohner/Einliegerwohnung ergibt sich eine Anzahl von 106 Einwohnern bis
148 Einwohnern.

162 Laserscan-Befliegung — DGM1 Schondorf 2018_01 — erfolgte in der Zeit vom 20.11.2018-20.03.2019 im
DHHN2016-H6henbezugssystem. Die Hohengenauigkeit ist im DGM1 besser £ 0,2 m
Datengrundlage fir die Gemeinde Althegnenberg, www.statistik.bayern.de
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Hieraus entsteht ein Bedarf von:

— bis zu 2 Kindertagesstatten-Betreuungsplatzen,

— bis zu 6 Kindergartenplatzen,

— bis zu 7 Grundschulplatzen,

— bis zu 8 Schulplétzen (weiterfihrende Schulen)

-~ bis zu 1 Pflegeplatz und

— 5 Urnenplatzen bzw. 8 Erdgrabern mit bis zu 40 m? Friedhofsflache (bei Anlage von Graberfeldern

und 25 Jahren bzw. 15 Jahre Liegezeit im Erd- bzw. Urnengrab).

Dies kann durch die Kapazitat der vorhandenen Einrichtungen bzw. in der Verwaltungsgemeinschaft lie-
genden Einrichtungen abgedeckt werden.

8.4. Abschitzung des Verkehrsaufkommens

Im Rahmen der Erstellung des Angebotsbebauungsplanes wurde eine Abschatzung des Verkehrsaufkom-
mens unter Verwendung des Programms Ver_Bau'® durchgefiihrt.

Beim FGSV-Vorgehen'% wurde auf die statistisch abgeschatzte Einwohnerzahl abgestelit. Daraus ergibt
sich eine Bandbreite der Tagesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 92 bis ca. 323
Fahrten/24h davon ca. 11 bis 14 Schwerverkehrsfahrten (LKW> 3,5 t).

Daraus Iasst sich eine richtungsbezogene morgendliche Spitze (6:00-7:00 Uhr) von ca. 15 Kfz/h und eine
abendliche Spitze (16:00 - 18:00 Uhr) von ca. 14 Kfz/h ermitteln. Diese zusétzliche Verkehrsmenge l&sst
sich zu je 50 % auf die beiden Knoten (,Minchner StraRe") aufteilen, sodass eine Verkehrsmehrung von
ca. 7 bis ca. 8 Kfz/h vorliegt.

Far den im bestehenden Aligemeinen Wohngebiet an der Graf-Dux-Strale vorhandene Verkehr wird auf
die vorhandene Einwohnerzahl [bzw. die zulassige Einwohnerzahl] abgestellt. Daraus ergibt sich eine
Bandbreite der Tagesbelastung im Kfz-Verkehr (Quell-/Zielverkehr)/24 h von ca. 58 bis ca. 222 Fahr-
ten/24h mit ca. 6 bis 10 Schwerverkehrsfahrten (LKW> 3,5 t).

8.5. Artenschutzrechtlicher Haftungsausschluss

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans wurden die von den zusténdigen Behorden einge-
gangenen Stellungnahmen ausgewertet. Auf der Grundlage der eingegangenen Stellungnahmen wird da-
von ausgegangen, dass bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die Verbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstofen wird.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Méglichkeit von Erkenntnisliicken in Bezug auf den
Artenschutz ausgeschlossen werden (da keine volisténdige Kartierung, sondern lediglich eine Ubersichts-
begehung im Herbst erfolgte), wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Eingriffe
erfolgen.

Weder die Gemeinde noch der mit der Durchfithrung des Bebauungsplanes beauftragte Planfertiger kén-
nen fur Gberraschend bei der Planrealisierung oder wahrend des spateren Betriebes auftretende Umwelt-
schéadigungen und damit verbundene Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

8.6. Flachennutzungsplan

Ferner wird im Umgriff von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (Flache fur die
Landwirtschaft und Grinflache) abgewichen.

o + e N o]
w - v

104 Ver_Bau: Bosserhoff: Ver_Bau-Programm zur Abschitzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der
Bauleitplanung, Gustavsburg 05/2023
195 FGSV: Forschungsgesellschatt fiir Straen- und Verkehrswesen
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Tab. 11: Rechtswirksamer Flichennutzungsplan, Tab. 12:
Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung, Original- rische Vermessungsverwaltung, Origi-

mafstab 1:5.000 nalmaRstab 1:5.000

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Hierzu
werden im Rahmen einer Generalisierung ein ,Allgemeines Wohngebiet, ,Grinflache” zum Teil mit der
Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz®, ,Fiache fir Versorgungsanlagen — Regenrickhaltebecken” und
,Baume geplant’ dargestelit.

Ferner werden die bisherige Planzeichnung des Flachennutzungsplanes, der Bau- und Flurbestand und
die digitale Hohenkarte und der wassersensible Bereich dargestellt.

Berichtigter Flachennutzungsplan,
Plangrundlage: Geodatenbasis © Baye-

Mit der Berichtigung ist die geordnete stédtebauliche Entwicklung der Gemeinde Althegnenberg nach wie
vor sichergestellt.

Gebietsart Bisherige Dartstellung Neue Darstellung
FA&che Verteilung Fache Verteilung
Grunflache ca. 0,32 ha 11,5% ca.0,13 ha 4.5%
| igemeines wohngebiet | ca000hal 00% ca.254hal  913%
Flache fur Landwirtschaft ca.2,46 ha 88,5% ca.0,00 ha 0.0%
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 0,00 ha 0,0% ca.0,12 ha 42%
l'\nderungsbereich Summe ca.2,78 ha 100,0% ca.2,78 ha 100,0%
Tab. 13: Flachenanderung im Berichtigungsbereich
Gebietsart Bisherige Dartstellung Neue Darstellung
Fldche Verteilung Fléche Verteilung
Reines Wohngebeit ca. 4,929 ha 8,8% ca. 4,929 ha 8,4%
Allgemeines Wohngebiet | ca30378hal 543% | ca32918ha 56.3%
Dorfgebiet ca. 8,765 ha 15,7% ca. 8,765 ha 15,0%
Gewerbegebeit ca.0,319 ha 0.6% ca. 0,319 ha 0.5%
|Flache fur den Gemeinbedarf ca 3,026 ha 54% ca. 3,026 ha| 52%
Gesamt Althegnenberg ca. 55,931 ha 100,0% ca. 58,471 ha 100,0%
Verdnderung ca. 2,540 ha 4,5%
Tab. 14: Flachenanderung FNP durch Il. Berichtigung
8.7. Uberschiigige Kosten
Bezeichnung Anzakhl‘ylkyLé‘nge él€ €
Strafenbau 700.000,00 €
Voraussichtliche Kosten StraBe mit Begleitgrtin 700.000,00 €
Regenw asserkanal *) 371.500,00 €
Regenriickhaltebecken *) 116.000,00 €
Schmutzw asserkanal *) 416.000,00 €
Wasserleitung*) . 242.000,00 €
Voraussichtliche Kosten Ver-/Entsorgung 242.000,00 €
Fréasen/ Eggen/Rasenansaat, extensiv ca. 845 m? 1,20€ 1.014,00 €
Baume als H, 3xv, StU 18-20cm ca. 4 Stuck 650,00 € 2.600,00 €
Voraussichtliche Kosten Kinders pielplatz ohne Gerite 3.614,00 €

Tab. 15: Voraussichtliche iiberschidgige Kosten ohne Grunderwerb
*} Kostenschatzung Dippold+Gerold Beratende Ingenieure GmbH, 22.01.2020
8.8. Pflege der Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Um die dauerhafte Nutzbarkeit der Mulde bzw. des Grabens zu gewabhrleisten wird von Seiten der Ge-
meinde der Bauhof flir die Pflege und Unterhaltung bestimmt.

Hierzu muss die Mulde bzw. Graben einmal jahrlich durch Begehung und einfache Sichtprifung auf ihre
Funktionsfahigkeit geprift werden. Sie sind bei Bedarf von Sand, Schlamm und Laub zu reinigen.
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9. SONSTIGE ABWAGUNGSBEDURFTIGE BELANGE
9.1. Landesplanerische Uberpriifung des Bedarfs neuer Siedlungsflichen
9.1.1. Strukturdaten

Einwohnerzahl der Gemeinde:
2.111 Einwohner am 31.12.2023

Einwohnerentwicklung der Gemeinde der letzten zehn Jahre:
1.908 Einwohner am 31.12.2014, damit + 203 Einwohner

Einwohnerzahl geméR der Bevélkerungsvorausberechnung des LfStat fiir das Zieliahr der Planung
2.270 Einwchner im Jahr 2033

Bevdlkerungsprognose des Landkreises
4,11 % ,zunehmend" fur das Jahr 2042

Durchschnittliche Haushaltsqré3e
2,42 Einwohner/Wohnung

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

Gebietskategorie gem. LEP
»allgemeiner landlicher Raum*

Verkehrsanbindung
BundesstralRe B 2, Haltepunkt Althegnenberg an der Bahnstrecke ,Augsburg-(Olching)-Muinchen), Buslinien

839 (Tegernbach — Mammendorf - Frstenfeldbruck)

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

9.1.2. Bestehende Flidchenpotential in der Gemeinde

Im Fldchennutzungsplan dargestellte Fldchen, fiir die kein Bebauungsplan besteht:
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan sind in Althegenberg Flachen dargestellt, die planungsrechlich
durch einen Bebauungssplan flr eine Bebauung entwickelt werden kénnten. Als ,Reine Wohngebiete" und
LAllgemeine Wohngebiete* mit einer Grée von insgesamt ca. 3,01 ha sind dargestellt:
- WR 1.19 mit ca. 0,28 ha nérdlich der Bundesstrafle B 2am éstlichen Ortsrand
— WA 1.10 mit ca. 0,47 ha, westlich der Lindenstralke am Ortsrand,
- WA 1.14 mit ca. 1,07 ha, nérdlich der Bahnlinie und stidlich der BundesstraRe B 2 am &stlichen
Ortsrand und
WA 1.17 mit ca. 1,19 ha, sidlich der Bundesstrafle B 2 am westlichen Ortsrand.
AIs .Mischgebiet" ist 0 28 ha dargestellt:
- Ml 2. Anderung ca. 0,28 ha, stidlcih der Bundessstraie B 2 am westlichen Ortsrand

Unbebaute Flédchen, fiir die Baurecht besteht:

Im Ortsbereich von Althegnenberg sind 49 Bauliicken in Wohngebieten und 11 Bauliicken in gemischtgenutz-
ten Gebieten vorhanden, die in einem festgesetzten ,Reinen/Allgemeinen Wohngebiet" befinden. Diese unter-
gliedern sich wie folgt:

- 27 Bauluicken BBP ,Althegnenberg Nord" i.d.F. vom 29.03.1968 (mit 1.-10. Anderung),

- 3 Baulicken BBP ,Helgenau" i.d.F. vom 24.07.1991 (mit 1.-4. Anderung), zuséatzlich

- 1 Baulicke BBP ,Am Waldfeld" i.d.F. vom 12.12.1995 (mit 1.-.2. Anderung),

- 4 Baulucken BBP ,Graf-Dux-Strafe* i.d.F. vom 16.06.1994 (mit 1. und 2. Anderung),
- 1 Baulucke BBP ,Helgenau Erweiterung“ i.d.F. vom 25.11.1998 (mit 1.-2. Anderung),
- 3 Baulicken BBP ,Dornet" i.d.F. vom 15.02.2006 (mit 1. Anderung),

- 4 Baulucken BBP ,Dornet Erweiterung“ i.d.F. vom 19.04.2007 (mit 1. Anderung),

- 6 Bauliicken BBP ,Erweiterung Am Waldfeld“ i.d.F. vom 17.10.2013,

Nachdem auch in einem festgesetzten ,Dorfgebiet/Mischgebiet" eine Wohnnutzung zulassig ist, werden diese
auch als Flachenressource aufgefuihrt. Diese untergliedern sich wie folgt:

- 4 Baulucken BBP ,Althegnenberg Nord" i.d.F. vom 29.03.1968 (mit 1.-10. Anderung),
- 1 Bauliicke BBP ,Helgenau Anderung und Erweiterung* i.d.F. vom 25.11.1998

(mit 1. Anderung),
- 6 Bauliicken BBP ,Ortsmitte” i.d.F. vom 05.10.2006.

Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich:

Es sind 9 Baullicken, die im Flachennutzungsplan in dargestellten ,Allgemeinen Wohngebieten® liegen vor-
handen:
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- 1 Baulicke WA 1.15,

- 5 Baulicken WA 1.18,

- 1 Baulicke Ortsabrundungsatzung westlicher Ortsrand WA 1.18 und
- 2 Baullcken WA 2.A FNP

Es sind 3 Bauliicken, die in im Flachennutzungsplan dargesteliten ,Dorfgebiet” liegen vorhanden:
- 1 Baulicke MD 1.1,

- 1 Baulucken MD 1.24 und

- 1 Baullucke Ml 1.4.

Von Militér, Bahn, Post und Gewerbe sind keine brachliegenden Flachen mit einer GréRe von mehr als
0,5 ha vorhanden.

Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebdude:
Hierzu liegen keine Untersuchungen und Erkenntnisse vor.

Mdéglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Fldchen:
Hierzu liegen keine Untersuchungen und Erkenntnisse vor.

9.1.3. Aktivierungspotential

Zusammen mit der Verwaltung, konnten folgende Griinde fiir das Bestehen der Baullicken ermittelt werden,

die deswegen dem Markt, aus Mangel an Verkaufsbereitschaft, nicht zur Verfiigung stehen:

- Kurzlich verkaufte Grundstiicke, bei denen der neue Eigentiimer die Eingabeplanung erstellt hat bzw.
das Genehmigungsfreistellungs- oder Baugenehmigungsverfahren lauft.

- sog. ,Enkelgrundstiucke" (sog. private Bodenbevorratung)
Von der gegenwartigen Eigentimergeneration werden die Grundstiicke zur Bebauung fir nachfol-
gende Familiengenerationen (bzw. in gerader Linie verwandte Personen) vorgehalten, liegen brach
oder werden als Erweiterung des Gartens genutzt.

- sog. ,Landbanker‘/Kapitalreserve (spekulativer Grundstickshandel)
Die Grundstiicke werden gehortet und liegen brach, denn die Preise fur Bauland steigen schneller als
die fur fertige Wohngeb&uden. Daher ist es fur die Investoren sinnvoll diese brach liegen zu lassen und
mit ihnen zu spekulieren.

Dies deckt sich in etwa mit der Studie des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung'%, dass
von den vorhandenen Innenentwicklungspotentialen (Brachen und Baullicken) nur ca. 20 % kurzfristig, ca.
50 % langfristig und ca. 30 % nicht aktivierbar sind. Folglich waren nur 11 Bauliicken in Wohnbauflachen
und nur 3 Baulicken in gemischten Bauflachen kurzfristig aktivierbar.

Ferner treffen, auch fir die Gemeinde Althegnenberg, die nach dem Planspiel zur Einfuhrung einer ,Innen-

entwicklungsmaRnahme"1%7 in das BauGB ermittelten Parameter zu:

- fehlendes Interesse der Eigentimer an einer Bebauung des Grundstiicks,

- fehlende Akzeptanz der Grundstlicksnachbarn und Anwohner im Umfeld, die eine Verschlechterung
ihrer Wohnbedingungen befurchten, und

- fehlendes durchsetzungsstarkes Instrumentarium des Bodenrechts.

Durch die Umnutzung von ehemaligen Hofstellen im Altortbereich und Nachverdichtung von Brachflachen
kann ebenfalls ein Bedarf von Wohnraum gedeckt werden. Allerdings befinden sich diese Geb&ude und
Grundsticke im Privateigentum und kénnen von der Gemeinde Althegnenberg kurzfristig nicht aktiviert
werden.

Dies zeigt sich deutlich bei der von der Gemeinde seit 2004 vorgesehenen Bebauung der zentralen Orts-
mitte. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Ortsmitte” i.d.F. vom 05.10.2006, sollte mit Beschluss vom
18.09.2014 zunéachst aufgehoben und nun mit Beschluss vom 08.02.2018 geandert werden. Aktuell liegt
hierfur der Entwurf fir ein Bebauungsplan i.d.F. vom 23.07.2020 vor.

9.14. Ermittlung des Wohnbaufldchenbedarfs - Bevélkerungsziel

Legt man die fur die Gemeinde Althegnenberg im Demographie-Spiegel prognostizierte Bevélkerungsent-
wicklung von jahrlich 0,69% als unteren Wert zugrunde sieht die Gemeinde einen oberen Wert fir das
mittlere zensusbereinigte Bevdlkerungswachstum von bis zu 1,31% als Entwicklungsziel (Entwicklung von
2013-2022) als vertretbar an.

Fur die Gemeinde Althegnenberg bedeutet dies eine jahrliche Zunahme von ca. 15 — 30 Einwohnern und
damit fur das Jahr 2033 eine Bevélkerungszahl von ca. 2.270 bis 2.405 Einwohnern, was einem Wachstum
von ca. 167 bis ca. 326 Einwohnern bezogen auf das Jahr 2023 (mit 2.111 Einwohnern) entspricht.

105 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Studie ,Flachenverbrauch, Flachenpotential und Trends
2030" Bonn 08-2014

107 Abschlussbericht: Planspiel zur Einfiihrung einer ,InnenentwicklungsmafRnahme” (,Innenentwicklungsmaf-
nahmengebiet®) in das Baugesetzbuch vom 22.10.2018
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Unterstellt man, dass die Hélfte des Bedarfs an Wohnbauflachen durch die Potentiale der Innenentwick-
lung/Nachverdichtung abgedeckt werden kdnnen, entsteht ein Bedarf bis ins Prognosejahr 2033 fur ca. 83
bis ca. 163 Einwohner.

Um den derzeit dringenden Bedarf an Wohnraum zu befriedigen; und den Wohnstandort zu starken, hait
die Gemeinde ein Baugebiet in dieser GroRenordnung, auch unter dem Gesichtspunkt des Bevolkerungs-
wachstums der letzten Jahre, fur zwingend notwendig und damit begriindet.

So weicht die Gemeinde von der prognostizieren Bevélkerungsentwicklung ab und strebt die Weiterent-
wicklung der Gemeinde als Wohnstandort an.

Im Hinblick auf die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung und das von der Gemeinde verfolgte Entwick-
fungsziel mit einer jahrlichen Bevoélkerungszunahme von ca. 15 bis 30 Einwohnern wirde die neue Baufla-
che den gesamten Bedarf fur zusé&tzlich ca. 106 bis ca. 148 Einwohner der Gemeinde fiir 3 Jahre 2 Monate
bis zu 9 Jahre 10 Monate decken.

Unter Beriicksichtigung einer organischen wohnbaulichen Siedlungsentwicklung (R 14 Z 2.2) einer Fort-
schreibung der jahrlichen Zuwanderung (2014-2023) von ca. 23 Einwohnern, einer Fortschreibung der
natiirlichen jahrliche Bevélkerungsentwickiung (2014-2023) von ca. 6 Einwohnern und dem Bedarf an Er-
satz- und Auflockerungsbedarf (2023-2033) von ca. 7 Einwohnern ergibt sich ein Bedarf fur bis zu ca. 36
Einwohnern pro Jahr. Diesen gesamten Bedarf der Gemeinde deckt die neue Bauflache fur in 2 Jahren
6 Monaten bis 4 Jahren 1 Monate deckt.

Aufgrund der Plausibilitatsprifung der Flachenmanagement-Datenbank'® bzw. der Bauflachenbedarfs-
nachweise'% ergibt sich von 2023 bis 2033 ein Bauflachenbedarf von ca. 4,54 ha. Abzuglich der vorhan-
denen Darstellung des Flachennutzungsplanes von ca. 2,71 ha verbleibt einen Bedarf von ca. 1,83 ha. Die
Neuausweisung mit ca. 2,095 ha deckt 114% des Bedarfes.

Auf Grundlage der obigen Ausfilhrungen hat der Gemeinderat in der Sitzung am 18.06.2020 u.A. Folgen-
des beschlossen:

Wie bereits in der Begriindung ausgefihrt, befinden sich die im Gemeindegebiet vorhandenen unbebau-
fen Grundstiicke in privatem Eigentum. Aufgrund fehlender Verkaufsbereitschaft stehen die Flachen dem
Markt grundsétzlich nicht zur Verfigung. In der gesamten Region besteht hingegen dringender Wohn-
raumbedarf. Zudem liegt Althegnenberg an der Hauptentwicklungsachse Mtnchen - Augsburg mit einem
Haltestellenpunkt der Bahn. Um der Nachfrage nach Bauland gerecht zu werden, konnte die Gemeinde
Althegnenberg in diesem Bereich Grundstiicksflachen erwerben und mdchte diese nun als Baugrund fir
bezahlbaren Wohnungsraum, auch fiir die einheimische Bevélkerung zur Verfligung stellen. Der fast
schon sprunghafte Anstieg der Baulandpreise in den letzten Jahren zeigt, dass offensichtlich das Angebot
an Bauland deutlich niedriger ist als die Nachfrage.

in den ,Empfehlungen auf Grundlage der Beratungen in der Kommission fiir ,Nachhaltige Baulandmobili-
sierung und Bodenpolitik® (Baulandkommission)® vom 02.07.2019 wurde u.a. folgendes festgehalten:
»Die Baulandkommission empfiehlt Bund, Lédndern und Kommunen, eigene Liegenschaften vergtinstigt fir
bezahlbaren Wohnungsbau bereitzustellen.“

Wie bereits erwéhnt, stehen der Gemeinde im Innenbereich jedoch keine geeigneten Flachen zur Verfi-
gung, so dass nur eine Entwicklung nach AuBen méglich ist.

Zur Angemessenheit der geplanten GréRe des Baugebiets wird anhand von Datengrundiagen des Bayer.
Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung folgendes festgestellt. ...

... Die Gemeinde ist folglich iiberzeugt, dass die Neuausweisung von Bauland in dieser Gréf3e mit einer
nachhaltigen und organischen Siedlungsentwicklung jedenfalls vereinbar ist.

An der Planung wird deshalb festgehalten.”

9.1.5. Neuausweisung

Die der Gemeinde zur Verflgung stehenden planerischen MalRnahmen sind nicht ausreichend, um auf die
Neuausweisungen ganz zu verzichten.

In Folge der gesellschaftlichen Entwicklung ist der Bedarf an Wohnbauflache in den letzten Jahren gestie-

gen. Dies begrindet sich aus den gewachsenen Wohnbedirfnissen der Bevélkerung und einer gednder-

ten Familienstruktur. Die Ursachen in Bayern hierfar sind:

- der Einwohnerzuwachs, aufgrund des wirtschaftlichen Erfolges und der Abstimmung mit dem Umzugs-
wagen'?,

108 Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Hilfe und Anwendungshinweise zur Flichenmanagement-Datenbank 4.2,
Ziffer 14.2.2 Auflockerungsbedarf, 08/2021

109 Baden-Wiirttemberg, Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau: Plausibilitdtspriifung der Baufla-
chenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs, 2 BauGB, vom
15.02.2017

1o Bayerisches Staatsministerium fur Wohnen, Bau und Verkehr: So werden in Bayern Fldchen geschont — eine
Richtschnur filr den Wohnungs- und Stadtebau: ,Bayern ist bei Arbeit, Sicherheit und Lebensqualitét Spitze
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— die Zunahme der Haushalte, insbesondere der Einpersonenhaushalte

— die Zunahme der durchschnittlichen Wohnflache pro Person und eine weiter prognostizierte Zunahme
der Wohnflache pro Person.

Diese Erkenntnisse kénnen sinngemaf auf die Entwicklung der Gemeinde Althegnenberg Ubertragen wer-

den.

Aufgrund der Planungsleitlinie des Baugesetzbuches ,,...die Eigentumsbildung weiter Kreise der Beviélke-
rung...” (§ 1 Abs. 8 Nr. 2 BauGB) entspricht dies einem ordnungspolitischen Grundsatz des Stadtebau-
rechts. Ebenso enthalt das Wohnungsbauférderungs-Gesetz (WoFG) eine besondere Verpflichtung der
Gemeinden zu Beschaffung von Bauland (§ 4 Abs. 1 WoFG). Dazu sollen u.a. ihnen gehdrende Grund-
stiicke als Bauland fur den Wohnungsbau zu Eigentum oder in Erbbaurecht unter Berticksichtigung des
kosten- und flachensparenden Bauens der Bevdlkerung Uberlassen werden.

9.2 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 (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen bei der Um-
wandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefiihrt. Durch diese
Schutzgebote wird die Planungsleitlinie ,Belange der Land- und Forstwirtschaft' besonders hervorgeho-
ben. Eine Inanspruchnahme dieser Flachen fiir andere Nutzungsarten ist allerdings nicht ausgeschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden ca. 21.690 m* Ackerflache und ca. 3.700 m? Grin-
land durch ein ,Allgemeines Wohngebiet", ,Verkehrsflache®, ,Flache fir Versorgungsanlagen® und ,6ffent-
liche Grunflache®, nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen.

Dieser in den Planungsleitlinien formulierte Vorrang von MalRnahmen der Innenentwicklung bedeutet keine
,Baulandsperre* oder ,Versiegelungsverbot*!'!, Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine
Umwandlung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen durch Neuinanspruchnahme nur im notwendigen
Umfang. Bestehende gréRere Potentiale der Innenentwicklung werden aus Sicht der Gemeinde nicht ge-
sehen, zumal deren Aktivierung (vgl. Studie des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung''?)
nicht realistisch ist, der Flachenbedarf der Wohnbebauung bzw. gemischter Bebauung kurz- und mittelfris-
tig befriedigt werden soll und die Aktivierung gréerer Innenentwicklungspotentiale einen langeren Zeit-
raum benétigt.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache im Anderungsbereich ist in Anbetracht der Bediirf-
nisse der Wohnbevodlkerung und der mittleren Ertragsfahigkeit (Bodenschatzwerte ,L4D 58/53, L5D
55/51"113 im Bereich des Ackerlandes bzw. ,Ll1Ib2 52/49, L1lib3 36/35"""4im Bereich des Grinlandes sudlich
des Breitwiesenwegs) vertretbar.

Damit entscheidet sich die Gemeinde im Konflikt zwischen den Belangen der Einschrankung der land-
schaftlichen Nutzung und der Bodenversiegelung fiir den Belang der kommunalen Einwohnersicherung.

9.3. Hochwasservorsorge

Mit dem Hochwasserschutzgesetz 1l wurden am 30.06.2017 die Belange der Hochwasservorsorge, insbe-
sondere die der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden als Aufgabe der Bauleitpianung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) definiert. Diese Regelung betont die gewachsene Bedeutung des Hochwasser-
schutzes, insbesondere des Schutzes vor Starkregenereignissen.

Durch die Lage des sudlichen Teils des Geltungsbereichs in der Talaue des Finsterbaches und damit im
.wassersensiblen Bereich” sind Hochwasserereignisse zumindest in diesem Bereich nicht auszuschliefen.
Diese betreffen jedoch ausschiieBlich Garten- bzw. Griinfiachen; die Bebauung wird auf Bereiche nérdlich
auRerhalb des ,wassersensiblen Bereichs” beschrankt. Aufgrund der tieferen Lage des Finsterbaches und
der geplanten Lage der Bebauung sind Gefahren durch Hochwasser fiir die Baukérper als gering einzustu-

und wachst deshalb wie kein anderes Land. innerhalb der vergangenen fliinf Jahre (2012-2016] stieg die Zahl
der Einwohner um knapp 500.000, die der Arbeitspldtze um 400.000., Ziff. 1 S. 1, Auflage 09-2018

m so Mustererlass BauGBAndG 2013 Ziffer 2.1

12 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Studie ,Flachenverbrauch, Flachenpotential und Trends
2030" Bonn 08-2014

e L - Bodenart (Lehm) | 4 bzw. 5 - Zustandsstufe des Bodens (mittler bzw. geringer Ertragsfahigkeit) | D - Ent-
stehungsart (Diluvium) | 58/53 bzw. 55/51: Bodengrundzahl/Ackerzahi

4 L - Bodenart (Lehm) | Il bzw. lll - Zustandsstufe des Bodens (mittiere bis geringe bzw. geringer bis geringster
Ertragsfahigkeit) | b - Klima (entsprich ungefahr den Gebieten mit einer Jahrestemperatur zwischen 7-8° C,
also dem groBten Teil Bayerns), 2 bzw. 3 - Wasserstufe (gute Wasserverhéltnisse mit fast ausschlieRlich
SiuBgraserbestand ohne Gefahr einer Austrocknung bzw. normale mittiere Wasserverhaitnisse, mit einem
Pflanzabstand, der in einem maRigen Umfang nasse-Anzeiger aufweisen kann) | 52/49 bzw. 36/35: Griinland-
grundzahl/Griinlandzahl
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fen. Hingegen konnen zeitweise Uberschwemmungen firr die Gartenflachen des ,Aligemeinen Wohngebie-
tes” aufgrund der Nahe zum Ufer des Finsterbaches nicht ausgeschlossen werden. Um den Wasserabfluss
im Hochwasserfall nicht zu behindern, wurden Beschrankungen fur Bepflanzungen oder bauliche Anlagen
im wassersensiblen Bereich getroffen.

In Bezug auf die Starkregenereignisse liegen keine Erkenntnisse aus Hochwassergefahrenkarten und
Hochwasserentstehungsgebieten vor. Erkenntnisse ergeben sich aus der Hinweiskarte Oberflachenabfluss
und Sturzfluten, die im WA2 fur die Parzellen Nrn. 8, 9, 10, 11 und 12 von Osten aus der landwirtschaftli-
chen Flur kommenden potentiellen FlieRweg bei Starkregen mit maRigem Abfluss darstellt.

Der kartierte wassersensible Bereich im Geltungsbereich sowie der entlang des Finsterbaches verlaufende
potentiellen FlieRweg bei Starkregen mit starkem Abfluss bzw. die Gelandesenken und Aufstaubereich wird
von einer Bebauung freigehalten. Aufgrund des vom Siedlungsbereich aus betrachtet fallende Gelande ist
wild abflieRendes Wasser aus der landwirtschaftlichen Flache (Fremdeinzugsgebiet, hier FI.-Nr.597T) auf
die Parzelle Nr. 8 denkbar.

Das IB Dippold+Gerold''® kommt in seiner Stellungnahme zu folgendem Ergebnis:

.Nach Uberpriifung der Abflusssituation aus AuBengebieten, insbesondere aus der Flurnummer 597, kann
durch die geplanten Mal3nahmen zum StraBenausbau und zur Regenwasserkanalisation definitiv ausge-
schiossen werden, dass Niederschlagswasser in das spéter vollstdndig erschlossene Baugebiet Graf-Dux-
Stral3e Il abflieBen kann. Dies wird dadurch bestérkt, dass der 6stlich des Baugebietes in Nord-Sid-Rich-
tung verlaufende FuBweg eine Wirkung analog zu einem Damm erhélt und somit einen Oberfldchenabfiuss
in die Siid-Ost-Ecke (Parzelle 8) des Baugebietes, wie in den ,Gelbmarkierungen” [potentieller FlieRweg
bei Starkregen mit maRigem Abfluss] der méglichen Uberflutungen dargestellt, verhindert. Der FuBweg
bildet eine Grenze innerhalb des Geltungsbereiches zur Flurnummer 597.

Mit einem Deckenbuch fir den Bau des FulBweges kann in einem spéteren Zeitraum der Planungen (Aus-
fiihrungsplan) expliziert dargestellt werden, dass ein Eindringen von Niederschlagswasser aus der Flur-
nummer 597 ausgeschlossen werden kann. Das auf der Flurnummer 957 anfallende Oberfidchenwasser
wird somit au3erhalb des Geltungsbereichs Uber die Flurnummern 598/1 und 598 in Richtung Finsterbach
(=Vorfluter) abgeleitet.”

e,

2 55 o
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Abb. 20: Stidtebaulicher Entwurf {iberlagert mit Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzfluten (LfU 02-
2024), gelb: potentieller FlieBweg bei Starkregen mit maRigem Abfluss, rot: potentieller FlieBweg
bei Starkregen mit starkem Abfluss (Verlauf des Finsterbaches), magenta: Gelindesenke und

Aufstaubereich, hellbraun: wassersensibler Bereich, Plangrundlage: Geodatenbasis © Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung, Originalmafstab 1:5.000

.Niederschlagswasser, welches innerhalb des Baugebietes in Nord-Std-Richtung, entlang den Parzellen
1-8 und 27-35 verlaufend, anfallt, wird bei einer Uberlastung des Regenwasserkanals zunéchst aus den
tiefst gelegenen Schéchten und StralBeneinlédufen austreten und anschlieBend tber die Stralenfléchen in
Richtung der geplanten Tiefpunkte ablaufen. Fir den Oberflachenabfluss kann zwischen den Parzellen 8
und 9 der geplante FuBBweg, ebenfalls in Nord-Siid-Richtung verlaufend, genutzt werden. Uber diesen Weg
wird der Abfluss dann anschlieBend dber die Flurnummern 598/1 und 598 bis hin zum Finsterbach abge-
leitet.

15 Dippold+Gerold Beratende Ingenieure GmbH, Stellungnahme bzgl. der Niederschlagswasserbeseitigung im
Geltungsbereich des BG Graf-Dux-Stralle |, eMail vom 12.08.2024 (11:15)
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Analog zu o.a. Ausfiihrung féllt auch im West-Ost-Verfauf der Achse B zwischen den Parzellen 35-39 und
9-14 bei extremen Regenereignissen oberfldchig ablaufendes Wasser an. Zum Schutz der sidlich der
Achse B gelegenen Parzellen 9-14 wird in Ache B der Tiefpunkt der Stralle auf der Stidseite lokal so ge-
wéhlt, dass dort das aus den Strafleneinldufen austretende Wasser direkt in die geplante Flutmulde, ange-
ordnet in Nord-Stid-Richtung zwischen den Parzellen 9 und 10, ablaufen kann.

Eine Uberflutung der siidlich der Achse B angeordneten und am meisten durch Niederschlagswasser ge-
fahrdeten Grundstiicke sollfe durch die geplanten MaBnahmen somit gré8tenteils verhindert werden.

Die RW-Kanéle sind in ihren zugrunde gelegten Dimensionen mit einem 3-jdhrigen Regenereignis bemes-
sen worden. D.h. dass Regenwasser bis zu einem 3-jéhrigen Regenereignis noch schadlos in den Kanélen
abgeleitet werden kann. Sollte es aber bei Extremregenereignissen zu einem Uberstau der Kanéle kom-
men, kann das gesammelte Regenwasser aus dem tiefst gelegenen Kontrollschacht bzw. den StralBenein-
laufen am Tiefpunkt austreten und Uber die zwischen den Parzellen 9 und 10 angeordnete Flutmulde aus
dem Baugebiet abgeleitet werden.*”

Vor dem Hintergrund der Starkniederschlage in den letzten Jahren wird von Seiten des Wasserwirtschafts-
amtes Minchen'16 auf die Notwendigkeit einer ausreichenden Bauvorsoge bzw. eines ausreichenden Ob-
jektschutzes aufmerksam gemacht.

in Bezug auf die Starkregenereignisse kann zur Eigenvorsorge mit einer hochwasserangepassten Errich-
tung von Bauvorhaben (z.B. eine wasserdichte Herstellung der baulichen Anlagen bis 15 cm bzw. 25 cm
tber GOK bei starker Hang-/Muldenlange; Offnungen am Gebaude, wie Lichtschachte, Treppenabgange,
Kellerfenster, Tiren, Be- und Entliftungen, Mauerdurchleitungen etc. gegen eindringendes Wasser, etc.),
reagiert werden, um Schaden zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Im Bodengutachten des Buros Blasy+Mader GmbH''? wurde, beruhend auf Erfahrungswerte, Anhaltsgré-
Ren fur den Mittleren Wasserstand (MW), Mittlerer Héchstwasserstand (MHW) und Bemessungsstand des
Grundwassers ermittelt, wobei deutliche Abweichungen nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Damit ist insgesamt von einem niedrigen Grundwasserflurabstand auszugehen.

Solite nach der eigenverantwortlichen Erkundung des Baugrundes durch den Bauherrn ein héherer Grund-
wasserstand oder Schichtenwasser angetroffen werden, kann auch mit einer angepassten Errichtung von
Bauvorhaben (z.B. kein Kellergeschoss; eine wasserdichte und auftriebssichere Bauausfuhrung) reagiert
werden.

Gemaf DIN 185338 sind unterirdische Bauteile, die bis unter den Bemessungswasserstand reichen, ge-
gen drickendes Wasser abzudichten.

9.4. Belange des Klimaschutzes

Der Landkreis Furstenfeldbruck hat sich mit seiner klimapolitischen Zielsetzung, den Energiebedarf bis zum
Jahr 2030 vollsténdig aus ereuerbaren und méglichst lokalen Energieressourcen zu decken, eine sehr
ambitionierte Aufgabe gesteckt. Hierzu wird ein ,Integriertes Klimaschutzkonzept't'®des Landkreises sowie
seiner Stadte und Gemeinden erarbeitet. Mittlerweile liegt ,Los 1“ mit der Untersuchung der stationaren
Warme- und Stromversorgung und das ,Los 2" mit der Untersuchung der Verkehrs- und der Siedlungsent-
wicklung auf Landkreisebene vor.

Dieses wurde dem Gemeinderat Althegnenberg im Jahr 2013 vorgestellt und beschlussmiRig behandelt.

Inzwischen wurde fir die Gemeinde Althegnenberg ein ,Umsetzungskonzept® mit ,MalRnahmenkatalog*
erstellt. So werden Mallnahmen zur Energieerzeugung (wie Nutzungen des Windenergiepotentials, des
Sonnenenergiepotentials auf Freiflachen bzw. kommunalen Dachflachen) und zum kommunalen Ener-
giemanagement (wie z.B. Umstellung des kommunalen Strombezugs auf Okostrom, energetische Sanie-
rung kommunaler Liegenschaften und Optimierung der Stralenverkehrsbeleuchtung) vorgeschlagen.

Unabhangig der obigen Beschlusslage ist ein wichtiges Handlungsziel einer nachhaltigen, klimaschonen-

den und zukunftsorientierten Ortsentwicklung insbesondere die:

- Konzentration der Siedlungstatigkeit auf zentrale Orte, hier Althegnenberg,

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Schaffung kompakter Siedlungsstrukturen und zu-
rickhaltende Neuausweisung von Baufldchen (Innen- vor Aufienentwicklung),

- Entwicklung von Siedlungsstrukturen der kurzen Wege,

- Steigerung des OPNV-Anteils am Modal-Split durch optimale Vernetzung,

- Schaffung attraktiver Wegenetze fir den nicht motorisierten Verkehr und

- Erhalt und Schaffung wohnortnaher Freiflachen und Erholungsraume.

18 Schreiben vom 01.07.2019 im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB

" Blasy+Mader GmbH: Baugebiet “Erweiterung Graf-Dux-Strae" Gemeinde 82278 Althegnenberg, Baugrund-
gutachten vom 16.04.2019, Projekt Nr. 10067, Ziffer 4.5 Grundwasserverhéltnisse

. DIN 18533-1: Abdichtung von erdberiihrten Bauteilen - Teil 1: Anforderungen, Planungs- und Ausfiihrungs-
grundsatze, Ausgabe 2017-07, Beuth Verlag Berlin

119 Team fiur Technik Buro Munchen in Kooperation mit PGA GmbH vom 07.11.2012
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Allerdings kénnen aufgrund der GroRe des Geltungsbereiches und der &rtlichen Standortbedingungen fol-

gende Punkte nicht umgesetzt werden:

- Wiedernutzung innerdrtlicher Brachflachen und leer gefallener Bausubstanz,

- Umbau von réumlich entmischten Nutzungen,

- Erhalt und Starkung vorhandener Nutzungsmischungen,

- Schaffung und Sicherung wohnortnaher offentlicher und privater Dienstleistungen, Starkung regiona-
ler Kooperationen und Handlungsansatze,

- Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Erfordernissen einer gunstigen Verkehrserschliefung
durch den OPNV,

- Schaffung eines optimierten Versorgungsnetzes (z.B. Errichtung einer zentralen Grundwasserent-
nahme mit dezentralen Warmepumpen) und

- umfassende technischen Konzepte zu einer Energieversorgung (Nah-/Fernwarmenetz).

Um bei der Errichtung, Gestaltung und dem Betrieb der zukinftigen Gebaude einen ausreichenden Ge-

staltungsspielraum zu ermdéglichen, obliegt die Umsetzung folgender Handlungsziele den einzelnen Bau-

werbern:

- Beachtung von energieoptimierter Architektur und von baulichem Warmeschutz und

- die Nutzung erneuerbarer Energien (Vorkehrungen zur Errichtung von solarthermischen Anlagen und
Solarstromanlagen).

Von klimatischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird abgesehen, da die Vorgaben des
Energiefachrechts (insbesondere das GEG'?°) bzw. des Art. 44a BayBO bei der (Neu-) Errichtung von Ge-
bauden bereits hoch angesetzt sind und regelmafig dem Stand der Technik angepasst werden. Uber diese
dynamischen technischen Regelwerke hinausgehende Festsetzungen erscheinen der Gemeinde weder
verhaltnismanig, noch wirtschaftlich zumutbar.

9.5. Abschnittsweise Bebauung

Von Seiten des Landratsamtes Furstenfeldbruck wurde mit Schreiben vom 31.07.2019 eine abschnitts-
weise Bebauung angeregt. Der Gemeinderat in der Sitzung am 18.06.2020 hierzu u.A. Folgendes be-
schlossen:

~Gegen die empfohlene abschnittsweise Bebauung spricht, dass die Bildung von Abschnitten wegen des
Fehlens einleuchtender Gliederungsgesichtspunkte willkarlich erscheint und dass bei derartigen Zwi-
schenlésungen die ErschlieBungsmalinahmen wesentlich aufwéndiger und unglnstiger sind als bei einer
einheitlichen Uberplanung des gesamten Bereichs. Im Ubrigen kann die Gemeinde mit einer gezielten
Vergabe der Baugrundstiicke eine organische Entwicklung selbst steuern.

Anderungen sind daher nicht veranlasst “

9.6. Dienstleistungsrichtlinie

Nach der Dienstleistungsrichtlinie im Binnenmarkt'?! (DL-RL) darfen bestimmte nationale Vorschriften, die
die Niederlassungsfreiheit und die Dienstleistungsfreiheit einschrénken, keine Diskriminierung aufgrund
der Staatsangehorigkeit oder des Wohnsitzes darstellen, mussen durch zwingende Grunde des Allgemein-
interesses gerechtfertigt sein und dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit entsprechen.

Fur den EuGH'2 stellt die Tatigkeit des Einzelhandels mit Waren eine Dienstleistung im Sinne des Art. 4
der DL-RL'?3 dar. Obwohl der Erwégungsgrund 9'2¢ der DL-RL keine Anwendung fur Vorschriften der Bo-
dennutzung 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 Gemeinschaft'2s ins-
besondere gewerbliche, kaufmannische, handwerkliche und freiberufliche Tatigkeiten.

120 Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbare Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Geb&uden (Geb&udeenergiegesetz - GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert durch Art. 1
des G. v. 16.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280)

121 Richtlinie 2006/123/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 12.12.2006 iiber Dienstleistungen
im Binnenmarkt (ABI. L 376 vom 27.12.2006, S. 36)

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

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

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

125 Art. 50 (ex-Art. 60) des Vertrages zur Griindung der Européischen Gemeinschaft i.d.F. vom 02.10.1997 Zu-
letzt geéndert durch den Vertrag tiber den Beitritt der Republik Bulgarien und Ruméniens 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 tiber den freien Waren- und Kapitalverkehr und (iber die Freiziigig-
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Die Festsetzungen zum Ausschluss der ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen und der Mobilfunkanla-

gen stellen

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

- sind durch einen zwingenden Grund des Allgemeininteresses, hier der stadtebaulichen Notwendigkeit
(siehe Ziffer 6.1) gerechtfertigt (erforderlich) und

- sind zur Verwirklichung des mit ihnen verfolgten stédtebaulichen Ziels einer Wohnnutzung (siehe Ziffer
1.2) geeignet; sie gehen auch nicht tber das hinaus, was zur Erreichung dieses stadtebaulichen Ziels
erforderlich ist. Weniger einschneidende MalRnahmen als die Festsetzungen zum Ausschluss der aus-
nahmsweisen zul&ssigen Nutzungen und der Mobilfunkanlagen, die zum selben Ergebnis fuhren, sind
nicht erkennbar (verhaltnismagig).

9.7. Immissionsschutz

Bei der Neuausweisung handelt es sich um die typische Fallkonstellation des Heranrtckens einer schutz-
bedurftigen Allgemeine Wohngebietes an eine bestehende, baulich nicht veranderte Strafle bzw. vorhan-
denen Schienenweg. Zur Beurteilung der Schallschutzbelange in der stadtebaulichen Bebauungsplanung
erfolgt auf Grundlage der DIN 18005-112¢. Die Norm gibt Hinweise zur Beriicksichtigung des Schallschutzes
so werden im Beiblatt'?” als Zielvorstellungen fur die stadtebauliche Planung fur Verkehrslarm schalltech-
nische Orientierungswerte angefihrt.

9.7.1. Uberschreitung der Orientierungswerte

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde durch das Ingenieurbiiro Greiner eine Schalltechnische Ver-
traglichkeitsuntersuchung'? erstelit. Dabei wurde auf das Beiblatt zur DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stad-
tebau; Berechnungsverfahren; Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung®, Aus-
gabe: 1987-05 zurlickgegriffen. Mittlerweile wurde dieses Beiblatt zurliickgezogen und durch die DIN
18005-1 Schallschutz im Stadtebau - Beiblatt 1: Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche
Planung, Ausgabe: 2023-07 ersefzt, die keine Anderung der Orientierungswerte fur Allgemeine Wohnge-
biet (WA) vorsieht.

Dies kommt zu folgendem Untersuchungsergebnis:

JSAufgrund der Strallen- und Schienenverkehrsgeréusche ergeben sich innerhalb des Plangebietes wéh-

rend der Tages- und Nachtzeit folgende Schallimmissionen.

- Im nérdlichen Randbereich des Plangebietes (insbes. Parzellen 1, 30, 31 und 32) freten an den schall-
zugewandten Fassaden Beurteilungspegel von maximal 59 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts auf.

- Im éstlichen Randbereich des Plangebietes (insbes. Parzellen 2 bis 8) treten an den schallzugewand-
ten Fassaden Beurteilungspegel von maximal 55 dB(A) tags und 53 dB(A) nachts auf.

- Im GroRteil des Plangebietes liegen die Beurteilungspegel an den schallzugewandten Fassaden im
Wesentlichen bei etwa 45 bis 50 dB(A) tags und nachts.

- Im Bereich des geplanten Kinderspielplatzes treten Beurteilungspegel zwischen 59 dB(A) am nérdii-
chen Rand und 54 dB(A) am stdlichen Rand auf.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A)

nachts) werden tags nur im nérdlichen Bereich an wenigen Fassaden [hier Parzellen Nr. 1, 31, 32) dber-

schritten. Im GroBteil des Plangebietes wird der Orientierungswert tags deutlich unterschritten. Wéhrend

der Nachtzeit wird der Orientierungswert am nérdlichen und éstlichen Rand des Plangebietes [Parzellen

Nr. 1,2, 3,4, 5, 6, 28, 29,30, 31, 32] zum Teil deutlich um bis zu 12 dB(A) [insbesondere Parzellen Nr. 31,

32] aberschritten. Im Wesentlichen wird der Orientierungswert nachts jedoch eingehalten bzw. maximal um

bis zu ca. 5 dB(A) [Parzellen Nr. 7, 8, 9, 24, 25, 26, 27, 33, 34, 35, 36, 42] uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV fir Wohngebiete ((69 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts) als

Indiz fiir schéadliche Umwelteinwirkungen werden nur nachts an den schallzugewandten Fassaden im nérd-

lichen und éstlichen Bereich des Plangebietes dberschritten.

Im Bereich des Kinderspielplatzes wird tags der 0.g. Orientierungswert (55 dB(A) tags) um bis zu 4 dB(A)

(berschritten. Der o.g. Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (59 dB(A) tags) wird eingehalten bzw. un-

terschritten. Es liegt somit keine schédliche Umwelteinwirkung vor.”

keit der Personen unterliegen. Als Dienstleistungen gelten insbesondere: a) gewerbliche Tatigkeiten, b) kauf-
mannische Tatigkeiten, c) handwerkliche Tatigkeiten, d) freiberufliche Tatigkeiten. Unbeschadet des Kapitels
Uiber die Niederlassungsfreiheit kann der Leistende zwecks Erbringung seiner Leistungen seine Tatigkeit vo-
riibergehend in dem Staat austben, in dem die Leistung erbracht wird, und zwar unter den Voraussetzungen,
welche dieser Staat fir seine eigenen Angehdérigen vorschreibt.”

126 DIN 18005-1: ,Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung®, Ausgabe 2023-
07, DIN Media GmbH

e Beiblatt 1 zur DIN 18005-1: ,Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren; Schalltechnische Orientie-
rungswerte fir die stadtebauliche Planung®, Ausgabe 2023-07, DIN Media GmbH

128 Ingenieurbiiro Greiner: Bebauungsplan ,Erweiterung Graf-Dux-Strale" Schalltechnische Vertraglichkeitsunter-
suchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerdusche), Bericht Nr. 217118/5 vom 22.05.2023
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Die Gemeinde ist sich der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir
WA-Gebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) bewusst.

Ingenieurbﬂro Greiner Anhang A zu Bericht Nr. 217118 / 5 vom 22.05.2023

MaBgebI/che AuBenldrmpegel L, geméR DIN 41 09-2:2018-01 im Erdgeschoss (Pegel in dB(A))
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Tab. 16: IB Greiner Anhang A Seite 5 MaRgeblicher AuBenldrmpelge EG/OG
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Ingenieurbﬂro Greiner Anhang A zu Bericht Nr. 217118 / 5 vom 22.05.2023

Gebéudeldrmkarte Nachizeit, Erdgeschoss, Pegel in dB(A)
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Gebédudeldrmkarte Nachtzeit, Obergeschoss, Pegel in dB(A)
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Tab. 17: IB Greiner Anhang A Seite 3 Gebdudeldrmkarte Nachtzeit EG/OG

Das IB Greiner kommt zu folgendem Fazit:

FRANK BERNHARD REIMANN
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~Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Er-
weiterung Graf-Dux-Stra3e” fiir ein WA-Gebiet, sofern die Ausfiihrungen zum Schallschutz unter den Punk-
ten 6 und 7 [der schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung] entsprechend beachtet werden.*

Dieser Argumentation schliet sich die Gemeinde an und macht sie sich zu Eigen. Die DIN 4109-1 legt
Mindestanforderungen an die schallddmmenden Bauteile von Gebauden als Stand der Technik (aktuell
2018-01) dynamisch fest, mit der Einfihrung durch die Bayerischen Technischen Baubestimmung (BayTB
aktuell 11-2023) ist diese aus &ffentlich-rechtlicher Sicht bindend. Als Folge dessen wird im Bebauungsplan
auf eine textliche Festsetzung verzichtet und informatorisch auf die baurechtlich eingefithrte DIN-Vorschrift
verwiesen. Damit wird die Lésung von Problemen aus dem Bebauungsplanverfahren auf nachfolgendes
Verwaltungshandeln des Bauordnungsrecht verlagert. Dieser Konflikttransfer ist zulassig, da die Durchfth-
rung der MaBnahmen zur Konfliktbewaltigung auf einer nachfolgenden Stufe mdglich und sichergestellt ist.

9.7.2. Widersprechende Sachverstidndigengutachten

Im Rahmen eines vorhergehenden Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB (Entwurf i.d.F. vom 11.04.2019)
wurde durch die Ing.-GmbH C. Hentschel Consult eine ,Schalltechnische Untersuchung“12® erstellt. Im wei-
teren Verfahren wurde das Ingenieurburo Greiner mit der Uberarbeitung bzw. Neuerstellung einer Schall-
technische Vertraglichkeitsuntersuchung'¥® beauftragt.

Da sich die Gutachten stellenweise widersprechen (insbesondere die Erforderlichkeit einer Larmschutz-
wand bei der Untersuchung durch das Ingenieurbtro Hentschel), hat sich die Gemeinde dazu entschlossen
die Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung des Ingenieurbiiros Greiner fur die weitere Uberplanung
zu verwenden. Dies begriindet sich aus der Verwendung aktuellerer Daten der Bahn AG (Prognose 2030
anstelle bisher Prognose 2025, Zusammenstellung der Ziige, Umristung der Guterzugbremsen).

9.7.3. Entfall des bestehenden Lirmschutzwalls

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Graf-Dux-StraRe* i.d.F. vom 14.04.1997 wurde ein ca. 2,5 m
hoher Schallschutzwall errichtet um die Geb&ude Graf-Dux-Stralle Nr. 34 (FL.-Nr. 595/22) und Nr. 32 (FI -
Nr. 596/15) vor dem Verkehrslarm der Bahnlinie zu schiitzen. Das Baugebiet und damit der Larmschutzwall
wurde noch vor dem 4-gleisigen-Ausbau der Bahnstrecke Augsburg-(Olching-Miinchen) und des damit
verbundenen bahnseitigen aktiven Larmschutzma3nahmen errichtet. Dieser Larmschutzwall muss im Zuge
der Realisierung der Erweiterung des Bebauungsplanes rickgebaut werden.

Durch das IB Greiner wurden die sich dadurch ergebenden Auswirkungen auf die schalltechnische Situa-
tion an der angrenzenden bestehenden Wohnbebauung ermittelt’® und kommt zu folgendem Ergebnis:
.Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Graf-Dux-Strae im Jahr 1997 wurde zum Schutz der
geplanten Wohngebaude ein Lédrmschutzwall mit 2,5 m Héhe festgesetzt. Der Wall wurde noch vor Ausbau
der Bahnstrecke und der damit verbundenen bahnseitigen aktiven LarmschutzmaRnahmen errichtet. Die-
ser Wall muss im Zuge der Realisierung des Erweiterungsgebietes riickgebaut werden. Aus schalltechni-
scher Sicht ist der Wegfall des bestehenden Larmschutzwalls unter Berticksichtigung des guten bahnseiti-
gen Schallschutzes unkritisch zu sehen (vgl. Ausfihrungen unter Punkt 6.3 [der schalltechnische Vertrag-
lichkeitsuntersuchung]). An den beiden maB3geblich betroffenen Bestandswohngeb&uden liegt die zukdinf-
tige Gerduschbelastung unterhalb der schéadlichen Umwelteinwirkung. Es ergeben sich auch keine héheren
Anforderungen an den baulichen Schallschutz.“

9.74. Verzicht auf aktive LérmschutzmalBnahmen

Im Rahmen eines friheren Entwurfes des Bebauungsplanes (i.d.F. vom 11.04.2019) wurde parallel zu der
bestehenden bahnseitigen Larmschutzwand eine weitere Larmschwand (L&nge ca. 242 m, und einer Héhe
von 3,0 m bis zu 5,0 m) vorgesehen.

So fuhrt die aktuelle Schalitechnische Vertraglichkeitsuntersuchung'®2 zu den Schallschutzmafnahmen
folgendes aus: ,/m Rahmen des Ausbaus der Bahnstrecke Miinchen-Augsburg wurden im Bereich Altheg-
nenberg umfangreiche aktive Schallschutzmaf3nahmen umgesetzt. Die Strecke verlduft zudem bis zu ca.
6 m tief im Einschnitt und verftigt auf allen Gleisen (ber das biiG (besonders iiberwachte Gleis mit niedri-
geren Emissionen). Der vorliegende Planentwurf sieht nunmehr keine zusétzliche Ladrmschutzwand gegen
die Schienenverkehrsgerdusche vor. Bereits in der schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr. 217118/3
vom 29.07.2019 wurde festgestellt, dass die Errichtung einer zusétzlichen Lédrmschutzwand unter Bertick-
sichtigung des bereits bestehenden guten bahnseitigen Schallschutzes zu keiner relevante Verbesserung
der schalltechnischen Situation im geplanten Wohngebiet fiihren wiirde. Im Bereich des geplanten Kinder-
spielplatzes liegt keine schéadliche Umwelteinwirkung vor. Zusétzliche aktive SchallschutzmaRahmen fiir

129 C.Hentschel Consult, Ing.-GmbH fiir Inmissionsschutz und Bauphysik, Bebauungsplan Erweiterung ,Graf-
Dux-Strae®, Schalltechnische Untersuchung Gemeinde Althegnenberg vom 26.03.2019, Projekt-Nr. 1636-
2017/VO3b

130 Ingenieurbiiro Greiner: Bebauungsplan ,Erweiterung Graf-Dux-Strale” Schalltechnische Vertraglichkeitsunter-
suchung (Schallschutz gegen Verkehrsgerausche), Bericht Nr. 217118/5 vom 22.05.2023

3 ebenda

132 ebenda, Ziffer 8
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den Spielplatz sind daher nicht notwendig. Aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes sind die unter Punkt 6.2 bzw. Punkt 7 [der schalltechnische Vertraglichkeitsuntersu-
chung] genannten Anforderungen an den passiven Schallschutz zu beachten.”

Aus schalltechnischer Sicht halt die Gemeinde folglich die Errichtung einer zusatzlichen Larmschutzwand
unter Beriicksichtigung des bereits bestehenden guten bahnseitigen Schallschutzes nicht sinnvoll. Sowohl
aus stadtebaulichen als auch kostentechnischen Griinden ist die Manahme der Larmschutzwand unver-
haltnismaBig zum erreichbaren Schutz der geplanten Wohnbebauung.

9.7.5. Bundesverkehrswegeplan

Der in der Bedarfsplanung vorgesehene Trassen-Neubau sieht einen Abstand zum Geltungsbereich des
Bebauungsplanes von ca. 85 m (Teil ,6ffentliche Grunflache stidlich Parzelle Nr. 8) vor. Hierzu wird in der
Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung'3? folgendes ausgefihrt:

LDer Bundesverkehrswegeplan 2030 sieht eine mégliche neue Trasse der Bundesstralle B 2 siidlich von
Althegnenberg vor (B 2, Fiirstenfeldbruck - Mering, OU Althegnenberg, Projekt Nr. B002-G060-BY-T03-
BY). Bei Realisierung der neuen Trasse ist in den éstlichen und sidlichen Bereichen des Bebauungsplan-
gebietes von héheren Anforderungen an den passiven Schallschutz auszugehen. Auch sind in diesem Fall
deutlich gréBere Bereiche mit Beurteilungspegeln iber 49 dB(A) nachts zu erwarten (Erfordernis von Be-
liuftungseinrichtungen fiir Schiaf- und Kinderzimmer). Eine genaue Ermittlung der Anforderungen kann je-
doch erst bei Vorliegen der konkreten Planung der Trasse B 2 neu (Planfeststellungsverfahren) erfolgen.”

9.7.6. Mehrverkehr

In der Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung’* wurde der auf das bestehende Quartier Graf-
Dux-Strafe (sudlich der Minchner Strafle — B 2) induzierte Mehrverkehr untersucht. Hierbei kommt das IB
Greiner zu folgendem Untersuchungsergebnis:

LZur Priifung der schalltechnischen Auswirkungen des durch das Plangebiet ausgelésten zusétzlichen Ver-

kehrs (sog. planinduzierter Verkehr) werden an der bestehenden Wohnbebauung am westlichen und &stli-

chen Ast der Graf-Dux-Stral8e die malRgeblichen Immissionsorte 10 1 [Ostfassade der Graf-Dux-Strafle 10,

F1.-Nr. 563/4] und 10 2 [Ostfassade der Munchner Strafle 26a, FI.-Nr. 595/11] gewéhlt.

Die Berechnung der Verkehrsgerduschbelastung an diesen Immissionsorten fiir den Bestand (Nuilifall) so-

wie unter zusétzlicher Beriicksichtigung des Erweiterungsgebietes (Planfall) zeigt folgende Ergebnisse:

- Am Immissionsort 10 1 im Westen ergeben sich im Nullfall Beurteilungspegel von maximal 49 dB(A)
tags und 42 dB(A) nachts. Im Planfall erhéhen sich die Beurteilungspegel um ca. 2 dB(A) auf Werte
von 51 dB(A) tags und 44 dB(A) nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
WA-Gebiete (55 dB(A) fags und 45 dB(A) nachts) werden demnach auch im Planfall weiterhin unter-
schritten.

- AmImmissionsort 10 2 im Osten ergeben sich im Nullfall Beurteilungspegel von maximal 60 dB(A) tags
und 55 dB(A) nachts. Im Planfall tritt keine weitere relevante ErhGhung der Pegel auf (Erhéhung
0,5 dB(A)). Dies liegt darin begriindet, dass die in diesem Bereich bereits bestehende hohe Gerdusch-
belastung aufgrund der Bundesstralle und der Bahnstrecke durch die vergleichsweise geringfiigige
Verkehrszunahme auf der Graf-Dux-Stra8e kaum beeinflusst wird.

Die schalltechnische Situation in Bezug auf den planinduzierten Verkehr ist somit als unkritisch einzustu-

fen.” Dieser Argumentation schlielt sich die Gemeinde an und macht sie sich zu Eigen.

9.8. Orts- und Landschaftsbild

Das Landratsamt Furstenfeldbruck'35 befurchtet, dass aufgrund des ansteigenden Geléndes die Baukérper
am Ortsrand nach Nordwesten weithin sichtbar sind. In Bezug auf die Auswirkungen auf Orts- und Land-
schaftsbild hat der Gemeinderat in der Sitzung am 18.06.2020 u.A. Folgendes beschlossen:

.Der Gemeinde ist bewusst, dass ein Neubaugebiet am Ortsrand bei bewegtem Geldande grundsétzlich
sichtbar sein wird und Auswirkungen auf das Landschaftsbild mit sich bringt. Um die Auswirkungen in ver-
tretbarem MalBle zu halten, wird unmittelbar am Ortsrand nur der Haustyp E+D zugelassen, bei dem der
Dachanteil gréBer als der Fassadenanteil ist. Zudem erfolgt eine Ortsrandeingriinung mit zweireihiger He-
ckenpflanzung. Eine zwingende Festsetzung traufsténdiger Baukérper am Ortsrand kann stadtebaulich
nicht hergeleitet werden, nachdem bei geneigtem Gelénde die Baukérper in der Regel paraflel zu den H6-
henlinien ausgerichtet werden. Das geplante Neubaugebiet ist nur vom Radweg aus Haspelmoor kommend
sowie Uber die Ortsverbindungsstralle von Hérbach her einsehbar. Von Hérbach kommend stellt das Biotop
am Finsterbach bereits eine nattirliche Eingriinung dar. Eine negative Fernwirkung ist folglich nicht gege-
ben. Aus den genannten Griinden ist die Gemeinde der Uberzeugung, dass sich die negativen Auswirkun-
gen des geplanten Baugebiel[es] auf das Orts- und Landschaftsbild in vertretbaren Grenzen halten.

An der Planung wird daher festgehalten.”

. ebenda

s ebenda

135 Landratsamt Firstenfeldbruck, Schreiben vom 31.07.2019 zum Entwurf vom 11.04.2019 im damaligen Ver-
fahren nach § 4 Abs. 2 BauGB
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9.9. Sonstige Auswirkungen

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

Sonstige mehr als geringfiigige, schutzwiirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.
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Einfihrung

Die Gemeinde Althegnenberg méchte seit 2015 im Hauptort den Wiinschen nach Bauland nachkommen
und Flachen fur bezahlbare Wohnbebauung zur Verfigung stellen.

Dabei sollen die Belange des Immissionsschutzes und Landschaftsbildes durch die Einbindung der Be-
bauung in den Ortsrand besonders ber{icksichtigt werden.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es insbesondere Flachen fur den Wohnungsbau auszuwei-
sen (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Es ist Zweck des Bebauungsplanes die Belange der Investitionen zur Versorgung der Bevélkerung mit
Wohnraum (§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB), der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB), insbesondere die Bedurfnisse der Familien (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB), der Eigentumsbildung wei-
ter Kreise der Bevélkerung sowie die Anforderung an kostensparendes Bauen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),
den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB), dem Belang
des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) und den allgemeinen Anforderungen an gesun-
den Wohnverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) zu berucksichtigen. Ferner soll durch die beschleunigte
Baurechtsausweisung ein kommunal geférderter Wohnungsbau in Form eines Einheimischenmodells vor-
gesehen werden. Dabei sollen die im Eigentum der Gemeinde stehenden Baugrundsticke dem Erwerb
angemessenen Wohnraums durch einkommensschwéachere und wenig beglterte Personen der értlichen
Bevolkerung zur Verfugung gestellt werden.

Hierzu werden ein ,Allgemeines Wohngebiet (ca. 20.950 m?), ,Verkehrsflachen* (ca5.100 m?), ,Offentliche
Grunflachen® (ca. 1.710 m?), ,Flache fir Versorgungsanlagen® (ca. 1.170 m?), ,Flachen fur Malnahmen
zum Schutz von Natur und Landschaft (ca. 110 m?) und ,Umgrenzung von Flachen fur die Regelung des
Wasserabflusses® (ca. 70 m?) festgesetzt.

Dabei wird von der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (Flache fiir die Landwirt-
schaft, Grunflache) abgewichen.

1. VERFAHREN

Verfahrensschritt

Datum

Aufstellungsbeschluss

08. Dezember 2022

Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB)

11. September 2024

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Hierauf wurde verzichtet, da die Offentlich-
keit, die Beh&rden und sonstigen Trager
offentlicher Belange bereits mehrfach be-
teiligt wurden:

e Entwurf des Bebauungsplanes i.d.F.
vom 11.04.2019 hat in der Zeit vom
13. Juni 2019 bis 15. Juli.2019 und

e geanderten Entwurf des Bebauungs-
planes i.d.F. vom 11.02.2021 hat in
der Zeit vom 06. April 2021 bis 07.
Mai 2021

Vorprifung des Einzelfalls (§ 215a Abs. 3 Satz 2 BauGB)

eMail vom 29. Februar 2024 mit Frist bis 19.
Marz 2024

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

13. September 2024 - 18. Oktober 2024

eMail vom 11. September 2024 mit Frist bis
18. Oktober 2024

Satzungsbeschluss

05. Dezember 2024

Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Tab. 1: Verfahrensschritte

2. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Zur Berlcksichtigung der Umweltbelange wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ge-
manl § 2a BauGB ein Umweltbericht erstellt, der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und bewertet. Unter anderem wurde hierfur eine auf einen Bodengutachten und eine schalitech-
nische Vertraglichkeitsuntersuchung der Verkehrsgerausche zuriickgegriffen.

FRANK BERNHARD REIMANN
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Schutzgut Baubedingte Anlagenbedingte | Betriebsbedingte | Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen

Lokalklima und geringg ' gering.e _ geringg . gering

Lufthygiene Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Boden und Fldche mittlere mittlere geringe mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Wasser geringe mittlere geringe gering-mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit bzw.

Verbesserung

Tiere und Pflanzen | geringe geringe geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Landschaftsbild geringe gering_e _ geringe gering
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch geringe mittlere geringe gering-mittel

(Immissionsschutz) | Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Mensch geringe geringe geringe gering

(Erholung) Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Kultur- und Sach- mittlere geringe geringe gering-mittel

giiter Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Tab. 1: Beurteilung der Umweltauswirkungen

3. ERKLARUNG

Aufgrund des § 10a BauGB ist es erforderlich, bei Bekanntmachung des Bebauungsplanes eine zusam-
menfassende Erklérung beizufigen. Hier wird in knapper und leicht verstandlicher Form die Art und Weise
beschrieben, wie die Belange des Umweltschutzes und die Ergebnisse der Behérden- und Offentlichkeits-
beteiligung berlcksichtigt wurden. Ferner wird dargelegt, warum nicht eine andere Planungsméglichkeit

gewahlt wurde.

Im vorliegenden Fall wird als Darstellungsmittel die tabellarische Ubersicht gewéhit. Diese listet:
- Die Belange des Umweltschutzes (mit Behorde bzw. sonstiger Trager offentlicher Belange),

- die Art (mit Querverweis auf das Sitzungsdatum und Einteilung in Beriicksichtigung und Abwégung)

und

- in welcher Weise (z.B. planerische Entscheidungen) damit im Verfahren umgegangen wurde.

| Belang des Umweltschutzes
(Behdrde/sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange)

Art

Weise

Ortsplanung/Landschaftsbild
LRA FFB, Schreiben 18.10.2024

Abwagung 05.12.2024

Keine Festsetzung der Firstrichtung Bei-
behaltung des Geb&udetyps F mit seiner
Zweigeschossigkeit und Zeltdach

Keine Umsetzung einer abschnittsweisen
Bebauung, da keine einleuchtenden
Gliederungsgesichtspunkte erkennbar.

Beibehaltung der zulassigen Gebaudety-
pen und Eingriinung.

Erschlieffung
LRA FFB, Schreiben 18.10.2024

Kenntnisnahme 05.12.2024

Beibehaltung des ErschlieRungskonzep-
tes samt Breite, da fur die Begegnung
von PKW/PKW und PKW/LKW erforder-
lich.

MaR der baulichen Dichte
Uberbaubaren Grundstiicksfl4-
chen

LRA FFB, Schreiben 18.10.2024

Kenntnisnahme 05.12.2024

Beibehaltung der Festsetzungen zur
GRZ, traufseitige Aulenwand- und First-
héhe und Uberwiegend bandartigen Bau-
grenzen.

Abfallrecht
LRA FFB, Schreiben 18.10.2024

Beriicksichtigung
05.12.2024

Redaktionelle Erganzung des Hinweises
C3.11

Immissionsschutz
LLRA FFB, Schreiben 18.10.2024

Kenntnisnahme 05.12.2024

Beibehaltung der Hinweise C 2.11 und C
2.12 unter Berlcksichtigung der einge-
filhrten BayTB
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GEMEINDE ALTHEGNENBERG

BEBAUUNGSPLAN “ERWEITERUNG GRAF-DUX-STRASSE"

Belang des Umweltschutzes
(Behoérde/sonstiger Triger 6f-
fentlicher Belange)

Art

Weise

Ausgestaltung des Nieder-
schlagswasserriickhaltebecken
LRA FFB, Schreiben 18.10.2024

Kenntnisnahme 05.12.2024

Beibehaltung der Planung; Beachtung im
Zuge der Bauausfithrung (sofern tech-
nisch moglich)

Ausgleich/Kompensation Berlicksichtigung Reduzierung des Verzinsungsfaktor des
LRA FFB, Schreiben 18.10.2024 05.12.2024 Okokontos
Umstellung von Flachengréfie auf Wert-
punktesystem der Okokontofliche
Pflegezustand der Okokontofld- | Berlicksichtigung Uberprifung und Optimierung der Her-
che 05.12.2024 stellungs- und Pflegemafnahmen des

LRA FFB, Schreiben 18.10.2024

Okokontos im Vollzug

Schmutzwasserbeseitigung
LRA FFB, Schreiben 18.10.2024

Kenntnisnahme 05.12.2024

Beibehaltung der Planung

Fortfiihrung der Planung zur Trassenfuh-
rung der Druckleitung und Anschiuss an
den Abwasserzweckverband Obere Paar

Niederschlagswasserbeseitung
LRA FFB, Schreiben 18.10.2024
WWA Minchen, Formblatt
30.09.2024

Kenntnisnahme 05.12.2024

Beibehaltung des Beseitigungskonzeptes
fur das gesammelte Niederschlagswas-
sers

Starkregenereignisse
WWA Minchen, Formblatt
30.09.2024

Bericksichtigung
05.12.2024

Ergéanzung des Hinweises C 3.14 um
den Vorschlag zur Errichtung von
Schwellen an Tiefgaragenrampen

Glockengeldut
Bischdéfliche Finanzkammer,
Schrieben 17.09.2024

Kenntnisnahme 05.12.2024

Aufgrund der Entfernung und des Privi-
legs des liturgischen Glockengeldutes ist
ein Hinweis entbehrlich.

Léschwasserversorgung
LRA FFB, Brandschutzdienststelle
Schreiben 10.10.2024

Kenntnisnahme 05.12.2024

Beibehaltung der Planung
Abschichtung auf Ebene der Erschlie-
fBungsplanung

Steigender Bedarf an kleinen
Wohnungen

Regierung von Oberbayern,
Schreiben vom 01.10.2024

Kenntnisnahme 05.12.2024

Beibehaltung der Planung, Maglichkeit
von kleinen Mehrfamilienhdusern bzw.
Einliegerwohnungen, Verortung von
Mehrfamilienhausern in der Ortsmitte (1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Orts-
mitte”, Moglichkeit von Mehrgeneratio-
nenwohnen im WAS3 bei Vorliegen eines
Akteurs

Landwirtschaftliche Geruchs-
[Staub- und Lirmemissionen
Amt fur Eméhrung, Landwirtschaft
und Forsten, Schreiben
16.10.2024

Kenntnisnahme 05.12.2024

Beibehaltung des Hinweises C 2.12

Beeintrachtigung der landwirt-
schaftlichen Flachen

Amt fir Emahrung, Landwirtschaft
und Forsten, Schreiben
16.10.2024

Kenntnisnahme 05.12.2024

Beibehaltung der rdumliche Trennung
durch festgesetzte bzw. vorhandene &f-
fentliche Verkehrsflachen

Abstand von Baumpflanzungen
DB Services Immobilien, Schrei-
ben 07.10.2024

Kenntnisnahme 05.12.2024

Beibehaltung des raumlichen Abstands
von festgesetzten Baumpflanzungen von
ca. 20 m

Anforderungen an Aufstellung
von Baukranen
DB Services Immobilien, Schrei-
ben 07.10.2024

Kenntnisnahme 05.12.2024

Beibehaltung des rdumlichen Abstands
von neu zu errichtenden Gebauen von
ca.40m

Vergréferung der Tempo-30-
Zone

Kenntnisnahme 05.12.2024

Keine Rechtsgrundlage auf Ebene des
Bebauungsplanes; eine Umsetzung ist
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(GEMEINDE ALTHEGNENBERG BEBAUUNGSPLAN "ERWEITERUNG GRAF-DUX-STRASSE"

Belang des Umweltschutzes
(Behérde/sonstiger Trager of- Art Weise
fentlicher Belange)
Einwender 1 dem Vollzug des Strallenverkehrsrechts
eMail vom 14.10.2024 vorbehalten
Kostenverteilung, Héhe der Ab- | Kenntnisnahme 05.12.2024 | Die Ertiichtigung der Kldranlage/An-
wassergebiihr, Transparenz der schluss an die Klaranlage in Augsburg ist
Kostenberechnung nicht der Neuausweisung durch den ge-
Einwender 2 gensténdlichen Bebauungsplan geschul-
Schreiben vom 08.10.2024 det.
Uber die geplante Verbesserung soll
durch eine gesonderte Information die
erfolgen.
Tab. 2: Tabellarische Ubersicht der Beriicksichtigung der Umweltbelange und die Ergebnisse der Offent-

lichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Unter Berlcksichtigung der értlichen Gegebenheiten und aufgrund der Art des Vorhabens sind grundle-
gende Planungsalternativen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht ersichtlich:

Im Gemeindegebiet vorhandene unbebaute Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Aufgrund
fehlender Verkaufsbereitschaft stehen die Flachen dem Markt grundsatzlich nicht zur Verfugung. In der
gesamten Region besteht hingegen dringender Wohnraumbedarf. Zudem liegt Althegnenberg an der
Hauptentwicklungsachse Munchen - Augsburg mit einem Haltestellenpunkt der Bahn. Um der Nachfrage
nach Bauland gerecht zu werden, konnte die Gemeinde Althegnenberg in diesem Bereich Grundstiicks-
flachen erwerben und méchte diese nun als Baugrund fur bezahlbaren Wohnungsraum, auch fir die ein-
heimische Bevolkerung zur Verfigung stellen. Der fast schon sprunghafte Anstieg der Baulandpreise in
den letzten Jahren zeigt, dass offensichtlich das Angebot an Bauland deutlich niedriger ist als die Nach-
frage. In der Begrindung zum Bebauungsplan wurde der Flachenbedarf der Gemeinde an zusatzlichem
Bauland unter Berlicksichtigung des zu erwartenden Bevélkerungszuwachses ermittelt. Das gegenstand-
liche Baugebiet deckt diesen Bedarf zu etwa 84% ab. Anderweitige Bauflachen in vergleichbarem Umfang
stehen der Gemeinde nicht zur Verfagung.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene Alternativen in Bezug auf
eine verdichtete Bebauung (Einzelhauser, Doppelhauser, Hausgruppen und GréfRe der Grundstiicke),
bzw. besonderer Wohnformen (z.B. Mehrgenerationenwohnen, Bauherrengemeinschaftsmodell) und der
Gebaudehéhe (E+1+D) geprift.

Aufgrund der Nachfragesituation, der Verortung von Mehrfamilienhdusern in der zentraler Ortsmitte, der
Emissionen der Bahn und dem damit verbundenen Schallschutz und der Ortsrandlage wurde die vorhan-
dene Variante von der Gemeinde gewahlt und dafiir entschieden.
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