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B, Festsetzungen durch P'- “~eichen ]

allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
Dachgeschoss als Vollgeschoss Zulassig
Zahl der Voligeschosse als Hdochstgrenze
Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss zuléssig
Untergeschoss, Erdgeschoss, Dachgescgfhoss,

das Untergeschoss ist nicht als Vollgescnoss zuléssig,

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppei-
héauser zulgssig

Grundfl&chenzahl GRZ, (ohne die Flachen nach
§19 (4) Satz 2 BauNVOQ)

Grundfl&chenzahl GRZ, (mit den Flachen nach
§19 (4) Satz 2 BauNvO)

Baugrenze

Stellplétze fur das Gemeindezentrum
(z. B. 27 Stellplétze)

MaBangabe in Metern, z.B. 3 m
offentliche Verkehrsflachen:
StraBBenverkehrsflache

Gehweg

Verkehrsgriinflache

Geh- und Radweg

Landwirtschaftlicher Fahrweg (auch GR)

StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsflachen

offentliches Leitungs-,Geh- und Wartungsrecht
zugunsten des AZV

Satteldach, Dachneigung siche
textl. Festsetzungen C ziff. 1.10.

Ein- bzw. Ausfahrt
Firstrichtung der Gebaude

Firstrichtung der Gebaude,
wahlweise in Pfsilrichtung

Grenze unterschiedlicher Nutzung
Regenwasserriickhaltemulde

Regenwasserriickhaltewall
LOschwasserbehilter (unterirdisch, begehbar)

Flache flr Versorgungsanlagen:
Trinkwasserdruckerhc"ahungsanlage

Regenwasserstauraumkanal
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B, Grinordnerische Festsetzungen

Offentliche Griinflache :
Park

Ortsrand- und Stellplatzeingriinung
Spielplatz

Private Griinflache :
Ortsrandeingrliinung mit Pflanzgeboten
Sieiipiaiz- und Fanroaiibelége:
Granitsteine mit Raseniuge
Trockenrasenflache

Rasengittersteine

Béaume zu erhalten, z. B. Kastanienbaumreihe

Baume zu pflanzen gem. der textlichen
Festsetzungen C Zitfer 1,06, 1.14 u. 1.15

Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur, Landschaft und Boden
Ausgleichsflache :

zweischirige Wiese

Feldgeholz :
vorhanden

geplant

Bachuferbepflanzung mif Stréuchern und Baumen:
vorhanden !

geplant
Kastanienallee zu erhalten, zu pflegen
und nachzupflanzen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

B; Hinweise durch Planzeichen

Flurstlicksnummer, z. B. 280
Grundstlcksgrenze

entfallende Grundstiick renze

Vorschlag fiir die Teilung von Grundstiicken

Haupt- bzw. Nebengebaude

Abzubrechendes Haupt- bzw. Nebengebéaude

Vorschlag fir die Baukdrperstellung
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z. B. Zahl der Geschosse als
Hdochstgrenze, DG als
Voligeschoss zuléssig

ohne die Flachen nach
§19 (4) 2 BauNVvO

Grundflachenzahl (GRZ,)

nauser zulassig

Grundflachenzahl GRZ, (ohne die Flichen nach

§19 (4) Satz 2 BauNVQ)

Grundflachenzahl GRZ, (mit den Flachen nach
§19 (4) Satz 2 BauNvO)

Baugrenze

Stellplatze fir das Gemeindezentrum
(z. B. 27 Stellplitze)

MaBangabe in Metern, z.B. 3 m
offentliche Verkehrsfliachen:
StraBenverkehrsflache

Gehweg

Verkehrsgriinfliche

Geh- und Radweg

Landwirtschaftlicher Fahrweg (auch GR)

StraBenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsflachen

offentliches Leitungs-,Geh- und Wartungsrecht
zugunsten des AZV

Satteldach, Dachneigung siehe
textl. Festsetzungen C Zziff. 1.10.

Ein- bzw. Ausfahrt
Firstrichtung der Gebaude

Firstrichtung der Gebaude,
wahlweise in Pfeilrichtung

Grenze unterschiedlicher Nutzung
Regenwasserriickhaltemulde

Regenwasserriickhaltewall
Loschwasserbehélter (unterirdisch, begehbar)

Flache far Versorgungsaniagen:
Trinkwasserdruckerhéhungsanlage

Regenwasserstauraumkanal

Trafostation

ERLAUTERUNG DER NUTZUNGSSCHABLONE:

r. des Baugebietes, z. B. "{"

N
IDTWA allgemeines Wohngebiet

Grundfléchenzahl (GRz 2)

mit den Flachen nach

§19 (4) 2 BauNVvO
Satteldach, Dachneigung siehe Q@ offene Bauweise, nur Einzel-

textl. Festsetzungen Ziffer C 1.10 und Doppelhiuser zuléssig

1

280
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Trockenrasenflache

Rasengittersteine

Baume zu erhalten, z. B. Kastanienbaumreihe

Béaume zu pflanzen gem, der textlichen
Festsetzungen C Ziffer 1.06,1.14u.1.15

Fléche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pilege

und zur Entwicklung von Natur, Landschaft und Bode

Ausgleichsflache :
zweischlrige Wiese

Feldgeholz :
vorhanden

geplant

Bachuferbepfianzung mit Strauchern und Baumen:

vorhanden

geplant

Kastanienallee zu erhalten, zu pflegen
und nachzupfianzen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

B; Hinweise durch Planzeichen

Flurstlicksnummer, z. B. 280
Grundstucksgrenze

entfallende Grundstiick renze

Vorschlag fiir die Teilung von Grundstiicken

Haupt- bzw. Nebengebayde

Abzubrechendes Haupt- bzw. Nebengebaude

Vorschlag fir die Baukdrperstellung

elektrische Freileitung 20 kV mit Schutzstreifen
(maximale Aufwuchshéhe 2,5 m)

Héhenlinien in Metern (ibar NN, z. B. 535 m
Bushaltestelle

Buswartehauschen

Behindertenparkplatz
Regenwasserrohrdurchfﬂhrung

von der Bepflanzung frei zu haltende
Fléachen (Trasse maoglich)

Gemeindegrenze
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GEMEINDE OBERSCHWEINBACH

VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT MAMMENDORF
LANDKREIS FURSTENFELDBRUCK

BEBAUUNGSPLAN
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MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
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Bestandteile des Bebauungsplanes

Satzung

Planbereich A

Planbereich B

Festsetzungen durch Planzeichen
Hinweise durch Planzeichen
Festsetzungen durch Text
Hinweise durch Text
Verfahrenshinweise

Begrindung

Anlage 1 zur naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung 15
Anlage 2 Ermittlung der Eingriffsflache 18
Anlage 3 Ermittlung der Ausgleichsflache 19

AW =

ONOOPWWWWMN

N e

OOOTMOoOOTDIID >

«w

A  SATZUNGSTEXT

Praambel

Die Gemeinde Oberschweinbach erlasst gemaB § 2 Abs. 1 und 4 sowie §§
9, 10 und 244 des Baugesetzbuches 2004 - BauGB - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern - GO -, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796), Art. 91 der Bayer.
Bauordnung - BayBO - i.d.F. der Bekanntmachung vom 04. August 1997
(GVBI. S. 433) und der Verordnung Ober die bauliche Nutzung der
Grundstlcke - BauNVO - in der Fassung der Verordnung vom 27. Januar
1990 (BGBI. | S. 127) diesen Bebauungsplanals Satzung.

BPI O’'bach A.Klosterang. 30.01.2006
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1.05.
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1.07
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Das Baugebiet ist als allgemeines Wohngebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Abstandsflachen gem. Art. 6 und 7 BayBO sind einzuhalten.

Je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte sind maximal 2 Wohneinheiten
zulassig. Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze inkl. Garagen nachzuweisen.

Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrsflache sind als senkrech-
ter Lattenzaun mit einer max. Hohe von 1,0 m Uber Oberkante Gehsteig
bzw. StraBe auszubilden, Sockel sind bis 0,3 m zulassig. Talseitig sind
zwischen den Grundstliicken Sockel auch als Stitzmauer bis max. 0,8 m
mit einem grunen Maschendrahtzaun bis insgesamt 1,3 m Héhe Uber ge-
wachsenem Gelande zulassig. Die Sockel sind zu begrinen.

Die nach dem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Oberfla-
chenbefestigungen und Einfriedungen sind in einem Freiflachengestal-
tungsplan M 1:100 mit dem Bauantrag nachzuweisen und bis zur Be-
kanntgabe der Fertigstellung der Gebaude auszufihren.

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gepflanzten Bau-
me und Straucher sind zu pflegen und zu erhalten.

Die privaten Grunflachen (Ortsrandeingriinung) sind mit heimischen Béau-
men und StrAuchern im 2 x 2 m-Raster 1-reihig zu bepflanzen, sie sind
Flachen nach Art. 5 BayBO.

Folgende Baume und Straucher gelten als Anregung fiir die Bepflanzung:

Bergahorn; Liguster,; Spitzahorn;
Eberesche; WeiBdorn Feldahorn;
Waldbirne; Weide; Buche;
Hasel; _ Heckenrose; Eiche;
Pfaffenhutchen; Hartriegel, Linde;

Die Baukorper sind rechteckig in einem Verhaltnis von max. 4:5 (Breite zu
Lange) ohne wesentliche Vor- und Rlickspriinge zu planen Der Flrst !St
uber die langere Seite d/sHauptbaukorpers zu legen. f » e sl

Garagen sind auBer in den privaten Grinflachen mit einem Stauraum von
mindestens 5,0 m zur StraBenbegrenzungslinie Uberall zulassig. Die ge-
meindliche Satzung ,Uber besondere Anforderungen an bauliche Anla-
gen far Garagen und Dachgauben® gilt auch im Umgriff dieses Bebau-
ungsplanes, davon abweichend sind auch flachgeneigte (bis 10°) begrin-
te Garagendacher zulassig.

Uberdachungen von Garagenvorplatzen sind bis zu einem Mindestab-
stand von 0,75 zur StraBenbegrenzungslinie zulassig.

Bei Garagen und Carports mit Einfahrten parallel zur StraBe ist ein Min-
destabstand von 0,75 zur StraBenbegrenzungslinie einzuhalten.

BPI O’bach A.Klosterang. 30.01.2006
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Der Dachuberstand darf 0,75 m an Ortgang und Traufe nicht lberschrei-
ten. Bei Doppelhdusern sind die Trauf- und Firsthéhen in gleicher Hohe
auszubilden.

Die Dachneigung betragt 35° - 44° Fir die Dachelndeckung sind ziegelro-
te Dachpfannen zu verwenden . [ & At oaony

Mit dem Bauantrag ist ein Gelandeht')henplan mitF‘Eintragung der Hohen-
koten und Hohenlinien vorzulegen.

Die max. Wandhohe betragt bei einer Bauweise: talseitig: bergseitig:

im Baugebiet 1 : ID 530m 3,20 m
im Baugebiet 2 : Il 6,50m 6,20m
im Baugebiet 2 : ID 440m 4,10m
im Baugebiet 3 : uiD 6,00m 3,20m

gemessen vom gewachsenem bzw. geplanten Gelandeanschluss bis zur
OK Dachhaut in der Flucht der AuBenwand. Bei einer Bauweise Il im Bau-
gebiet 2 darf der Kniestock max. 0,30 m gemessen von OK Rohdecke bis
UK Sparren in der Flucht der AuBenwand betragen, bei einer Bauweise ID
im Baugebiet 2 gelten die 0.g. Wandhohen.

Aufschuttungen und Abgrabungen sind bis maximal 0,80 m vom gewach-
senen Gelande zuldssig. Die sich daraus ergebende Gelandeoberflache
ist der Bezugspunkt fur die Wandhéhe nach Ziffer 1.12

Far je 200 gm Flache des Baugrundstlickes sind an geeigneter Stelle min-
destens ein Laubbaum (standortgerechte heimische Baume, auch Obst-
baume) zu pflanzen (PflanzgroBe 18/20 cm Stammumfang, 2x verpflanzt).
Die im Plan eingetragenen zu pflanzenden Baume werden angerechnet,
je Haus ist jedoch mindestens ein ,Hausbaum® vorzusehen, dessen
Standort sich im unmittelbaren Bereich der StraBenverkehrsflache zu be-
finden hat.

Zugelassen sind alle heimischen Geholze wie z.B. Hainbuche, Eberesche,
Feldahorn, Buche, Berg-Spitzahorn, Eiche, Linde.

Nicht zugelassen sind jedoch fremdlandische Arten wie z.B. Thujen,
Scheinzypressen und zuchterisch beeinflusste Gehdlze wie z.B. Trauer-,
Hange- und Saulenformen.

Geschnittene Hecken sind nicht zulassig.

Stellplatze und Garagenzufahrten sind nur mit wasserdurchlassigen Mate-
rialien wie z.B. Rasenpflaster und Rasengittersteinen auszufiihren.

Elektrizitats- und Telekommunikationsleitungen sind unterirdisch zu verle-
gen. Elektrizitdtsanschlusskasten sind bindig mit dem Zaun bzw. der
StraBenbegrenzungslinie zu errichten.

Bei der Niederschlagswasserbeseitigung ist fir die Regenrtckhaltung je
Baugrundstuck ein Rlckhaltevolumen von min. 6,0 m® sowie ein Drossel-
abfluB von max. 0,3 I/s herzustellen.

BPI O’bach A Klosterang. 30.01.2006
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HINWEISE
Garagen und Gebdaude sollen an fensterlosen Flachen begrint werden.

Als Heizsysteme sollten umweltfreundliche Heizungsarten, insbesondere
Solarenergiesysteme verwendet werden.

Zur Verringerung des Hausmulls sollen nach Mdglichkeit fur jedes Bau-
grundstick Komposthaufen angelegt werden.

Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Was-
serversorgungsanlage angeschlossen sein.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben
sind vor Bezug an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlie-
Ben. Die Grundstucksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten
Regeln der Technik (DIN 1986 ff.) erstellt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Fla-
chen ist zur Rickhaltung in einer Zisterne mit gedrosseltem Ablauf nach
den Angaben des Abwasserzweckverbandes Schweinbach — Glonn -
Gruppe aufzubereiten und zuriickzuhalten. Der Uberlauf ist in den Ober-
flachenkanal einzuleiten.

Jedes Bauvorhaben ist gegebenenfalls gegen Hang- bzw. Schichtwasser
durch geeignete bautechnische MaBnahmen zu sichern.

Far Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich, diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim
Landratsamt Farstenfeldbruck zu beantragen.

Der Brandschutz und eine ausreichende Loschwasserversorgung mussen
gewabhrleistet sein.

Eine Uberdachung von Park- und Stellplatzen, pergolaartig, z.B. in Holz-
konstruktion mit Rank- und Schlingpflanzen wird angeregt.

Sollten bei BaumaBnahmen Bodendenkméler zutage treten, ist das Lan-
desamt flir Denkmalschutz unverzuglich zu benachrichtigen (§ 8 DSchG).

Fur den Wasserabfluss von befestigten Flachen (iber 1000 m?® ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Bei Bepflanzungen von mehr als 2,0 m Hoéhe ist an der Grenze zu land-
wirtschaftlich genutzten Grundstlcken ein Grenzabstand gemaB Art. 48
AGGBG (Ausfuhrungsgesetz zum BGB) von 4,0 m einzuhalten.

BPI O’bach A.Klosterang. 30.01.2006
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VERFAHRENSHINWEISE

Der Gemeinderat Oberschweinbach hat in den Sitzungen vom 15.12.1997

und 12.05: 20@& die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der

Au ést’erlungsbeschluss wurde am 02.10.2003 ortstblich bekannt gemacht
Ab§ 1 BauGB)

(Sl&gel) ‘; Oberschwefnc’é%en 20.0%.2000b

1. BUrgermeisterin U. Lucht

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
von 10.10.2003 bis 10.11.2003 6ffentlich dargelegt. Wahrend dieser Zeit
bestand@el’“genheut zur AuBerung und Erérteryhg.

(Slegél) ,". " \ Obersc welngach d;n 20,0, 20000

1. Burgermeisterin U. Lucht

Nach mehrfacher Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes wurde
dieser mit der Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB zuletzt vom
01.07.2005 bis 01.08.2005 in der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf
und der Gemelnde Oberschwelnbach offentlich ausgelegt.

(Szegel) - Oberschweinbdch, den 39,2000

l B

1 Burgermelsterm U. Lucht

Die Gerﬁéﬁ%&@bﬁérschweinbach hat mit Beschluss des Gemeinderates
vom 10.01.2006 den Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB als Satzung
beschlossen

(Slegei) Obersclzf/emb?ch den .49:3%.2000

¢ oy 1. Burgermelsterm U. Lucht

Der Beschluss der Gemeinde Oberschweinbach Uber den Bebauungs-
plan ist am ... A2:9%. 260k, ortsiiblich bekannt gemacht worden (§ 10 Abs.
3 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 § 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen. Der
Bebauungsplan mit Begrindung liegt bei der Gemeinde Oberschwein-
bach wahrend der allgemeinen Dienststunden zu jedermanns Einsicht be-
reit; uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gggeben.

Oberschwginbach, den 10'0*2&49

1. Burgermelstenn U. Lucht

BPI O’bach A.Klosterang. 30.01.2006




(=

[7=V I F=]

W d4d W@l W @ W U dd i

emld

=8

i-JL_nj

amy

QnL b

A_-‘

—— — — . — — i — N — i — | — i — i — . S— i — - -

Sy

o j

an v am/ aal  ml

,_n-ﬂ-_hh?ﬁ-m?’ha’-m-'—t’u—‘h’h—'ﬁ’—‘h'—i’h-\’hd“n'-i’i'-ﬂ—i“f—i‘f-l'f-d‘l-ﬂ-i‘l-i‘i‘-d‘hﬂ‘l‘dtd"i-ﬂ-ﬂ-ﬂ-m—\J

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,,Am Klosteranger® der Gemeinde Ober-
schweinbach, Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf, Landkreis Firsten-
feldbruck, Regierungsbezirk Oberbayern vom 08.09.2003, 22.09.2003
26.01.2004, 28.07.2004, 20.09.2004, 27.09.2004, 28.02.2005 und
30.05.2005

in der Fassung vom 30.01.2006 Architekt Dipl.Ing

Thomas J. Eckardt

Entwurfsverfasser:

86938 Schondorf a.A

Landsberger Stral3e 80

Telefon: 08192 - 246

Telefax: 08192 - 297

Mobil 0172 27 37 573

TE@EU-technology.com
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2.1

2.2

2.3

3.1

Umgriff

Der Bebauungsplan umfasst die Grundstlicke Flur-Nr. 5/5, 21, 47/3, 277,
278, 279, 279/1, 279/2, , 279/4, 279/11, 283/2 280 und 389 sowie Teilfla-
chen der Flur-Nr.4/6, 47, 47/2, 47/19, 102, 279, 279/10, 281, 282, 283/1,
und 289 alle Gemarkung Oberschweinbach.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Oberschweinbach besitzt einen wirksamen Flachennut-
zungsplan. Dieser Flachennutzungsplan wurde einschlieBlich der 1. An-
derung des Flachennutzungsplanes mit Schreiben der Regierung von O-
berbayern vom 22. Dezember 1983 bzw. 03. Januar 1995 genehmigt.

Im Flachennutzungsplan sind die bestehende Bebauung und der westli-
che Teil des Planbereiches A als Wohnbauflache (W) dargestellt. Der 6st-
liche Teil des Planbereiches A und des Planbereich B ist als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird der Fléch_ennutzungsplan der
Gemeinde Oberschweinbach geandert. Auf das 8. Anderungsverfahren
des Flachennutzungsplanes wird Bezug genommen.

Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Der Umgriff des Planbereiches A betragt ca. 3,6 ha, der des Planberei-
ches B ca. 1,5 ha. Der Gesamtumgriff der Bereiche A und B des Bebau-
ungsplanes betragt somit ca. 5,1 ha.

Planbereich A

Das Baugebiet (Planbereich A) liegt am sudlichen Ortsrand von Ober-
schweinbach-Mitte. Entlang des Kastanienweges und der KlosterstraBe
sind alte schitzenswerte Kastanien und Linden vorhanden. Der Umgriff
der ,Kastanienallee” ist als Ausgleichsflache festgesetzt.

Das Plangebiet steigt nach Stidosten um ca. 20 m an. Der Baugrund be-
steht aus Lehm bis lehmigem Kies zum Teil mit FlieBsandschichten. Im
Bereich von tertiaren Sanden sind Grund- und Schichtwasser vorhanden,
gegebenenfalls ist beim Bau eine Vakuumentwasserung notwendig. Vor
Baubeginn ist ein Wasserrechtsverfahren wegen der Grundwasserhaltung
durchzuflGhren. Die baulichen Anlagen sind gegen Hang- und Schicht-
wasser zu schutzen. Eine Versickerung auf der Grundsticksflache ist
nicht moglich.
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Planbereich B

Der Bebauungsplanbereich B wird zurzeit im Wesentlichen als Acker
landwirtschaftlich genutzt. Am sidlichen Rand befindet sich ein Feldge-
hélz. Am nordwestlichen Rand wurde klrzlich entlang des Rambaches
eine Bachuferbegleitbepflanzung aus Schwarzerlen gepflanzt. Diese wird
im Umgriff nach Nordosten erganzt. Dahinter wird ein 15 m breites Feld-
geholz angelegt. Die restliche Flache sldlich davon ist bis zum Feldweg
als zweischurige Wiese festgesetzt. Der Planbereich B dient der natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsregelung fir die Eingriffe im Planbereich A
und z.T. far die Eingriffe durch den Bebauungsplan ,An der Klosterstras-
se“ sowie im Sinne eines Okokontos.

Geplante Nutzung und Gestaltung

Das Bebauungsplangebiet A und B gliedert sich in folgende Flachen:

Allgemeines Wohngebiet ca. : 18.050 m?
inkl. ca. 700 m?privater Grinflachen
Offentliche Grinflachen (Park- und Regenriickhalteanlagen)

(ohne die Kastanienallee) ca. : 6.370 m?
Stellplatze fur das Gemeindezentrum ca. : 1.030 m?
Flachen far Ver- und Entsorgungsanlagen ca. 500 m?
Verkehrsflachen inkl. Verkehrsgriinflachen, landwirtschaftliche

Fahrwege sowie vorhandene StraBen und Wege ca. : 8.350 m?

Flache fur MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von
Natur, Landschaft und Boden als Ausgleichsflache
inkl. Kastanienallee ca. 16.700 m?

insgesamt ca.: 51.000 m?

Das Wohngebiet schlieBt an die vorhandene Bebauung im Norden, Osten
und Westen an und bildet nach Siden hin den Ortsrand. Die Bebauung
wird durch die Ortsrandeingriinung bzw. durch die 6ffentlichen Griinfla-
chen und die Kastanienallee gegen die landwirtschaftlichen Flachen ab-
geschirmt.

Die Baugebiete 1 — 3 sind als allgemeines Wohngebiet festgesetzt und
umfassen ca. 18.050 m* Nettobauland inkl. privater Grinflache.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt von 0,2 bzw. 0,45 einschlieBlich der
Flachen nach § 19 (4) Satz 2 BauNVO. Diese darf nicht (iberschritten wer-
den.

Die Gebaude durfen im Baugebiet 1 mit Erd- und Dachgeschoss (ID) und
im Baugebiet 3 mit UID errichtet werden. In diesen Gebieten darf das
Dachgeschoss ein Vollgeschoss sein. Das Baugebiet 2 wurde mit Erd-
und Obergeschoss (ll) festgesetzt. Hier dirfen die Dachgeschosse kein
Vollgeschoss sein und der Kniestock darf bei einer Bauweise Il 0,3 m
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nicht Gbersteigen. Bei einer Bauweise von ID im Baugebiet 2 gelten die
festgesetzten Wandhéhen.

Das Untergeschoss in den Baugebiet 1 bis 3 darf kein Vollgeschoss sein.
Die Gebaude kdénnen mit versetzten Ebenen dem Gelande angepasst
werden. Aufschittungen und Abgrabungen wurden mit max. 0,80 m zu-
gelassen.

Alle Gebaude erhalten ein Satteldach mit einer Dachneigung von 35° - 44°
und sollen mit ziegelroten Dachpfannen gedeckt werden. Doppelhauser
sind mit gleicher Dachneigung, First- und Traufhéhe auszubilden.

Je Einzel- bzw. Doppelhaushalfte sind nur maximal zwei Wohneinheiten
zulassig. Je Wohneinheit sind generell zwei Stellplatze bzw. Garagenplat-
ze nachzuweisen

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung (s. Anlage G;- G,)

Die Gemeinde Oberschweinbach wendet die naturschutzrechtliche Aus-
gleichsregelung an. Der Eingriff wird vermindert durch umfangreiche
Festsetzungen und MaBnahmen im Umgriff des Planbereichs A des Be-
bauungsplanes. Die Kastanienallee ist als Ausgleichsflache festgesetzt.
Der Planbereich B besteht gr6Bten Teils aus einer Ackerflache. Der vor-
handene Bewuchs entlang des Rambaches wird geschitzt. Diese Flache
wird mit einer Bachuferbepflanzung ergénzt. Im Anschluss daran wird ein
15 m breites Feldgeholz angelegt. Die restliche Flache bis zum Feldweg
wird als zweischurige Wiese angelegt. Die gesamte Flache ist fir MaB-
nahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur, Landschaft und Bo-
den festgesetzt. Soweit diese Flachen nicht zum Ausgleich flir die Eingrif-
fe des Bebauungsplanes ,Am Klosteranger® benétigt werden, soll die
verbleibende Ausgleichsflache dem Bebauungsplan ,,An der Klosterstras-
se” zugeordnet werden.

Eingriffsflache

Die Eingriffsflache ist das neu ausgewiesene Nettobauland des allgemei-
nen Wohngebietes mit den private Griinflachen und den dazu gehérigen
neuen ErschlieBungsflachen sowie den Stellplatzen flir das Gemeinde-
zentrum. Die Eingriffsflache betragt 24.500 m? (s. Beiblatt zu Anlage G,).

Ermittlung des Ausgleichsfaktors

Nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® erflo-
gen der Eingriff auf der Gebietskategorie |. Nach der Matrix zur Festle-
gung des Kompensationsfaktors ist das Feld Bl mit einem Faktor von 0,2
- 0,5 zu wéhlen. Wegen des in naturschutzrechtlicher Hinsicht maBigen
Eingriff wird fir das Baugebiet ein Wert von 0,3 gewahlt (s. Anlage G,).
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GroBe der Ausgleichsflache (s. Beiblatt zu Anlage G,)

Die von der Gemeinde gewahlte Ausgleichsflache liegt am Rambach ca.
350 m nordlich der Bebauung von Oberschweinbach. Diese Flache ist fur
MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt. Sie hat eine GroBe von 15.070 m?, dazu kommt die Kasta-
nienallee mit ca. 1.630 m? Damit stehen 16700 m? an Ausgleichsflache
zur Verfigung. Davon werden ca. 7.350 m® als Ausgleichsflache dem Be-
bauungsplan ,Am Klosteranger“ zugeordnet. Das ergibt einen Kompensa-
tionsfaktor von 7.350 m?: 24.500 m? = 0,3.

MaBnahmen auf der Ausgleichsflache

Auf der Ausgleichsflache im Planbereich B wird eine Bachuferbepflanzung
aus Strauchern und Baumen angepflanzt. Dahinter wird ein Feldgehdlz
angelegt und die restliche Flache wird als zweischlrige Wiese genutzt.
Die 1. Mahd soll nicht vor dem 15. Juli d.J. erfolgen. Das Mahdgut ist zu
entfernen. Die Wiese ist nicht zu dingen. Die Gemeinde wird den Erwerb
der Ausgleichsflache zu ihren Gunsten dinglich durch Vertrag sichern und
vor Rechtskraft des Bebauungsplanes erwerben. Die Gemeinde wird die
entsprechenden AusgleichsmaBnahmen Zug um Zug nach dem Eingriffs-
fortschritt durchfihren.

Die geschitzte ,Kastanienallee ist ebenfalls als Ausgleichsflache festge-
setzt. Die Kastanien und Linden sind zu pflegen und die Kronen sind z.T.
zu sanieren. Die Allee soll auch erganzt werden.

ErschlieBung

Das Wohngebiet im Planbereich A ist durch eine HaupterschlieBungs-
strasse in West-Ost-Richtung und durch eine untergeordnete RingstraBe
erschlossen. Nach Norden und Sitden sind FuB- und Radwege sowie
landwirtschaftliche Fahrwege an das vorhandene Wegenetz angebunden.

Die Ausgleichsflache im Planbereich B ist durch einen Feldweg erschlossen.
Wasserversorgung / Loschwasser

Die Wasserversorgung ist durch den Wasserzweckverband Schwein-
bachgruppe gesichert. Die vorhandene Trinkwasserdruckerhéhungsanla-
ge wird erhalten. Der geplante Léschwasserbehélter soll auch flr das ge-
plante Altenpflegeheim in Spielberg ausreichen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung wird durch die E.ON AG Bayern gesichert. Die
vorhandene neue Trafostation an der Hauptstrae wurde nachgetragen.

Der Schutzzonenbereich der 20 kV-Kabel betragt fir Aufgrabungen
0,5 m und far Bepflanzungen 2,5 m je rechts und links zur Trassenach-
se. Der Schutzzonenbereich der 20 kV-Freileitungen betragt 8,0 m fir
Bepflanzungen rechts und links zur Trassenachse.

BPI O’bach A.Klosterang. 30.01.2006
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In den Schutzzonenbereichen bestehen Bau- und Bepflanzungsbe-
schrankungen. Unter den Freileitungen dlrfen nur Geholze bis zu einer
max. Aufwuchshohe von 2,5 m angepflanzt werden. Alle Pléane von Bau-
und Bepflanzungsvorhaben in diesen Bereichen sind der E.ON AG
Bayern vorzulegen.

Miulibeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt durch vertraglich gesicherte Millabfuhr auf
Landkreisebene.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist durch den Abwasserzweckverband der
Schweinbach-Glonn-Gruppe gesichert. Die Gebaude sind im Trenn-
system an den Kanal anzuschlieBen. Das anfallende Niederschlagswas-
ser von Dachern und befestigten Flachen ist durch private Zisternen mit
min. 6,0 m® Fassungsvermdgen je Baugrundstlick und einen gedrossel-
tem Ablauf von 0,3 I/s zurlck zu halten. Der Uberlauf wird in den Oberfla-
chenkanal eingeleitet. Fir die Regenwasserriickhaltung sind Regenwas-
serruckhaltemulden und Oberflaichenwasserstaukanile festgesetzt. Das
Oberflachenwasser wird dem Rambach Uber eine vorhandene zu er-
weiternde Rohrleitung zugeflhrt.

Bodendenkmalschutz

Sollten bei BaumaBnahmen Bodendenkmaler zutage treten, ist das
Landesamt fur Denkmalschutz unverziglich zu benachrichtigen
(siehe § 8 BayDSchQ@).

Umlegung

Zur Realisierung angemessener Grundstickszuschnitte ist eine Umle-
gung nach BauGB eingeleitet worden. Die Umlegungsstelle ist das staat-
liche Vermessungsamt Flrstenfeldbruck. Die Gemeinde ist Eigentimerin
bzw. Miteigentimerin umfangreicher Grundstlicksflachen und wird diese
nach einem Einheimischen-Modell Uber einen langeren Zeitraum weiter-
geben.

Kosten

Alle anfallenden Kosten werden Uber das Umlegungsverfahren abgerech-
net. Die ErschlieBungskosten werden Uber die jeweiligen Satzungen
durch Bescheide abgerechnet. Nicht gedeckte Kosten werden in die je-
weiligen Haushalte eingestellt und durch Grundsticksverkaufe ausgegli-
chen.
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14. Verfahrensdaten und Unterschriften

Schondorf, den 09.09.2003

geandert: 22.09.2003

geandert: 26.01.2004

geandert: 28.07.2004

geandert: 20.09.2004

geandert: 27.09.2004

geandert: 28.02.2005

geandert: 30.05.2005 _

geéndert: 30.01.2006 Oberschweinbach, den A3:Q}..2006
bt N g T on

/ Eckardt e Uta Lucht
Archltekt Dipl.-Ing. 1. 1. Blrgermeisterin
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G, Anlage 1
zur Begriundung des

Bebauungsplanes ,,Am Klosteranger*
der Gemeinde Oberschweinbach
Landkreis Furstenfeldbruck

Abwagungen fur die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung

Es handelt sich um eine Neuaufstellung eines Bebauungsplanes.

2.1

2.2

Erforderlichkeit einer Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanz:

Der Eingriff wird vorbereitet durch Ausweisung eines neuen Baugebietes.
Die Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung ist erforderlich, um den Nachweis
zu fahren, dass die Gemeinde den Belangen des Naturschutzes Rech-
nung tragt.

Natur- und Landschaftsraum

Bestand
(Beschreibung des Bestandes des Natur- und Landschaftsraumes):

Im Umgriff des Planbereiches A des Bebauungsplanes sind landwirt-
schattlich intensiv bewirtschaftete Wiesen vorhanden. AuBerdem ist eine
geschutzte Kastanienalleen und eine Kastanienreihe vorhanden.

Der Bebauungsplanbereiches B wird zurzeit im Wesentlichen als Acker
landwirtschatftlich genutzt. Am siidwestlichen Rand befindet sich ein Feld-
gehdlz, am nordwestlichen Rand wurde kirzlich eine Bachuferbegleitbe-
pflanzung aus Schwarzerlen angelegt. Der Planbereich B dient der natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsregelung.

Bewertung:

Landschaftsfaktoren gut mittel maBig
Flora X
Boden X
Wasserhaushalt X
Landschaftsbild X

Erholungswert X

BPI O’bach A.Klosterang. 30.01.2006
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Eingriff in Natur und Landschaft

Beschreibung des Eingriffes:
Der Eingriff in Fauna und Flora ist gering

Die Bodenversiegelung und die negative Beeinflussung der Grundwas-
serbilanz ist maBig.

Eine Veranderung des naturlichen Geldndes wurde begrenzt und ist masig.
Die Veranderung des Landschaftsbildes ist untergeordnet.

Eine Beeintrachtigung des Erholungswertes der Landschatt ist nicht er-
heblich.

Wertigkeit des Eingriffes:

Landschaftsfaktoren schwer mittel gering
Flora X
Boden X
Wasserhaushalt X
Landschaftsbild X

Erholungswert X

Der Eingriff ist nicht erheblich.

Vermeidungsgebot

Das Planungsziel ist trotz des Eingriffes erforderlich.

Das Planungsziel ist unter geringerer Fl&cheninanspruchnahme bzw. ge-
ringerem Eingriff nicht erreichbar.

Das Planungsziel ist an anderer Stelle des Gemeindegebietes mit gerin-
gerem Eingriff in Natur und Landschaft nicht erreichbar.

Damit ist der Eingriff nicht vermeidbar.
Ausgleichsgebot

MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffes:

Zur Minimierung des Eingriffs sieht die Planung vor:

Geringe Uberbaubare Grundstlcksflachen (GRZ 0,2),

z.T. Verwendung vorhandener Verkehrsflachen,

Festsetzungen von Flachen, die von Uberbauung freizuhalten sind
eine Begrenzung von Gelandeveranderungen.

umfangreiche offentliche und private Griinflaichen

Festsetzungen von Pflanzgeboten,

Erhaltung und Pflege der Kastanienallee sowie die Kastanienreihe
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an der Klosterstrasse

o wlasserdurchIaSSIge Belagsgestaltung, insbesondere bei den Stell-
platzen

AusgleichsmaBnahmen:

Als Ausgleichsflache werden ein vorhandener Acker mit ca. 14.000 m?
sowie der Umgriff flir die Kastanienallee mit ca. 1.650 m? als Flache fir
MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur Landschaft und
Boden festgesetzt (s. Beiblatt zu Anlage G, und G;).

Externe AusgleichsmaBnahmen

MaBnahmen zum gleichwertigen Ersatz der durch den Eingriff entstehen-
den Folgen ist die Erganzung der Bachuferbepflanzung, die Anlage und
Pflege eines Feldgehodlzes mit Strauchern und Baumen und eine zwei-
schuarigen Wiese. Die 1. Mahd soll nicht vor dem 15,Juli d.J. erfolgen. Das
Mahdgut ist zu entfernen. Die Wiese ist nicht zu dingen.

Die Kastanienallee z.T. gemischt mit Linden ist zu erhalten, zu pflegen
z.B. durch eine Kronensanierung und gegfl. nachzupflanzen. Das ergibt
folgende Berechnung:

Die Eingriffsflache betragt ca. 24.500 m®. Die Ausgleichsflache betragt ca.
7.350 m?. Das ergibt einen Kompensationsfaktor von 0,3. Dieser Wert liegt
im Mittel von Feld Bl mit einem Faktor von 0,2 — 0,5. Der Wert wurde ge-
wahlt, weil der Eingriff maBig ist und im Baugebiet umfangreiche griinord-
nerische MaBnahmen den Eingriff mindern.

Zuordnungsfestsetzung und Sicherung:

Das Feldgehdlz, die Streuobstwiese und die Bachuferbepflanzung sind
dem Baugebiet im Planbereich A zugeordnet.

Die Gemeinde ist im Eigentum der Kastanienallee und wird die Aus-
gleichsflachen Flur-Nr.389 erwerben und die AusgleichsmaBnahmen sel-
ber durchfuhren. Der Aufwand dafir wird im Umlegungsverfahren anteilig
nach Zuordnung bertcksichtigt.

Abwagung:

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist ausgeglichen.

Schondorf, den 08.09.2003 geandert: 22.09.2003
geandert: 26.01.2004 geandert: 28.07.2004
geandert: 20.09.2004 geandert: 27.09.2004
geandert: 28.02.2005 geandert: 30.05.2005
geandert: 30.01.2006

______________ ... )Gl

Architekt Dipl.4/ng. Th. Eckardt
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G, Anlage 2 Ermittlung der Eingriffsflache

24.500 m2

NORDEN
M 1:1500
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G, Anlage 3 Ermittlung der Ausgleichsflache
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