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C. Begriundung

zum Bebauungsplan ,Am Hang II" der Gemeinde Penzing vom 17.01.2023
(Entwurf).

Entwurfsverfasser: ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstral3e 141
86438 Kissing

C.1. Anlass der Planung

Die in den vergangenen Jahren im Gemeindegebiet Penzing tber verschie-
dene Bauleitplanverfahren planungsrechtlich gesicherten Wohnbauflachen
sind zwischenzeitlich bereits grof3tenteils baulich genutzt bzw. veraul3ert.
Inshesondere auch das im Ortsteil Oberbergen bereits vor Jahren reali-
sierte Baugebiet ,Am Hang“ ist zwischenzeitlich vollstandig belegt. Trotz
zahlreich vorliegender Anfragen stehen der Gemeinde Penzing damit im
Ortsteil Oberbergen faktisch keine Bauflachen mehr zur Verfiigung, die ei-
ner Wohnbebauung zugefiihrt werden kénnen. Auch die wenigen, in der
Ortslage noch vorhandenen Innenentwicklungspotentiale stehen aufgrund
der Eigentumsverhaltnisse oder sonstiger Hemmnisse fiir eine wohnbauli-
che Entwicklung / Nachverdichtung nicht zur Verfligung. Demzufolge sieht
sich die Gemeinde Penzing vor die Aufgabe gestellt, neue wohnbaulich zu
nutzende Flachen im Ortsteil Oberbergen auszuweisen, um insbesondere
den Nachfragen von Einheimischen in den kommenden Jahren entspre-
chend Rechnung tragen zu kénnen.

Im Bereich der Ortslage Oberbergen sind aber generell nur wenige Fla-
chenpotentiale vorhanden, die fur die Ansiedlung von Wohnbauflachen eine
grundsatzliche Eignung aufweisen. Um den vorliegenden Nachfragen nach
Wohnbauflachen zumindest in einem angemessenen Rahmen Rechnung
tragen zu konnen, sollen daher die norddstlich des bereits bestehenden
Wohngebietes ,Am Hang®, im Bereich nérdlich der Strae ,Im Eichfeld“ und
westlich des Leitenweges anschlieRenden landwirtschaftlichen Flachen fir
eine vertragliche Arrondierung der Wohnbebauung planungsrechtlich gesi-
chert werden, zumal diese in der vorbereitenden Bauleitplanung der Ge-
meinde (Flachennutzungsplan) ohnehin bereits als potentielle Wohnbaufl&-
chen dargestellt sind.

Nachdem die wohnbaulich zu entwickelnden Flachen dem baulichen Au-
Benbereich gemalR § 35 BauGB zuzurechnen sind, ist zur
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C.2.
C.2.1.

planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Wohnbebauung die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich. Mit dem Bebauungsplan ,Am
Hang 11“ soll eine langfristige Sicherung der geplanten Wohnbebauung an
dem vorgesehenen Standort im Nordosten der Ortslage Oberbergen ge-
wahrleistet werden.

Beschreibung des Plangebietes

Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Am Hang II* befindet sich im nord-
Ostlichen Teil der Ortslage Oberbergen, ndrdlich der Strafde ,Im Eichfeld*
und westlich des Leitenweges (landwirtschaftlicher Weg), etwa 2,5 km vom
Hauptort Penzing entfernt.

Es umfasst Teilflachen der Grundstucke Flur Nr. 2475, 2476, 2480 (,Im
Eichfeld®), 2482/11 (,Am Hang"), 2484/14 und 2763 (,Leitenweg"), jeweils
Gemarkung Oberbergen. Die Grundstiicke Flur Nr. 2475, 2476 und 2484/14
befinden sich bislang noch in privatem Eigentum. Die Teilflachen der
Grundstiicke 2480, 2482/11 und 2763 sind Bestandteile von o6ffentlich ge-
widmeten Verkehrsflachen und liegen im Eigentum der Gemeinde Penzing.
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Abb. 1: Luftbild mit Lage Plangebiet, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2022
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C.2.2. GroRe

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes ,Am Hang II* betragt ca. 0,50 ha.
Davon entfallen ca. 0,42 ha auf die geplanten Wohnbauflachen, ca. 0,06 ha
auf offentliche Verkehrsflachen (teilweise bereits Bestand) und ca. 0,02 ha
auf offentliche Grinflachen.

C.2.3. Topographie und Vegetation

Das gesamte Plangebiet steigt von einem Hohenniveau von etwa 612 m
0. NN im Siudosten des Geltungsbereiches, auf ein Héhenniveau von etwa
615,5 m 0. NN im Nordwesten des Geltungsbereiches um etwa 3,5 m kon-
tinuierlich von Stidosten nach Nordwesten hin an.

Aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
der Uberplanten Flachen, haben sich im Plangebiet bislang noch keine nen-
nenswerten Baum- oder sonstiger Geholzstrukturen entwickelt. Das teil-
weise Uberplante Flurstiick Nr. 2484/14 ist im Rahmen des bereits rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes ,Am Hang*“ zwar fir eine Ortsrandeingri-
nung vorgesehen, ohne dass sich hier in den letzten Jahren aber bereits
nennenswerter Geholzbestand entwickelt hat. Geschitzte Biotopstrukturen
oder besonders wertvolle Landschaftsbestandteile sind auf den wohnbau-
lich zu entwickelnden Flachen generell nicht anzutreffen. Es finden sich
auch keine Landschafts- und Naturschutzgebiete oder sonstige geschiitz-
ten Strukturen im unmittelbaren Umfeld der Gberplanten Flachen.

Im Westen grenzt das Plangebiet unmittelbar an die ehemalige Altablage-
rung Penzing - Oberbergen, Flur Nr. 2477 an, auf der sich in den letzten
Jahren bereits ein relativ dichter Gehdlzaufwuchs (Wald im Sinne des Art. 2
BayWaldG) entwickelt hat. In diesen Bereich wird mit der Planung aber
nicht eingegriffen.

C.2.4. Geologie und Hydrologie

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich der geologischen Haupteinhei-
ten der lller-Lech- und der Paar-Isar-Region. Der Untergrund im Bereich
des Plangebietes ist vorwiegend gepragt durch risszeitliche Schotterabla-
gerungen mit sandigen bis tonig-schluffigen Kiesen. Im Giberplanten Bereich
selbst ist fast ausschlieBlich Braunerde aus Schiuff bis Schluffton
(L6Rlehm) anzutreffen, die grundsatzlich gute ackerbauliche Nutzungsmaog-
lichkeiten aufweist.

Im Umfeld der westlich benachbarten Altablagerung wurden bereits meh-
rere Grundwassermessproben genommen. Die Grundwasserflie3richtung
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C.3.
C.3.1.

ist in diesem Bereich von Sid-Sud-Ost nach Nord-Nord-West gerichtet. Im
Bereich der Altablagerung wurden im Juni 2017 Ruhewasserspiegel von
591 m. U. NN bzw. 591,46 m. 4. NN ermittelt. Infolge der topographischen
Situation des Plangebietes (siehe Kapitel C.2.3) kann davon ausgegangen
werden, dass der Grundwasserspiegel im Plangebiet mindestens 20 m un-
ter der Gelandeoberkante liegt, so dass im Zuge der wohnbaulichen Ent-
wicklungen keine Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten sind.

Sofern bei der Umsetzung eines Bauvorhabens dennoch Grund-/Hangwas-
ser aufgeschlossen werden sollte, ist das Landratsamt Landsberg am Lech
zu benachrichtigen, um ggf. ein wasserrechtliches Verfahren einzuleiten.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet sowie dessen Umfeld nicht vor-
handen. Im Bereich der oberen SufRwassermolasse weisen die Poren -
Grundwasserleiter mittlere Durchlassigkeiten auf. Teilweise sind im Plan-
gebiet auch fluvioglaziale Ablagerungen (Schmelzwasserschotter) aus dem
Quartar mit glnstigen Grundwasserleitern (hohe bis sehr hohe Durchlas-
sigkeiten) verbreitet. Fir den Bereich der geplanten wohnbaulichen Ent-
wicklung hat das Baugrundinstitut Dipl.Ing. Rolf-G. Jung, Diel3en, bereits im
Jahr 2005 eine Untersuchung (Baggerschiirfe, Bohrungen etc.) der Unter-
grundverhaltnisse und deren Versickerungseignung durchgefihrt (Projekt-
Nr.: 04 - 132 vom 05.08.2005). Aufgrund der festgestellten kiesigen Unter-
grundverhaltnisse und der ermittelten Durchlassigkeitswerte konnte im Er-
gebnis dieser Untersuchung fir das Plangebiet von einer Uberwiegend gu-
ten Sickerfahigkeit des Untergrundes ab einer Tiefe von etwa 2 bis 3 m
ausgegangen werden. Mit diesen Erkenntnissen sind die erforderlichen Vo-
raussetzungen fir eine schadlose Beseitigung des gesammelten Nieder-
schlagswassers auf den geplanten Wohnbaugrundstiicken gegeben.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Regional- und Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018 Bayern) liegt
die Gemeinde Penzing in der Region 14 (Minchen) im allgemeinen landli-
chen Raum, ziemlich mittig im Dreieck zwischen den Metropolen Miinchen
und Augsburg sowie dem Oberzentrum Kaufbeuren. Unmittelbar stidwest-
lich grenzt das Mittelzentrum Landsberg am Lech an.
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Abb. 2: Auszug Anhangz Strukturkarte ©LandesentW|ckIungsprogramm Bayern, LEP 2018

Nach Grundsatz (G) 3.1 Abs. 2 LEP 2018 sollen flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten
angewendet werden.

Nach Grundsatz (G) 3.3 Abs. 1 LEP 2018 sollen eine Zersiedelung der Landschaft
und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur vermieden
werden.

Nach Ziel (Z) 3.3 Abs. 2 LEP 2018 sind neue Siedlungsflachen méglichst in Anbin-
dung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Im Regionalplan Miinchen (Region 14) ist die Gemeinde Penzing dem all-
gemeinen landlichen Raum zugehorig. Sie liegt im Nahbereich des Klein-
zentrums Landsberg am Lech. Fir den Planbereich im Ortsteil Oberbergen
sieht der Regionalplan keine besonderen Vorgaben vor.

Nach dem Regionalplan der Region 14 (Miinchen) sind generell folgende
Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu beachten:

B Il 1.2 (G): Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.

B Il 2.2 (2): Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeines
Planungsprinzip und in allen Gemeinden zulassig.

B 11 4.1 (Z): Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenent-
wicklung, d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ort-
steile und die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen vorran-
gig zu nutzen. Eine dartuberhinausgehende Entwicklung ist nur zulas-
sig, wenn auf diese Potentiale nicht zurtickgegriffen werden kann.
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Abb. 3: Auszug Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“, © Regionaler Planungsverband Miinchen, RP 14

Die geplante wohnbauliche Neuordnung / Entwicklung auf den Flachen
nordlich der Stralde ,Im Eichfeld” und westlich des Leitenweges im Ortsteil
Oberbergen tragt den Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungs-
programmes Bayern (LEP 2018) und des Regionalplanes Miinchen (RP 14)
angemessen Rechnung. Landesplanerische oder regionalplanerische Be-
lange stehen der geplanten wohnbaulichen Entwicklung aus Sicht der Ge-
meinde Penzing nicht entgegen. Auch die Regierung von Oberbayern als
hohere Landesplanungsbehérde stellt in ihrer Stellungnahme vom
24.10.2022 (Az.: ROB-2-8314.24 01 LL-18-8-3) fest, dass die vorliegende
Planung den Erfordernissen der Raumordnung grundsatzlich nicht entge-
gensteht.

C.3.3. Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Penzing ist der ge-
samte Umgriff des Plangebietes bereits gro3flachig als ,allgemeines Wohn-
gebiet (WA)" dargestellt.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Hang II“ geplante bau-
liche Entwicklung (,Allgemeines Wohngebiet®) ist demzufolge mit den Vor-
gaben der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) der Ge-
meinde Penzing konform. Der Bebauungsplan kann geman § 8 Abs. 2 Bau-
gesetzbuch aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ent-
wickelt werden.
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C.3.4.

EMARKUNG OBERBERGEN c——\

Abb. 4: Auszug rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan der Gemeinde Penzing

Bauplanungsrechtliche Situation, rechtsverbindliche
Bebauungsplane

Fur den Grof3teil des Uberplanten Areals im Nordosten der Ortslage Ober-
bergen liegt bislang noch kein rechtskraftiger Bebauungsplan oder eine
sonstige Satzung nach BauGB vor. Das Plangebiet ist planungsrechtlich
demzufolge dem sogenannten baulichen AuRenbereich gemalR & 35
BauGB zuzuordnen. Eine bauliche Nutzung ist demzufolge auf den Uber-
planten Flachen derzeit nur fir privilegierte Vorhaben (landwirtschaftliche
Gebaude etc.) mdglich. Lediglich der Bereich der Gberplanten Verkehrsfla-
chen ,Im Eichfeld, ,Am Hang“ und Leitenweg sowie der ndrdliche Teil des
Grundsttickes Flur Nr. 2484/14 sind bereits Bestandteil des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Am Hang“ bzw. dessen 1. und 2. Anderung.
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Abb. 4: Auszug Bebauungsplan ,Am Hang*, rechtsverbindliche 2. Anderung, Fassung vom 06.11.2018
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Hang“ ist in der Planzeich-
nung (Teil A) zum Bebauungsplan ,Am Hang II“ entsprechend nachrichtlich
dargestellt. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Am Hang I werden die
innerhalb dessen Geltungsbereich liegenden Flachen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes ,Am Hang® entsprechend geéandert.

C.3.5. Beschleunigtes Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Hang II“ wird

nach 8§ 13b in Verbindung mit § 13a BauGB im sog. ,beschleunigten Ver-

fahren“ durchgefihrt.

Aus folgenden Griinden sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des

beschleunigten Verfahrens fir die Uberplanten Aul3enbereichsflachen im

vorliegenden Fall gegeben:

e Die im gesamten Plangebiet zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur tberbau-
baren Grundstiicksflache deutlich (kiinftige Grundflache ca. 1.260 m2)
unter dem Schwellenwert von 10.000 m2.

e Durch den Bebauungsplan ,Am Hang II“ wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

e Esliegen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin 8 1
Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter vor oder daflir, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

C.3.6. Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an die geplanten Wohnbauflachen angrenzende Nachbarschatft ist ge-

pragt durch unterschiedliche Strukturen und Nutzungen:

¢ Im Nordwesten durch umfangreichen Gehdlzaufwuchs (Wald) auf einer
wiederverflillten Kiesabbauflache / Altablagerung,

¢ Im Nordosten und Sudosten durch intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flachen und zugehorige landwirtschaftliche Wirtschaftswege,

e Im Siuden durch die Uberwiegend eingeschossige Wohnbebauung des
bestehenden Wohngebietes ,Am Hang* sowie die in diesem Gebiet be-
reits existierenden 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen.
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C.4.

Ziele der Planung

Mit der Planung von neuen Wohnbauflachen soll dem in der Gemeinde
Penzing, speziell in der Ortslage Oberbergen, infolge von Auflockerungs- und
Erweiterungsbestrebungen sowie dem natirlichen Bevolkerungswachstum
vorhandenen Bedarf an Wohnbauland Rechnung getragen werden.

Die Planung greift den im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Penzing am nordostlichen Ortsrand des Ortsteiles Oberbergen bereits grof3-
zugig als Wohnbauflache dargestellten Bereich auf und rundet das hier be-
reits seit Jahren bestehende Wohngebiet ,Am Hang“ in stadtebaulich ver-
traglicher und ausgewogener Art und Weise nordlich und teilweise stdlich
der StralRe ,Im Eichfeld® und westlich des Leitenweges (landwirtschaftlicher
Wegq) ab. Mit der einzeilig geplanten wohnbaulichen Entwicklung kann eine
Uberschaubare, organische Arrondierung der Wohnbebauung durch sieben
neue Wohngrundstiicke in der Ortslage Oberbergen geschaffen werden.

Letztlich sollen unmittelbar nérdlich anliegend, an den gréf3tenteils bereits
vorhandenen StraRenraum der Strale ,Im Eichfeld“ sechs neue Wohnbau-
grundstticke mit Grundstiicksgré3en zwischen 500 m2 und 750 m2 entstehen,
die jeweils mit einem Einfamilienhaus bebaut werden kénnen. Ein weiteres
Wohnbaugrundstiick soll stidwestlich der Mindung der Strafde ,Im Eichfeld*
in den Leitenweg entstehen. Auf diesem ca. 675 m2 umfassenden Areal soll
ebenfalls ein Einfamilienhaus errichtet werden kénnen. Um eine stadtebau-
lich und gestalterisch vertragliche Integration der neuen Wohnbaustrukturen
in die in stdlicher / stidwestlicher Nachbarschaft bereits seit Jahren vorhan-
denen Gebaudestrukturen des Wohngebietes ,Am Hang“ gewahrleisten zu
koénnen, sollen die Gestaltungs- und Nutzungsstrukturen dieses Wohnquar-
tiers im Plangebiet weitestgehend fortgefuhrt werden.

Die ErschlieBung der neuen Wohngrundstlicke ist Uber die gro3tenteils be-
reits existierende Stral’e ,Im Eichfeld* geplant, die im &stlichen Abschnitt
noch teilweise ausgebaut werden muss. Mit der geplanten randlichen Ein-
griinung der neuen Baugrundstlicke, soll eine angemessene Integration der
wohnbaulichen Arrondierung in den umliegenden Landschaftsraum gesichert
werden.

Die geplante wohnbauliche Arrondierung ist auch vor dem Hintergrund einer
wirtschaftlichen Ausnutzung vorhandener Erschlie3ungsstrafen sowie Ver-
und Entsorgungseinrichtungen stadtebaulich erstrebenswert, zumal insbe-
sondere die bestehende StralRe ,Im Eichfeld* bislang teilweise nur einseitig
angebaut ist. Mit der wohnbaulichen Entwicklung des Planbereiches kann ein
eindeutiger Ortsrand im Nordosten des Ortsteiles Oberbergen definiert wer-
den.
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C.4.1.

C.4.2.

Mit den im neuen Wohnquartier getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise, den Uberbaubaren Grundstiicksflachen,
der Gestaltung der Gebaude sowie den Ein- und Durchgriinungsmafinah-
men kann am nordostlichen Ortsrand der Ortslage Oberbergen eine stad-
tebaulich und landschaftlich vertragliche Arrondierung der im unmittelbaren
Umfeld bereits bestehenden Wohnbaustrukturen sichergestellt werden.

Art der baulichen Nutzung

Fir den gesamten Planbereich ist entsprechend der geplanten Wohnnut-
zung eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemalR § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehen. Die zulassigen Nutzun-
gen nehmen dabei vollumfanglich auf den Nutzungskatalog des 8§ 4 der
BauNVO Bezug. Nicht storende Handwerksbetriebe nach § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO sowie die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind im
Plangebiet hingegen nicht zulassig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
bzw. Handwerksbetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sollen vorwiegend
fur eine Reaktivierung / Umnutzung von aufgelassenen Altbestanden in den
Ortszentren der einzelnen Ortsteile zu einer Umsetzung kommen und zu
einer Belebung dieser beitragen. Im neuen Wohngebiet am norddstlichen
Rand der Ortslage Oberbergen sind diese Nutzungen auch im Hinblick auf
deren Verkehrsaufkommen und Flachenbedarf nicht erwinscht.

Fur eine Nutzung durch Gartenbaubetriebe sind die zur Verfligung stehen-
den Flachen infolge des vorliegenden Flachenumfangs ebenfalls nicht ge-
eignet. Zudem steht diese Nutzungsform auch der geplanten Schaffung von
Wohnraum entgegen. Die Errichtung einer Tankstelle ist an dieser Stelle
der Ortslage von Oberbergen nicht gewiinscht, da eine derartige Einrich-
tung zusatzlichen Verkehr hervorrufen wiirde und demzufolge mit erhdéhten
Larm- und Abgasimmissionen an den benachbarten und auch geplanten
Wohnnutzungen verbunden wéare. Zudem ist eine derartige Nutzung infolge
der Randlage der fiir eine wohnbauliche Entwicklung vorgesehenen Fla-
chen auch verkehrstechnisch Giberhaupt nicht darstellbar.

Mal’ der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im allgemeinen Wohngebiet durch die
Festlegung der héchstzuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse (Obergrenze bzw. zwingend), der hdchstzulassi-
gen Wandhohe (WH) und der hdchstzulassigen Firsthohe (FH) ausreichend
bestimmt. Mit den Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung wird
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sichergestellt, dass sich die geplante Wohnnutzung bestmdglich in die be-
stehenden Baustrukturen am norddéstlichen Ortsrand von Oberbergen ein-
passt und ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang zwischen der geplanten
baulichen Entwicklung und den bereits vorhandenen Wohnbaustrukturen
der Umgebung gewahrleistet werden kann.

Mit den auf den neuen Wohnbaugrundstiicken getroffenen Festsetzungen
zur Grundflachenzahl (GRZ 0,30) kann in Abhé&ngigkeit von den gewahlten
Grundstiicksgréen (= 500 m2) eine angemessene bauliche Dichte fur die
neue Wohnbebauung am kinftigen norddstlichen Ortsrand von Oberbergen
sichergestellt werden. Der in § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefihrte Orientie-
rungswert fur die Obergrenze der Grundflachenzahl in allgemeinen Wohn-
gebieten (Orientierungswert GRZ 0,4) wird kiinftig noch deutlich unterschrit-
ten. Die ermdglichte Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) durch die
Grundflachen der Garagen, Stellplatze, Zufahrten etc. um bis zu 100 %, ist
stadtebaulich dadurch begriindbar, dass die sog. GRZ 1 fir die Hauptge-
baude im neuen Wohngebiet mit nur 0,30 festgesetzt ist. Trotzdem soll aber
die Mdglichkeit der Errichtung von tblichen Nebenanlagen im neuen Wohn-
gebiet nicht zu stark eingeschrankt werden, zumal die Gebaude teilweise
auch mit langeren Garagenzufahrtsbereichen, Zugéngen etc. versehen
werden miissen. Mit der getroffenen Regelung zur Uberschreitungsmag-
lichkeit kann der Flachenanteil fir Nebenanlagen, usw. im Sinne des § 19
(4) BauNVO sinnvoll erweitert werden. Die sich bei Berticksichtigung dieser
Uberschreitungsmoglichkeit im neuen Wohngebiet ergebende Gesamt-
GRZ (GRZ 2) liegt dabei immer noch nicht Gber dem Mal3, das bei einer
Ausnutzung der Orientierungswerte zu Obergrenzen gemaf § 17 BauNVO
in Verbindung mit § 19 (4) BauNVO fur allgemeine Wohngebiete regelméa-
Big umgesetzt werden kann (Gesamt-GRZ 0,6). Erheblich nachteilige Aus-
wirkungen auf die Dichte, Gestaltung und Durchgriinung des neuen Wohn-
gebietes sind durch die festgesetzte Uberschreitungsmaglichkeit demzu-
folge nicht zu erwarten.

Im neuen Wohngebiet werden zwei verschiedene Gebaudetypen zugelas-
sen. Beim Gebaudetyp A wird die Obergrenze der zulassigen Wandhohe
auf 4,5 m begrenzt und maximal Il Vollgeschosse zugelassen. Mit diesem
Gebaudetyp kénnen die bestehenden Gebaudekubaturen aus dem bereits
bestehenden Wohngebiet ,Am Hang“ weitestgehend aufgegriffen und im
Bereich der neuen Wohnbaugrundstiicke am Ortsrand von Oberbergen
fortgefuhrt werden. Ein zweites Vollgeschoss soll bei diesem Gebaudetyp
nur im geneigten Dachgeschoss realisierbar sein. Beim Geb&audetyp B wird
die Wandhohe auf maximal 6,20 m begrenzt, so dass hier ein Wohnge-
baude mit zwei geraden Geschossen realisiert werden kann. Um eine
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Ausbildung von eingeschossigen, am Ortsrand unpassenden Bungalows
vermeiden zu kénnen, wird die Zahl der Vollgeschosse fir den Gebaude-
typ B auf zwingend |l festgesetzt. Letztendlich konnen die kunftigen Bau-
herren im neuen Wohngebiet aus zwei Gebaudetypen auswahlen. Um aber
trotzdem ein relativ einheitliches Héhenniveau der Dachlandschaft der neu
entstehenden Wohngebaude gewdhrleisten zu kénnen, wird fir beide Ge-
baudetypen eine maximale Firsth6he von 9,0 m zugelassen.

C.4.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen, Ab-
standsflachen

Im gesamten Plangebiet gelten die Grundséatze der offenen Bauweise (§ 22
Abs. 2 BauNVO. Infolge der vorhandenen ErschlieRungssituation und der
vorhandenen Umgebungsbebauung werden auf den neuen Wohngrundsti-
cken ausschlief3lich Einzelh&user zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundstickflachen werden in der Planzeichnung durch
Baugrenzen bestimmt. Mit dem gewé&hlten Baugrenzengefiige kann eine zu
starke Uberbauung der Flachen am nordostlichen Ortsrand von Oberber-
gen vermieden werden. Fir die kinftigen Bauherren verbleibt aber trotz-
dem noch ein angemessener Spielraum zur Verortung von deren Wohnge-
baude. Infolge der eher zurlckhaltend gewdahlten Uberbaubaren Grund-
stucksflachen durfen Terrassen an Gebauden auch teilweise aul3erhalb der
Baugrenzen (bis zu einer Tiefe von 2,0 m) umgesetzt werden. Mit dieser
Vorgabe soll den Bauherren fur diese untergeordneten baulichen Anlagen
mehr Gestaltungsspielraum eingeraumt werden.

Die Geltung der Abstandsflachen des Art. 6 BayBO im Planbereich ist
textlich festgesetzt, so dass klnftig auch den gesetzlichen Anforderungen
an eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliftung der geplanten
und in Nachbarschaft auch bereits bestehenden Wohngebaude Rechnung
getragen werden kann und somit auch bei Umsetzung der geplanten wohn-
baulichen Entwicklung weiterhin gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet
sind. Um Irritationen im nachfolgenden Vollzug ausschlielen zu kénnen,
wird die Bemessung der Tiefe der einzuhaltenden Abstandsflachen klinftig
ausschlieBlich auf Art. 6 Abs. 4 BayBO bezogen und klargestellt, dass die
gemeindliche Satzung zu abweichenden Abstandsflachen im Plangebiet
nicht anzuwenden ist.
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C.4.4.

C.45.1.

C.45.2.

C.4.53.

Begrindung weiterer Festsetzungen

MindestgrundstiicksgréfRe, Anzahl der Wohnungen

Durch die Festsetzung von MindestgrundstiicksgrofRen soll eine spatere
Teilung von Baugrundstiicken und somit eine unerwiinschte Nachverdich-
tung der Bebauung im neuen Wohnquatrtier verhindert werden.

Mit der Begrenzung der hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen soll eine
Massierung der Bebauung durch mehr als zwei Wohnungen je Einzelhaus
und eine damit zusammenhangende unerwinschte Verdichtung und Beein-
trachtigung der Gebietsstruktur (Erh6hung Stellplatzbedarf etc.) verhindert
werden. Die Struktur und der Charakter der bereits in Nachbarschaft beste-
henden Wohnbebauung des Wohngebietes ,Am Hang“ kann damit auch
weiterhin gewahrt werden.

Erdgeschossfertigfulbodenhdhe (EG-FFH)

Durch die Festsetzungen zur Héhenlage der ErdgeschossfertigfuRbéden
und deren Bezug auf die Gehweg-/Stral3enhinterkante der das Grundstiick
erschlieBenden StralRe wird sichergestellt, dass die bestehenden topogra-
phischen Verhaltnisse im Plangebiet auch bei Umsetzung der wohnbauli-
chen Nutzung bestmoglich gewahrt bleiben und weder ein UberméaRiges
Eingraben der neuen Wohngebéaude in das vorhandene Geldnde noch ein
optisches Herausstechen durch zu hoch Uber den natirlichen Gelandever-
lauf geplante Gebaude erfolgt. Nachdem das Ursprungsgelande nérdlich
der Stralde ,Im Eichfeld nach Norden ansteigt, wird den kiinftigen Gebau-
den nordlich des Stral3enraumes (Baufeld 1 bis 6) dabei ein gro3erer Spiel-
raum eingeraumt, als dem Wohngebaude auf Baufeld 7. Die fiir die einzel-
nen Baufelder festgesetzte Erdgeschossfertigful3bodenhohe tragt auch den
Vorgaben zur Barrierefreiheit im neuen Wohngebiet bestmdglich Rech-
nung.

Dach- und Fassadengestaltung, Werbeanlagen

Um eine landschaftlich vertragliche Arrondierung der im unmittelbaren Um-
feld bereits bestehenden Wohnbaustrukturen sicherzustellen und durch das
neue Wohnquartier eine sich bestmoglich in das Landschaftsbild einfii-
gende neue norddstliche Ortsgrenze zu gewabhrleisten, wird eine relativ ein-
heitliche Gestaltung der neuen Wohngebaude angestrebt.

Bei den angebotenen Gestaltungsoptionen werden fir die Siedlungsstruk-
tur der Umgebung typische Gestaltungsqualitaten aufgegriffen. Letztlich ge-
wébhrleisten die Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung eine relativ
hohe architektonische Gestaltungsvielfalt bei den neuen Wohngebauden
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und Garagen innerhalb des kinftigen Wohnquartiers. Zudem ist mit diesen
Festsetzungen die Nutzung solarer Energien grundsatzlich umsetzbar.

Im Zusammenspiel mit den Strukturen des bereits bestehenden Wohnge-
bietes ,Am Hang“ kann mit den im neuen Wohnquartier angebotenen Ge-
staltungsoptionen eine landschaftlich angemessene und ortsbildvertragli-
che Arrondierung der in der Ortslage Oberbergen bereits bestehenden
Wohnstrukturen sichergestellt werden.

Die fur Garagen und Carports getroffenen Gestaltungsvorgaben stellen auf
eine optimale Nutzung der Solarenergie bei diesen baulichen Anlagen
durch Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ab.

Die Vorgaben zu Werbeanlagen sind erforderlich, um eine optisch geord-
nete Entwicklung der geplanten Wohnbebauung am norddstlichen Ortsein-
gang von Oberbergen zu gewéhrleisten und zu kommerzielle bzw. nachtei-
lige Auswirkungen auf das Ortsbild vermeiden zu kénnen.

C.4.5.4. Einfriedungen, Ver- und Entsorgungsleitungen

Durch die Bestimmungen zu Einfriedungen sollen die neuen Wohnnutzun-
gen gegenilber dem offentlichen Stral3enraum und angrenzenden landwirt-
schaftlichen Wegen kunftig klar gegliedert und strukturiert werden kénnen.
Mit der vorgenommenen Hohenbeschrankung auf maximal 1,20 m uber
StralRen-/Gehweghinterkante sowie dem Ausschluss von Betonwdanden,
gemauerten Einfriedungen, Gabionenzéunen oder sonstigen vollflachigen
Einfriedungen (materialunabhangig) werden zu massive Abschottungen
von privaten Wohngrundstticken gegentiber dem o6ffentlichen Raum wirk-
sam ausgeschlossen. Mit dem generellen Ausschluss von Sockeln kann
auch kinftig Gber das neue Wohnquartier noch eine gewisse Durchgangig-
keit fur Kleinstlebewesen erhalten werden.

Um eine Beeintrachtigung des kiinftigen Ortsbildes vermeiden zu kénnen,
wird die energietechnische und auch fernmeldetechnische Erschliel3ung
des gesamten neuen Wohnquatrtiers ausschlief3lich Gber Erdkabel zugelas-
sen.

C.4.5. Griunordnung

Das neu geplante Wohngebiet stellt kiinftig den Ortsrand im Nordosten von
Oberbergen dar. Die im Bereich der privaten Grundstiicke auf den Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzte Gehdlzstruktur
aus verschiedenen heimischen Laubbaumen und Strduchern wird kinftig
als Eingriinung fur das neue Baugebiet fungieren. Die hier geplanten Ge-
holzpflanzungen (mindestens 50 % der Flache) stellen eine vertréagliche
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C.4.6.
C.4.6.1

Einbindung des neuen Wohnquatrtiers in den angrenzenden Landschafts-
raum sicher und tragen zu einer wesentlichen Minimierung von maéglicher-
weise stérenden Fernwirkungen der neuen Baustrukturen am Ortsrand bei.
Im Bereich der randlichen Pflanzstreifen kénnen auch kleinere Modellierun-
gen (Erdwall) vorgenommen werden, um vermeiden zu kénnen, dass z. B.
wild auf den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen abflieBendes Was-
ser in die neuen Baugrundstuicke eindringen kann. Im Rahmen der Umset-
zung der randlichen Pflanzungen sind die hier geplanten Baume und Strau-
cher in Wuchshdhe und Form grundsatzlich so zu wéhlen, dass eine Beein-
trachtigung der landwirtschaftlichen Nutzung auf den benachbarten Fla-
chen ausgeschlossen werden kann.

Die vorgeschlagenen Baumstandorte innerhalb der geplanten Verkehrsfla-
chen tragen zu einer Steigerung der Freiraum-/ Aufenthaltsqualitat inner-
halb dieser offentlichen Raume bei. Um auch eine Mindestgringestaltung
auf den privaten Wohngrundstlcken erzielen zu kénnen, wird fiir diese die
Anpflanzung mindestens eines Baumes gefordert.

Zur Vermeidung einer zu starken technischen oder kiinstlichen Uberpra-
gung der kinftigen Freiflachen um die neuen Gebaudestrukturen missen
samtliche Grundstuicksflachen, die nicht durch Geb&aude, Nebenanlagen,
Stellplatzflachen und Wege in Anspruch genommen werden, als boden-
schliissige, wasseraufnahmefahige Grinflache gestaltet werden. Bei der
grinordnerischen Gestaltung dieser Flachen dirfen keine kunstlichen Ge-
staltungselemente oder Belagsflachen (Kunstrasen, Kunstpflanzen etc.)
verwendet werden. Aus diesen Griinden ist auch die Anlage von reinen ge-
schotterten Steingérten etc. unzulassig.

Das Grundgerist der 6ffentlichen und privaten Durchgriinung setzt sich vor
allem aus heimischen, landschaftstypischen Gehdlzen zusammen.

Verkehrliche ErschlieRung
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die verkehrliche ErschlieBung des neuen Wohnquartiers fir den MIV (mo-
torisierter Individualverkehr) wird ausschlieZlich Uber einen Ausbau der
Stralle ,Im Eichfeld* sichergestellt, die nach Westen eine Verbindung an
die Ramsacher Straf3e und damit zum Ortszentrum von Oberbergen ermdg-
licht. Uber den landwirtschaftlichen Anwandweg ,Leitenweg” ist keine Er-
schlielung vorgesehen. Dieser soll auch weiterhin als landwirtschaftlicher
Anwandweg fungieren. Lediglich im unmittelbaren Knotenpunktbereich mit
der Strale ,Im Eichfeld® soll eine Wendemdglichkeit unter Inanspruch-
nahme eines Teils des Leitenweges umgesetzt werden, wobei dessen
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C.4.6.2

C.4.6.3

C4.64

stdliche und nordliche Fortfihrung jedoch auch weiterhin nur eine Wid-
mung flr landwirtschaftlichen Verkehr aufweisen wird.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des nachzuweisenden ruhenden Verkehrs (Bewohner,
Besucher) in dem Wohnquartier soll unter Beachtung der Vorgaben der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Penzing ausschlief3lich auf den privaten
Grundstiicken mittels Garagen und/oder (Uberdachten) Stellplatzen erfol-
gen. Dem zu erwartenden Stellplatzbedarf im neuen Wohnquartier kann da-
mit kiinftig angemessen Rechnung getragen werden.

Im Rahmen der nachfolgenden konkreten Ausgestaltung des Stral3enrau-
mes der StralRe ,Im Eichfeld”, im Hinblick auf Fahrbahn, Parkmdglichkeiten
und StralRenbegleitgriin, sollen erganzend im Rahmen der technischen Er-
schlieBungsplanung unter Beriicksichtigung der genauen Grundstiickszu-
fahrten und sonstigen Zwange dann auch noch einige Stellplatze im 6ffent-
lichen Raum angelegt werden. Infolge der nur in bedingtem Umfang zur
Verfliigung stehenden Flachen wird jedoch nur eine geringe Zahl an Stell-
platzen im offentlichen Raum realisierbar sein. Die in der Planzeichnung
(Teil A) dargestellte Aufteilung des 6ffentlichen Raumes in Verkehrsflachen
und Grinflachen ist nur als Hinweis zu verstehen und kann im Rahmen der
nachfolgenden technischen ErschlieBungsplanung innerhalb der festge-
setzten StralRenbegrenzungslinien auch noch modifiziert werden.

FuBganger und Radfahrer

Die fuBlaufige ErschlieBung des neuen Wohnquartiers kann Uber die
StralRe ,Im Eichfeld“ sichergestellt werden. Uber diese Stral3e sowie iiber
den landwirtschaftlichen Anwandweg ,Leitenweg", ist auch eine angemes-
sene Erreichbarkeit des Plangebietes fur Radfahrer gesichert.

OPNV

Die Anbindung des neuen Wohnquartiers an den OPNV erfolgt (iber das
Busliniennetz der Landsberger Verkehrsgesellschaft (LVG). In Oberbergen
befinden sich insgesamt zwei Bushaltestellen (,Nord“ und ,Std“) der Linie
50, Uber welche eine Verbindung u.a. ins Stadtgebiet von Landsberg am
Lech moglich ist.
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C.5. Umweltbelange
C.5.1. Allgemein

Das Bebauungsplanverfahren ,Am Hang II“ wird entsprechend § 13 b in
Verbindung mit § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt,
nachdem die Voraussetzungen hierfiir gegeben sind (siehe Kapitel C.3.5.).

Infolge der geplanten baulichen Entwicklung des Areals im Nordosten der
Ortslage Oberbergen sind keine der in Anlage 2 Nr. 2 BauGB und der in
Anlage 2 Nr. 2.3 UVPG genannten wesentlichen Schutzkriterien betroffen
bzw. es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter vor. Zudem sind bei
der Planung auch keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 BImSchG zu be-
achten. Vor diesem Hintergrund ist eine weitergehende Prifung der Um-
weltvertraglichkeit fur die aktuelle Planung nicht erforderlich. Eine Umwelt-
vertraglichkeits- bzw. Umweltprifung ist daher nicht durchzufiihren.

Unabhéngig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gemaf § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB bei der geplanten wohnbaulichen Entwicklung beriicksichtigt
und in die Abwégung der einzelnen Belange eingestellt. Bei dem angewen-
deten beschleunigten Verfahren wird von der Erstellung eines Umweltbe-
richts nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen.
Zudem sind auch die Vorschriften (iber die Uberwachung (gemaR § 4 ¢
BauGB, ,Monitoring®) im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

C.5.2. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz

Nach 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des § 13 a Absatz 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Demzufolge ist fiir
den plangegenstandlichen Bebauungsplan kein naturschutzrechtlicher
Ausgleich mit einer vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im
Sinne von § 1la Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande gemaR 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung
des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die
europarechtlich geschitzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz
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ausschlie3lich nach nationalem Recht. Ausgehend von den auf dem Uber-
planten Areal vorhandenen Lebensraumpotentialen (intensiv landwirt-
schaftliche Nutzflachen) liegen fur das Plangebiet keine Hinweise und Er-
kenntnisse auf beurteilungsrelevante Artvorkommen vor. Ein Ausnahmeer-
fordernis geman § 45 Bundesnaturschutzgesetz ist fur das Plangebiet unter
den genannten Voraussetzungen nicht zu erwarten.

Im Bereich des Plangebietes sind keine Tier- und Pflanzenarten bekannt,
die zwar nach Bundesartenschutzverordnung streng geschitzt, jedoch
nicht in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgelistet sind. Die Moglichkeit des
Vorkommens derartiger Arten auf dem bislang gréf3tenteils intensiv land-
wirtschaftlich genutzten Areal ist nach heutigem Kenntnisstand auszu-
schlielen. Die westlich des Plangebietes vorhandenen Gehdlze sowie die
landwirtschaftlichen Nutzflachen im Norden und Osten bleiben als potenti-
elle Habitatstrukturen auch kiinftig erhalten. Artenschutzrechtliche Belange
stehen der Umsetzung der Planung nach heutigem Kenntnisstand somit
nicht entgegen, zumal im Zuge der Planung weitere Griin- und Gehdlzstruk-
turen im Plangebiet entstehen, die kinftig als weitestgehend ungestorte Ha-
bitate fur siedlungstypische Arten fungieren kénnen.

C.5.3. Immissionsschutz, Deponiegassicherung

C.5.3.1. Larm

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) an gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist
zu prufen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwar-
tungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfiillt wird.

Nachdem in der unmittelbaren Nachbarschaft des Planareals bereits ver-
gleichbare Wohnnutzungen stattfinden, sind auch fiir die neu im Plangebiet
geplanten Wohngebaude nach derzeitigem Kenntnisstand gesunde Wohn-
verhaltnisse zu erwarten. Durch den planbedingten Fahrverkehr auf der
Stral3e Im Eichfeld werden keine benachbarten Wohngebiete oder Wohn-
gebaude wesentlich beeintrachtigt. Die mdgliche Beeintrachtigung an die-
sem Verkehrsweg liegt im Rahmen der allgemein tblichen Schwankungs-
breite des Fahraufkommens auf 6ffentlichen Verkehrswegen und wird als
zumutbar angesehen.

Die bei ordnungsgeméalfer Bewirtschaftung der insbesondere im Norden
und Osten benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen entstehenden
Immissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen), die jedoch mit
landlichem Wohnen vereinbar sind, sind von den Erwerbern, Besitzern und
Bauherrn der Grundstiicke im Plangebiet entsch&digungslos hinzunehmen.
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Grundsatzlich sind im Plangebiet keine Larmimmissionen zu erwarten, die
das auf dem Lande herkdmmliche Mal} Ubersteigen. Demnach sind nach
derzeitigem Kenntnisstand im neu geplanten Wohngebiet diesbeztglich
auch kinftig gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

C.5.3.2.  Luft (Deponiegassicherung), Grundwasser

Im Rahmen verschiedener Gutachten wurden fur die im Westen des Gebie-
tes, auf Grundstiick Flur Nr. 2477, Gemarkung Oberbergen, liegende ehe-
malige Kiesgrube (Altlastenverdachtsflache Nr. LLA 18/4), die mit Haus-
mdall, Baugrubenaushub und Bauschutt verfillt wurde, bereits seit dem Jahr
2005 umfangreiche Untersuchungen, zunadchst durch das Ingenieurbiro
Dipl.-Ing. Rolf Jung, Diel3en am Ammersee, ab dem Jahr 2013 auch durch
das Buro Crystal Geotechnik, Utting am Ammersee, durchgefiihrt. Dabei
wurden in vereinzelten friiheren Boden- und Grundwasserproben erhéhte
Konzentrationen an LHKW (leichtflichtige halogenierte Kohlenwasser-
stoffe) bzw. PAK (Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe) festge-
stellt, die sich jedoch in den aktuelleren Untersuchungen nicht wiederholt
haben. Aufgrund der Ergebnisse des Grundwassermonitorings ist daher da-
von auszugehen, dass auf der Altlastenverdachtsflache keine Grundwas-
serverunreinigung vorliegt, die das Grundwasser permanent beeinflusst.
Auf der Grundlage der vorliegenden Messergebnisse kann somit der Ge-
fahrenverdacht des Entstehens einer schadlichen Grundwasserverunreini-
gung durch die Ruckverfillung auf dem Grundstuck Flur Nr. 2477 ausge-
schlossen werden. Generell wurden in den neueren Untersuchungen des
Biros Crystal Geotechnik Auffillungen mit Machtigkeiten von bis zu 4,70 m
unter Gelandeoberflache festgestellt.

Die bekannten Auffiillungen weisen eine Uberwiegend bodenahnliche Aus-
bildung mit einem geringen Anteil an mineralischen Fremdbestandteilen
auf. Bei Entnahmen von Bodenluftproben konnte kein Methan und keine
erhdhten Kohlendioxidkonzentrationen nachgewiesen werden. Damit ist
davon auszugehen, dass vor Ort kein organisches Material abgelagert
wurde, welches zur Bildung von Deponiegas fuhrt. Unabh&angig davon wer-
den im Bebauungsplan in Zusammenarbeit mit den zustdndigen Fach-
dienststellen verschiedene Maflinahmen zur Deponiegassicherung (Vorga-
ben zu Bodenplatte, Erfordernis Gasdrainageleitungen, Gasdichtigkeit etc.)
fur alle BaumaRhahmen in einem Abstand von 80 m zur benachbarten Alt-
lastenverdachtsflache vorgeben.

Mit diesen baulichen Vorkehrungsmaf3nahmen ist eine Gefahrdung fir die
Wirkungspfade Bodenluft-Mensch und Boden-Grundwasser im Bereich des
Plangebietes weitestgehend auszuschliel3en.
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C.5.4. Altlasten, Abfall

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Plangebiet
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt. Direkt westlich des Plange-
bietes befindet sich die Altlastenverdachtsflache Nr. LLA 18/4. Seit dem
Jahr 2005 wurden bereits mehrere Gutachten zu dieser Altlastenverdachts-
flache erstellt. Die Untersuchungen des Buros Crystal Geotechnik sowie
des Ingenieurbiiros Jung gehen davon aus, dass es sich bei der Altablage-
rung in erster Linie um Bauschutt, PE-Folie und sonstigen Hausmull han-
delt. Erste Hinweise auf das Vorkommen von organischen Bestandteilen
und eine damit verbundene Bildung von Deponiegasen konnten sich bei
den weitergehenden Untersuchungen nicht verfestigen. Es wird auch davon
ausgegangen, dass durch die vorhandenen Auffullungen keine Gefahr ei-
ner Grundwasserbeeintrachtigung besteht (siehe auch Kapitel C.5.3.2.).
Bei Erdarbeiten im Plangebiet ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinst-
liche Auffullungen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem
Fall ist umgehend das Landratsamt Landsberg am Lech einzuschalten, das
alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverén-
derung oder Altlast hindeuten, ist unverztglich das Landratsamt zu benach-
richtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

C.5.5. Denkmalschutz

Das Plangebiet beriihrt nach heutigem Kenntnisstand kein bekanntes Bo-
dendenkmal. Auch im néheren und weiteren Umfeld des Plangebietes fin-
den sich keine bekannten Bodendenkmaler. Sollten dennoch Bodendenk-
maler bei der Verwirklichung der Planung innerhalb des Plangebietes zu-
tage kommen, unterliegen diese der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige
Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingeréate,
Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) missen unverziglich, d.h.
ohne schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.
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C.6. Ver-und Entsorgung

C.6.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in der
Stral’e ,Im Eichfeld* bereits anliegende Versorgungsnetz des ortlichen
Wasserversorgers, das im Zuge der geplanten wohnbaulichen Entwicklung
entsprechend ausgebaut werden kann.

C.6.2. Abwasserentsorgung

Das neue Wohnquartier soll im Trennsystem entwéssert werden. Die Ab-
wasserentsorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in der Stral3e
,Im Eichfeld“ bereits vorhandene Ortskanalnetz.

Die Klaranlage kann die Abwassermengen aus dem neu geplanten Wohn-
quartier noch ausreichend reinigen.

C.6.3. Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatz der Niederschlagswasserbehandlung ist unter wasserwirtschaft-
lichen Aspekten die Vermeidung weiterer Bodenversiegelungen und die Er-
haltung bzw. Férderung der Versickerungsfahigkeit von Flachen. Dies dient
neben der Grundwasserneubildung der Entlastung des Kanalnetzes und
der Klaranlage sowie der Verringerung von Abflussspitzen in Gewassern.
Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser muss daher im Inte-
resse eines vorsorgenden Umweltschutzes im Einklang mit den fachgesetz-
lichen Vorgaben und den einschléagigen technischen Regelwerken dem Un-
tergrund zugefihrt werden.

Nachdem aus den Erfahrungswerten aus dem unmittelbar angrenzenden
Baugebiet ,Am Hang“ eine generelle Versickerung des anfallenden unver-
schmutzten Niederschlagswassers sowie wild auf den Grundstticken abflie-
Benden Niederschlags-/Hangwassers moglich ist, kann nach derzeitigem
Kenntnisstand auch fir die neu geplanten Wohngrundstiicke davon ausge-
gangen werden, dass das hier anfallende Niederschlagswasser auch wie-
der auf dem jeweiligen Baugrundstlick zur Versickerung gebracht werden
kann. Zudem hat das Baugrundinstitut Dipl.Ing. Rolf-G. Jung, DieRRen fur
den Bereich der geplanten wohnbaulichen Entwicklung bereits im Jahr
2005 eine Untersuchung (Baggerschirfe, Bohrungen etc.) der Untergrund-
verhaltnisse und deren Versickerungseignung durchgeftihrt (Projekt-Nr.: 04
- 132 vom 05.08.2005). Aufgrund der festgestellten kiesigen Untergrund-
verhaltnisse und der ermittelten Durchlassigkeitswerte kann im Ergebnis
dieser Untersuchung fir das Plangebiet von einer Uberwiegend guten
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Sickerfahigkeit des Untergrundes ab einer Tiefe von etwa 2 bis 3 m ausge-
gangen werden. Demzufolge wird im Bebauungsplan auch eine Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers auf den jeweiligen Baugrund-
stiicken unter Beachtung der Vorgaben des Arbeitsblattes DWA-A 138 und
des Merkblattes DWA-M 153 vorgeschrieben. Aus den genannten Grinden
ist demnach auf Ebene der kommunalen Bauleitplanung kein besonderes
Erfordernis zu einer detaillierten Ausweisung von Rickhalte- und Sickerfla-
chen aus Sicht der Gemeinde gegeben. Die konkrete Erkundung des Bau-
grundes einschl. der Grundwasserverhéaltnisse und der Bestimmung der
vorliegenden Durchlassigkeitsbeiwerte obliegt jedoch grundséatzlich dem je-
weiligen Bauherrn im Rahmen dessen nachfolgender Objektplanung.

Fur die privaten Grundstlicke bietet sich grundsatzlich auch die Moéglichkeit
zur Speicherung von Niederschlagswasser in Zisternen und Wiedernutzung
als Brauchwasser und zur Gartenbewésserung an.

Die Konkretisierung der Niederschlagswasserbeseitigung im Bereich der
offentlichen Grin- und Verkehrsflachen erfolgt im Rahmen der nachfolgen-
den ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit den Fachbehdrden, wobei
auch hier davon auszugehen ist, dass das unverschmutzte Oberflachen-
wasser unmittelbar vor Ort zur Versickerung gebracht werden kann.

C.6.4. Stromversorgung

Die Stromversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in der
Stralie ,Im Eichfeld“ bereits anliegende Leitungsnetz des o6rtlichen Versor-
gungstragers.

C.6.6. Fernmeldeanlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes wird sichergestellt
durch Anschluss an das bereits anliegende Netz des 6rtlichen Betreibers.

C.6.7. Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfélle kann Uber die Stral’e ,Im Eichfeld” sicherge-
stellt werden und wird ortsiiblich durch die Entsorgungssysteme des Land-
kreises Landsberg am Lech durchgefihrt.
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C.6.8. Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in ha in %

Baugebiete 0,42 84,0
- Allgemeines Wohngebiet

(davon ca. 0,06 ha fir ,Fldchen zum Anpflan-

zen von Baumen, Strauchern und sonstigen 0.42 84.0

Bepflanzungen®)
Offentliche Verkehrsflachen 0,06 12,0
- Offentliche StraRenverkehrsflachen 0,06 12,0
Grunflachen 0,02 4,0
- Offentliche Grunflache 0,02 4,0
Gesamtflache 0,50 100,0

C.7. In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Am Hang II* tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit der
ortstiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestellt:
Kigging, 17.01.2023

ARNOLD CONSULT AG
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