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Angepasst gem. Beschlussvorlage vom 10.05.22

1.
1.1

1.2

Rahmenbedingungen

Lage und Anbindung

Oberbrunn ist einer der finf Ortsteile der Gemeinde Gauting und gehért zum Landkreis Starnberg. Das Zen-
trum Gauting liegt auf einer Hohe von 584 m GNN. Oberbrunn liegt an der OrtsverbindungsstraBBe zwischen
Unterbrunn und Stamberg. Die Kreisstadt ist ca. 6,5 km entfernt. Die gesamte Flache von Oberbrunn betragt
ca. 11,28 km2.

Wie vom Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, geéndert am 01.03.2018, vorgese-
hen, ist fur die Parzelle 1 und 2 eine Anbindung an die bestehende Siedlungseinheit zwischen Liebertweg
und Hochstadter StraBe gegeben.

Zur Starkung der Innenentwicklung wird das Flachenpotenzial auf Parzelle 3 fiir Nutzungen im Sinne des

§ 4 Abs. 1 und 2 BauNVO verfligbar gemacht.

2. Ortliche Planungen / Verfahren

3.1

3.2

3.3

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde von 1990 (gen. durch die Reg. von Obb.) ist die
Flache nordéstlich der Hochstadter StraBBe als Dorfgebietsflache (MD) dargestellt. Der Bereich stidwestlich
der Hochstadter Straf3e stellt sich als AuBenbereichsflache (landwirtschaftliche Flache) dar.

Ostlich der Hochstadter StraBe wird das bestehende Nebengebaude durch ein Wohngebiude ersetzt und
die westlich anschlieBende Flache als private Grinflache festgelegt.

Mit diesem Bebauungsplan wird westlich und stidlich der Hochstadter StraBBe, neues Bauland ausgewiesen.
Da es sich um ein Verfahren nach § 13 b BauGB handelt — § 13b Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren —ist eine Anpassung des FNP's nur auf dem Wege der Berichtigung erforderlich
(§ 13 b BauGB in Verbindung mit § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Angaben zum Planungsgebiet

Das Planungsgebiet mit den Flurnummern 20, 20/4 und 28 sowie 29 (Teilflache der Hochstadter Stral3e) und

FI. Nr. 77/4 (Teilflache Liebertweg) schlieBt eine Flache von 6.657m? ein und wird wie folgt begrenzt:

- Im Westen und Stden durch den Liebertweg, FI.Nr. 20/3, 20/5 und die Hochstadter Stral3e mit der FI.Nr.
29.

- Im Osten und Norden durch die FI.Nrn. 26 und 26/1 und die Hochstadter StraBe FI.Nr. 29.

Verkehr
Das Planungsgebiet ist mittels der GemeindestraBe Hochstadter Stra3e und lber den Liebertweg erschlos-

sen.

Versorgung (Strom, Telefon)

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz der Bayernwerk AG. Oberirdische Kabelvertei-
lerschrénke missen so aufgestellt werden, dass diese Uber &ffentliche Flachen zugénglich sind und in der
Flucht der Einfriedung, jedoch nicht im Bereich der festgesetzten Grinflachen, liegen. Die Ermittlung der
lagegenauen Standorte ergeben sich erst im Rahmen der Netzwerkprojektierung. Der bestehende Verteiler-
schrank auf FI. Nr. 28, der nicht in der Flucht der Einfriedung liegt, hat Bestandsschutz.

Wasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung

Die Bauvorhaben werden an die zentrale Wasserversorgung und -entsorgung des Wiirmtal-Zweckverbandes
angeschlossen.

Die Léschwasserversorgung ist sichergestellt.
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3.4

3.5

3.6

3.7

Spartengesprache
Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen Versorgungstragern durch-

zufiihren. (Bayernwerk, Deutsche Telekom usw.)

Niederschlagswasserbeseitigung

Im Geltungsbereich des BPLANs wurden Sickertests durchgefuhrt (s. Anlage). Daraus ergibt sich, dass das
Niederschlagswasser auf den Grundstlicken versickert werden kann. Die Versickerung des StraBenwassers
erfolgt in Absetz- und Versickerungsschéchten.

Bodendenkmaler

In dem gegenstéandlichen Bereich sind keine Bodendenkmaler gelistet, jedoch in der ndheren Umgebung
wie folgt:

- Westlich des Liebertwegs das Bodendenkmal mit der Denkmalnummer D-1-7933-0166;

Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.

- Nordostlich des Gebietes im Bereich des Friedhofes, Denkmalnummer D-1-7933-0256;

untertagige spéatmittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der katholischen Filialkirche Sankt
Peter und Paul in Oberbrunn und ihres Vorgéngerbaus.

Quelle; Bayernatlas, Denkmaler, 30.09.2019.

Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Gauting hat in seiner Sitzung am 26.11.2019 die Aufstellung des Bebau-

ungsplanes fir diesen Bereich mit folgendem stadtebaulichen Planungsziel beschlossen:

- Abrundung des nordéstlichen Ortsbereiches mit Einzelhdusern, sowie einer privaten Griinflache als Streu-
obstwiese und markanten Obstbaumpflanzungen zur Schaffung eines dorfgemé&Ben Ortsrandes.

- Teilweise stadtebauliche Nachverdichtung mit Wohnen im bestehenden Ortsbereich von Oberbrunn.

Entwurf — Stadtebau
Der stadtebauliche Entwurf geht von einer Entwicklung des Gebietes mit Wohnbebauung aus. Hierbei geht
es um die ortsraumliche SchlieBung des norddstlichen Ortsrandes zur Definition des Uberganges vom Innen-
zum AuBenbereich, mittels einer ortstypischen Geb&udestruktur, sowie unter Erhalt und Schaffung von qua-
litativ hochwertigen Griinflachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf die Grundsttiicke FI.Nm. 20, 20/4 und 28, wobei
angenommen wird, dass die F.Nr. 28 im Innenbereich (MD) liegt. Die FI.Nm. 20 und 20/4 liegen derzeit im
AuBenbereich. Der Bereich ist bereits vollstdndig erschlossen und eignet sich deshalb besonders zur Auswei-
sung von neuem Bauland. Die Flachen westlich der Hochstadter StraBe werden nicht mehr landwirtschaftlich
bewirtschaftet. Die Landwirtschaft nimmt hier, wie auch in den anderen Gemeindeteilen von Gauting, ab,
wodurch langfristig mehr Umstrukturierung stattfinden wird.

Die drei Grundstlicke grenzen jeweils an mit Wohngeb&uden bebaute Grundstiicke und sind durch die Hoch-
stadter StraBBe und den Liebertweg erschlossen. Damit schliet der Geltungsbereich des Bebauungsplans
direkt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Oberbrunn an. Die geplante Bebauung flgt sich harmo-
nisch in die vorhandene stddtebauliche Struktur ein. Zusétzlich zur Innenentwicklung auf FI.Nr. 28 stellt die
Bebauung den Ubergang vom Innenbereich zum nordwestlich angrenzenden AuBenbereich dar und rundet
den Ortsrand ab.

Die aktuell noch im AuBenbereich liegenden Grundstiicke FI.Nrm. 20 und 20/4 werden durch die Hochstadter
StraBBe vom Ubrigen AuBenbereich abgegrenzt und bilden dadurch ein abgeschlossenes Quartier. Neben der
zukiinftig zuldssigen Bebauung sind zwei groBe Flachen als private Griinflachen in Form von Streuobstwiesen
festgesetzt. Damit werden diese fur die Zukunft gesichert eire-fir-das-dérfliche-Gebietstadtebaulich-ange-
messeneEinfahrtin-den i i-gestaltet-un nordwestliche-Ortsrand-stadtebaulich-langfristi
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und schaffen einen dérflichen Ortsrand, bzw. Ubergang in die freie Landschaft. Dies wertet den nordwestli-
chen Ortsrand stadtebaulich langfristig auf.

Die Ausweisung von neuem Bauland in geringem Umfang ist trotz des Leerstands im Ortskern und Vorrang
der Innenentwicklung vertretbar, da es sich hierbei zum Teil um Wohnraumbeschaffung fir Einheimische
handelt. Die Grundstiicke mit leerstehenden Gebauden befinden sich in einem anderen stadtebaulichen
Kontext und eignen sich nicht fir die im Bebauungsplan vorgesehene kleinteilige Bebauung. Die Ortsmitte
ist Uberwiegend geprégt von groBen Kubaturen, die auch bei einer neuen Bebauung erhalten und nicht
zugunsten von Einfamilienhdusern mit verhéltnisméaBig kleinen Kubaturen aufgeldst werden sollen. Einfamili-
enhausstrukturen sind in diesem, noch dérflich gepragten Ortskern, stédtebaulich nicht erwlinscht und wiir-
den zu einer kompletten Veranderung der staddtebaulichen Struktur von Oberbrunn fihren. Zudem befinden
sich die in Frage kommenden Grundstlicke im Ortskern in Privatbesitz, so dass fiir diese keine Zugriffsmég-
lichkeit besteht.

Insgesamt wird das Gebiet mit der siedlungsergédnzenden Struktur ,abrundend” in den AuBenbereich erwei-
tert und eine geordnete stddtebauliche Entwicklung gewéhrleistet. Die vorhandenen dérflichen Strukturen
werden gestérkt und auf kompakte und platzsparende Weise mit einfachem, bereits bestehendem Erschlie-
Bungssystem Bauland geschaffen. Die Neuinanspruchnahme von Flachen wird auf ein Minimum reduziert
und betrifft lediglich Flachen, die aufgrund ihrer GréBe nicht fir eine landwirtschaftliche Nutzung geeignet
sind. Die Flache des Bebauungsplanes fligt sich gut in die bauliche Struktur ein, die zukiinftige Bebauung
erganzt die zum Ortsrand hin abschlieBende Baureihe am Liebertweg.

5.  Festsetzungen und Planinhalt
Der Bebauungsplan fir dieses Gebiet - beiderseits der Hochstadter Straf3e - wird als qualifizierter Bebau-
ungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB erarbeitet. Der Bebauungsplan ist gemé&fB §13b BauGB im beschleunig-
ten Verfahren durchzufiihren.

5.1 Art der Nutzung
Im Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgelegt, ausgeschlossen
sind nur die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen.
Die Flachen stidwestlich der Hochstadter StraBe P1und P2 sowie 6stlich der Hochstadter Stra3e P3 werden
bebaut, sowie Teile als private Grinflachen mit einer Nutzung als Streuobstwiese (FI.Nrn. 20Teil +28Teil)
definiert. Dies verstérkt die Einbindung in den Bestand und runderzam-AuBenbereich-hinab-stellt den
Ubergang in den AuBenbereich her.
Im Nordosten der Hochstadter Stral3e, entlang-westlich der Parzelle 3 (FI.Nr. 28) befinden sich bereits Obst-
baume. Diese werden im Rahmen der privaten Griinflache, hier als Streuobstwiese, verdichtet und gesichert.
Dadurch wird die Einbindung ins Ortsgefiige und der Ubergang in den AuBenbereich ortstypisch gestaltet.
Der Gemeinde geht es um die Schaffung von Wohnraum und einer ortsvertréglichen Nutzung im erweiterten
Ortsbereich.
Durch die teilweise Verdichtung bzw. Abrundung findet eine dorfgeméfRe Nachverdichtung statt.

5.2 MaB der Nutzung
Das MafB der baulichen Nutzung nimmt die durchschnittliche Nachverdichtung im Ortsbereich von
Oberbrunn mit einer Grundflache von 150 m? fir P1+2 als Zweifamilienhduser auf und fihrt die vorhandene

Entwicklung hier fort. Auft-P3-wird-mit-einer-Grundfldche-von-200m’-fir-ein-Einzelhaus,-der-gewinschten
ol I : '

Die Uberschreitung fiir Parzelle 1 und 2 ist mit 50 % fiir Garagen/Carports und Stellpldtze mit ihren Zufahrten
und Nebengebdude i. S. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO ausreichend-bemessen erforderlich, um die

nachzuweisenden Stellplatze unterzubringen. Dabei wurden auch die Garagen, Stellplatze und
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Nebenanlagen in GréBe und Lage definiert. Die Anrechnung der erforderlichen Stellpldtze und Zufahrten /
Wege wird aufgrund der vorgegebenen wasserdurchlassigen Ausfihrung um 50 % reduziert.

Auf P3 werden mit einer Grundflache von 200 m? fiir ein Einzelhaus der gewlinschten dorflichen Struktur
Rechnung getragen und diese fortgefihrt.

Fir Parzelle 3 ist aufgrund der GréBe des Gebaudes und der zuldssigen 4 Wohnungen, eine-Ubersehreitung
fir-die-Anlagen-mit 200%-erforderliech mit den erforderlichen Stellplétzen / Garagen / Zufahrten eine Uber-
schreitung um 120 % notwendig. Auch hier werden die wasserdurchléssigen Stellplatze und Zufahrten nur zu
50 % angerechnet. Darlber hinaus sind bei einer Wohnanlage die Nebengebaude, fir z. B. Fahrrader vorzu-
sehen.

Die Uberschreitung um 50 bzw. 120 % ist erforderlich, da die private Griinflache fir die Fl. Nr. 20 und die Fl.
Nr. 28 nicht der Gberbaubaren Grundstlicksflache zugerechnet werden.

Die GrundstiicksgréBe von Parzelle 1 betrdgt ca. 2126 m?, davon sind ca. 968 m? als private Grinflache
vorgesehen, die restlichen ca. 1160 m? sind als Bauland zu nutzen. Parzelle 2 verflgt Uber eine kleinere
Grundstiicksflache von ca. 920 m?, die komplett als Bauland verwendet wird. Auf Parzelle 3 sind von den ca.
2560 m? Grundsticksflache ca. 915 m? als private Griinflache und ca. 1645 m? als Bauland definiert.

Fir Balkone, Terrassen, Gk -0, Eingangsiiberdachungen

und KellerauBentreppen wird eine gesonderte Uberschreitung von insgesamt 35 % vorgesehen, da diese
Anlagen zwar zur Grundflache gerechnet werden missen, aber stadtebaulich weniger wirksam sind.

Es sind unterirdische Anlagen ( z.B. weitere Kellerrdume etc.) aufgrund der wasserwirtschaftlichen Situation

nur innerhalb der Baugrenzen zulissig keine-zusitzlichen-Méglichkeiten-derUberschreitung-der Grundfidche
zugelassen—Tiefgaragen sind aus diesem Grund generell nicht zulassig. Allerdings sind sie mit ihren Ein- und
Ausfahrten in diesem dorflichen Bereich zudem stadtebaulich untypisch und sollen auch deswegen ausge-

schlossen werden. Ferrassensind-rurinnerhalb-derBaugrenzenzuldssigda-die Baufensterdafirausreichen

8 dirnensioniertsind.

Zur Vermeidung tibermaBiger Versiegelung mussen Stellplatze und der Stauraum vor Garagen und Zufahrten
wasserdurchlassig ausgebildet werden. Stellplatzen und Garagen werden gebiindelt tiber eine gemeinsame
Zufahrt angefahren. Auf den als privaten Griinflachen — Streuobstwiesen — festgesetzten Bereichen, sind kei-
nerlei (Neben-) Anlagen, auBBer Einfriedungen zulassig; dies tragt der Sicherung des Schutzgutes Boden Rech-
nung.

Um die versiegelte Flache auf den einzelnen Grundstiicken méglichst gering zu halten und dadurch eine
Versickerung des Niederschlagswassers zu erméglichen, sind die unbebauten Teile der Baugrundstticke, so-
weit sie nicht als Geh-, Fahr-, Stellplatz- oder Terrassenflachen angelegt sind, zu begriinen.

Basierend auf dem durchgefiihrten Nivellement konnte anhand der Schnitte (s. nachfolgend), nachgewiesen
werden, dass die Geb&ude in Bezug zur StrafBe und der Nachbarbebauung eine Aufschiittung benétigen.
Die héher liegende Umgebung (Hochstadter Stra3e, Nachbarhduser und -grundstiicke) erfordert eine An-
passung der Wandhéhe, flr die Parzellen 1 und 2 auf eine maximale Wandhéhe von 6,2 m und fir die Parzelle
3 auf eine Wandhohe von mindestens 6,0 m bis maximal 6,5 m.

Die Grundstiicke auf Parzelle 1 und 2 liegen in einer Mulde unterhalb des kinstlich angelegten Stra-
Bendamms der Hochstadter StraBBe. Aus wasserwirtschaftlichen Grinden und zum Schutz der Gebaude vor
eindringendem Wasser muss hier die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss der Geb&ude, analog zu dem
bestehenden Gebéaude auf FI. Nr. 20/3, Gber das mdégliche Wasserspiegelniveau des Riickhaltebeckens an-
gehoben werden. Daraus ergibt sich der festgesetzte Hohenbezugspunkt, Oberkante FertigfuBboden Erd-
geschoss auf 597,00 m GNN (maximale Einstautiefe 1,170 m + wasserdichte Bauweise bis mind. 0,30 m Uber
dem maximal méglichen Wasserspiegelniveau). Auch auf Parzelle 3 ist der Hohenbezugspunkt auf 597,00 m
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UNN festgelegt, um das Gebdude um ca. 0,60 m - 1,00 m aus der natlrlichen Senke zu heben und Schutz
vor mdglicherweise auftretendem Wasser zu gewahrleisten.

Auf den drei Parzellen sind Aufschiittungen - bisz¢ mit einer Héhe von mind. 0,40 m unter Oberkante Erd-
geschoB-FertigfuBboden - verpflichtend auszufiihren. Sie dienen zum einen dem Schutz der Geb&ude gegen
wild abflieBendes Wasser von den héhergelegenen Fahrbahnoberflachen, zum anderen erfolgen sie aus
stddtebaulichen Griinden und dienen der Einbindung in die Nachbarbebauung und in das Gelande. Damit
werden die bereits bestehenden als auch die neuen Hauser stadtebaulich eingebunden.

Da die Wandh&he vom festgesetzten Hohenbezugspunkt — Oberkante ErdgeschossfertigfuBboden zu mes-
sen ist, kann die tatsachlich in Erscheinung tretende Wandhohe aufgrund der maximalen Sockelhéhe von
0,40 m auf den Parzellen 1 und 2 maximal 6,60 m und auf Parzelle 3 maximal 6,90 m betragen und stellt

damit einen Kompromiss zwischen der stadtebaulichen und der wasserwirtschaftlichen Situation dar.

Zuglelch sind aufgrund der wasserwirtschaftlichen Situation Abgrabungen auch in Form von Llchtgraben

Wasserspiegehiveau—in-derMulde—zu—erriehten—und eine wasserdichte Ausbildung der Keller inkl. Licht-

schachte, auf den Parzellen 1 und 2 bis zu einer Hohe von 1,10 m Einstautiefe lber der Sohle des kinstlich
angelegten Riickhaltebeckens + 0,30 m, zwingend erforderlich, dies gilt ebenso fir Parzelle 3.
Auf den Parzellen 2 und 3 gewshrleistet die Aufschiittung zudem die Uberwindung der Héhenunterschiede

zwischen der ErschlieBungsstraBe und dem jeweiligen Grundsttick.

OBERBRUNN BPLAN Nr. 2

SCHNITT AA ]
PARZELLE 1 OKFFB+/-0.00 2 ¢ § max. Einstautiefe
sew . PETTELN | e BUT
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'8
SCHNITT B-B g
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D-1-7¢

Schnittfihrung A-A, B-B, C-C

unmafstablich

5.3 Stadtebauliche Struktur
Wesentlicher Bestandteil dieses Bebauungsplanes sind die Geb&udestrukturen, auf FI.Nr. 28 (Parzelle 3) mit
einer bereits bestehenden Dachneigung von 35 - 45° und einer Wandhéhe, gemessen vom festgesetzten
Hohenbezugspunkt, von mind. 6,00 m — max. 6,50 m.
Auf den FI. Nm. 20 (Parzelle 1) und 20/4 (Parzelle 2) sollen die Gebdude eine Dachneigung von 18 - 28° und
eine Wandhdhe von max. 6,20 m aufweisen.
Die Dachneigung der Garagen muss sich der Dachneigung der Hauptgeb&dude anpassen.
Zum einen bilden die Haupt- und Nebengebaude so eine harmonische stédtebauliche Einheit, die typisch ist
fir das landwirtschaftlich gepragte Ortsbild von Oberbrunn. Zum anderen dient der Stauraum im Dach der
Aufbewahrung gréBerer Sportgeréte, wie SUP-/Surf-Bretter 0.8. und somit der Reduktion von weiteren Ne-
bengebauden.

Das Erscheinungsbild der Wandhohe der Hauptgebaude kann dabei bis zu 0,40 m hoher sein, da ein Sockel
von maximal 0,40 m bis zur Oberkante ErdgeschossfertigfuBboden zulassig ist.

Die Differenzierung der Gebaude, Garagen und Nebengebéude hinsichtlich der Wandhoéhe und Dachnei-
gung ergibt sich aus der umgebenden dorflichen Bebauung, sowie dem Bestand auf FI.Nr. 28.

Die P1+P2 gliedern sich der Bebauung im Quartier Liebertweg an. Dementsprechend sind die gestalteri-
schen Festsetzungen, z.B. hinsichtlich Baukdrperform, Dachgestaltung, Balkonen, Dachaufbauten, etc. diffe-
renziert festgelegt. Fir den Gebaudetypus auf der FI.Nr. 28 (P3) sind aufgrund der steileren Dachneigung
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Dachaufbauten zuléssig, auf den anderen P1+2 hingegen sind aufgrund der geringeren Dachneigung, die
aber in diesem Quartier bereits vertreten ist, keinerlei Dachaufbauten zuléssig. Die Lage der Geb&ude und
der Grinflachen, sowie die Hohenentwicklung der einzelnen Geb&dude schafft eine harmonische stadtebau-
liche Einbindung in die differenzierte Umgebung der unterschiedlich gepréagten Siedlungseinheiten, MD und
zukinftigen WA. Der direkten Nachbarschaft zum dérflichen Bestand wird auf Parzelle 3 durch die im Ver-
gleich zu den anderen beiden Parzellen gréBere Gebdudekubatur nebst Dachiiberstand und durchlaufender
Traufe Rechnung getragen. Vor- und Rickspriinge in der Fassade und Dach sind nicht nur untypisch und im
dérflichen Ortsbild von Oberbrunn nicht vorhanden, sondem zudem im Rahmen des klimagerechten Stadte-
baus, aufgrund der VergréBerung der AuBenhaut, nicht richtungsweisend.

Der max. bis 1,50 m tiefe Dachiberstand rechtfertigt hier, dass der Balkon unter dem DachUberstand zurlick-
bleiben muss. Die GroBe des zuldssigen Dachiiberstandes spiegelt auch die regionaltypische Gebaudestruk-

tur wider.

Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen ist je Wohngebaude definiert und auf der Grundlage des stadtebau-
lichen Rahmenplanes berechnet. Fiir P 1+2 sind jeweils 2 Wohnungen und fiir P3 sind 4 Wohnungen zulassig.
Im Rahmenplan wurden fiir P3 drei Wohnungen errechnet, jedoch sieht die Entwicklung hier eine zusétzliche
Wohnung, also insgesamt 4 Wohnungen, als stadtebaulich notwendig an, um ein prédgendes Gebaude an
dieser Stelle zu erméglichen und den dorflichen Charakter des ,,Dorfgebietes” hier stadtebaulich abzurun-
den, bzw. abzuschlieBen. Pa-dieses-Gebaude-den-dérflichenBereich-hierabschlieB+

Die Baumstrukturen, wenige Obstbdume auf der P3, werden durch die festgesetzten Neupflanzungen und
deren Erhalt langfristig gesichert und schaffen hier auf-derP-3+{private Grinfliche}Nordseite-der-Hochstadter
StraBe einen dorflichen Ubergang in den AuBenbereich, bzw. einen ortstypischen dérflichen Ortsrand.

Die ErschlieBung fiir P2 und P3 erfolgt tiber die GemeindestraBe Hochstadlter StraBBe, P1 ist liber den privaten
ErschlieBungsweg Liebertweg erschlossen. Eine entsprechende mit Geh- / Fahr- / und Leitungsrecht zu be-
lastende Flache wurde daher hier aufgenommen.

Je Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen, die notwendigen Stellplatze fir andere Nutzungen
sind der gemeindlichen Stellplatzsatzung zu entnehmen. Die Standorte fir Garagen und Stellplétze sind ver-
bindlich festgelegt und sichern den ErschlieBungsbereich der Parzellen. Garagen, Carports, Nebengebéude
und Stellplatze sind nur innerhalb der dafiir ausgewiesenen Flachen, bzw. der Baugrenzen zuléssig, um das
Ortsbild zu wahren und nicht mit Nebengebauden zu zerteilen.

Die Nebengeb&ude auf Parzelle 3 sind zumindest im Giebelbereich mit Holz zu verschalen. Bei Parzelle 3 ist
zusatzlich zum kombinierten Bauraum fiir Garage/Carport/Stellplatze/Nebengebaude ein weiteres Neben-
gebaude zur Unterbringung von z. B. Fahrradern / Gartengeraten usw. erforderlich, dessen Lage sich auf-
grund der notwendigen Abstandsflachen definiert.

Die Nebengebéaude fir die Parzellen 1 und 2 sind immer als Einheit mit der Garage zu errichten und das
gesamte Gebaude dann mind. zu einem Dirittel mit Holz zu verkleiden, dies geschieht in Anlehnung an die
landwirtschaftlichen Nebengebiude und zur Einbindung in den stadtebaulichen Kontext. Im gesamten Orts-
bereich von Oberbrunn sind die Nebengebaude liberwiegend komplett oder zum Teil mit Holz verschalt,
was damit auch im Bereich der Ortsein- und -ausfahrt Richtung Norden weitergefiihrt wird. sine-die-Neben-

Die Zufahrt zu den jeweiligen Grundstiicken und den erforderlichen Garagen / Carports / Stellplatzen muss
Uber eine gemeinsame Zufahrt erfolgen, was die Versiegelung reduziert.

Die Parzelle 1 wird direkt vom Liebertweg aus erschlossen.

Die ErschlieBung der Parzellen 2 und 3 lber die Hochstadter StraBBe erfordert ein Vorwértsausfahren. Die
notwendigen Sichtflachen sind im Bereich der Hochstadter Stral3e auch bei den privaten Zufahrten freizuhal-

ten.
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5.4

5.5

Immissionen
Aufgrund vorhandener landwirtschaftlicher Fladchen und Betriebe in der Umgebung ist mit dem damit ver-

bundenen typischen Verkehr, sowie mit Geruchs-, Staubimmissionen zu rechnen.

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens wurde durch das Ingenieur-Biiro Greiner die schalltechnische
Vertraglichkeit der geplanten Wohnbebauung in Bezug auf die Nutzung der angrenzenden Hofstellen und
Gewerbebetriebe nach den Anforderungen der TA-L&rm untersucht und nachgewiesen (Bericht Nr. 220105/2
vom 04.02.2021, siehe Anlagen). Auf den benachbarten FI.Nm. 13, 18, 26, 26/1 und 22 ist kaum noch land-
wirtschaftliche Nutzung vorhanden, vorwiegend werden Landmaschinen abgestellt und Holz gelagert. Er-
gebnis der Untersuchung ist, dass die schalltechnische Situation als unkritisch einzustufen ist und fir die

Zur Verkehrsgerduschbelastung durch die schwachbefahrene Hochstadter StraBBe liegen keine Verkehrsdaten
vor, weshalb im Rahmen der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung tberschlédgige Berechnungen
nach den Richtlinien fiir den La&rmschutz an Stral3en (RLS 90) erfolgten. Gemal DIN 4109-1: 2016-07, Tabelle
7 wird empfohlen, fir schutzbedurftige Aufenthaltsraume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) an den stral3en-
zugewandten Fassaden ein gesamtes bewertetes Bauschalldémm-Maf3 der AuBenbauteile in Hohe von min-
destens R'wges = 35 dB einzuhalten. Diese Anforderung wird im Regelfall bereits bei normaliblicher Bauweise
erreicht.

Quelle: Bericht Nr. 220105/ 2 vom 04.02.2021 des Ingenieurbliros Greiner

Werden Luft-Warmepumpen bzw. Blockheizkraftanlagen errichtet, mlssen zum Schutz der benachbarten Be-
bauung die Obergrenzen des abgestrahlten Schallleistungspegels von 50 dB (A) eingehalten werden.

Wasserwirtschaftliche Situation

Das geplante Baugebiet liegt im Einzugsgebiet des ReBbachs, das sich in Richtung Westen bis an die Um-
fahrung Unterbrunn erstreckt und in Richtung Stiden bis an den Héhenriicken aufweitet, der von der Umfah-
rung eingeschlossen wird. Es ist aber kein Gewé&sser oder festgesetztes Uberschwemmungsgebiet vorhan-
den. Die Flachen werden landwirtschaftlich als Griin- und Ackerflachen genutzt.

Der westliche Bereich des geplanten Gebiets wird im Osten und Norden von der Hochstadter StraBBe um-
schlossen. Das Gelénde steigt nach Stiden und Westen hin an. Hier kann es zu wild abflieBendem Oberfla-
chenwasser kommen, das durch das kinstliche Anlegen der Fahrbahn auf einem StraBendamm bis zu einer
maximalen Tiefe von 1,10 m einstauen kann.

Uber die Haufigkeit eines mdglichen Einstaus liegen keine Erkenntnisse vor. Insgesamt ergibt sich ein gerin-
ges Risiko einer Uberschwemmung.

Aufgrund der beschriebenen Situation ist bei einer Bebauung westlich der Hochstadter StraBBe erforderlich,
wie bei den bestehenden Gebduden auch (z.B. auf FI.Nr. 20/3 durch Anhebung der FuBbodenoberkante),
auf die Lage zu reagieren. So werden Festsetzungen zur Hohe der Oberkante Erdgeschoss FertigfuBboden
Uber dem méglichen Wasserspiegelniveau, zur wasserdichten Bauweise sowie zu verpflichtenden Aufschiit-
tungen (wodurch sich keine Nachteile fur Unterliegen ergeben) getroffen (siehe weitere Ausfiihrungen).

Da im 6stlichen Bereich eine andere Gefahrdungslage vorliegt (das Wasser staut sich hier nicht, sondern kann
abflieBen), wird hier die wasserdichte Bauweise lediglich empfohlen. Der Bauherr hat in diesem Gebiet ei-
genverantwortlich Vorkehrungen gegen den Eintritt von Grundwasser zu priifen. Die Anhebung der Ober-
kante Erdgeschoss FertigfuBboden und die Aufschittungen sind auch hier vorgeschrieben.

Fir Garagen u.3. werden im gesamten Gebiet hinsichtlich der wasserwirtschaftlichen Situation keine Rege-
lungen getroffen. Die Auswirkungen eines méglichen Einstaus sind vom Bauherrn zu beriicksichtigen. Samt-
liche ,wasserempfindliche” Infrastruktur, wie z.B. Schaltkdsten der Bayernwerke, sollten ebenfalls auf das
festgesetzte Niveau gehoben werden.

Abgesehen vom wild abflieBenden Oberflachenwasser kann der Grundwasserstand bis nahe der Gelénde-
oberflédche ansteigen. Durch eine wasserdichte Bauweise sind damit aber keine Probleme zu erwarten.
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Zur Beseitigung des Niederschlagswassers wurde mit Sickertests die Sickerfahigkeit des Bodens nachgewie-
sen. Wegen des Grundwasserstandes werden dafiir allerdings voraussichtlich nur Versickerungsmulden még-
lich sein, wofiir entsprechende Flachen vorzusehen sind.

Mit den getroffenen MaBnahmen wie wasserdichte Bauweise mit einer entsprechend héhenmaBig festge-
legten FuBbodenoberkante kénnen zahlreiche Risiken ausgeschlossen werden, so dass unter Beachtung der
weiteren Festsetzungen und Hinweise die Risiken bei den Schutzgiitern, wie z.B. die menschliche Gesundheit,
die wirtschaftliche Téatigkeit und erhebliche Sachwerte, das Kulturerbe oder die Umwelt, auf ein geringes
MaB beschrankt werden.

Hinsichtlich der Entwésserung der Hochstadter Stra3e konnte bei einer Bebauung eine geregelte Entwasse-
rung der Oberflachen erforderlich werden, ggf. sind Flachen fiir z.B. Entwésserungsmulden vorzusehen und
die Standsicherheit des StraBendamms bei Uberstrdmung zu priifen. Dabei handelt es sich allerdings um
StraBenbaumaBnahmen, wozu keine Regelungen im Bebauungsplan erforderlich sind.

5.6 Griinordnung

5.7

Durch die Schaffung der Streuobstwiese im Norden mit entsprechend festgesetzter Bepflanzung mit Obst-
baumen und extensiver Begriinung (8stlich von P1 und nérdlich von P2 auf privater Griinflache) wird dieser
Bereich harmonisch in das Ortsbild von Oberbrunn eingebunden und ein dorfgerechter Ortsrand geschaffen.
Dies wird auf der gegentiiberliegenden Seite der Hochstadter StraBBe weitergefihrt (P3). Zur Begriinung der
unbebauten Flachen der Baugrundstlicke ist die Pflanzung von je zwei heimischen Bdumen festgesetzt. Um
die dorfliche Einbindung sicherzustellen sind Thujen und in Form geschnittene Hecken nicht zugelassen. Die
wasserdurchlassigen Beldge der Zufahrten binden wiederum in den dorflichen Kontext ein.

Grunddienstbarkeiten

Die PrivatstraBBe Liebertweg ist mit einer mit Geh-/ Fahr-/ und Leitungsrecht, zugunsten der Anlieger zu be-
lastenden Flache, belegt.

Die Leitungen zur ErschlieBung des Grundstiicks FI.Nr. 20/3 und teilweise der Grundstlicke FI.Nrn. 20/1 und
20/5 verlaufen an der stdlichen Grenze des Grundstlcks FI.Nr. 20/4. Daher wird zu Gunsten der FI.Nrn. 20/3,
20/1 und 20/5 eine mit Leitungsrecht zu belastende Flache eingetragen. Auf der FI. Nr. 28 befindet sich im
Bereich des Bauraums ein gemeindlicher Kanal zur StraBenentwasserung. Dieser kann beibehalten werden,
solange das Grundstiick nicht neu bebaut wird. Um innerhalb des Bauraums ein neues Gebaude errichten zu
kénnen, muss dieser Kanal von der Gemeinde verlegt werden. Zur Absicherung der zuklnftigen Lage des
Kanals, wird ein 4,00 m breiter Streifen parallel zur &stlichen der Grenze der privaten Griinflache als mit
Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde zu belastende Flache festgesetzt. Zum Schutz dieser Leitung darf
dieser Streifen nicht mit den auf der privaten Griinflache vorgesehenen Obstbdumen bepflanzt werden.

Fazit
Der Bebauungsplan dient in erster Linie der Fortflihrung der stadtebaulich ortstypischen Struktur, schafft
Wohnraum auch fiir Einheimische und bildet einen harmonischen Ubergang in den AuBenbereich.

Frau Dr. Késsinger, Erste Blirgermeisterin Vera Winzinger Architektin/Stadtplanerin



