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C) BEGRUNDUNG

1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Unterbergen“ beabsichtigt die Gemeinde
Schmiechen die Aktualisierung der Festsetzungen im Sinne der Schaffung und Ordnung von
Wohnraum. Ausléser fir die Planung ist die laufenden Genehmigungsplanung der Grund-
stickseigentiimer, die im Planbereich ein Mehrfamilienhaus errichten méchten.

Die Planung ist mit den aktuell rechtkréaftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht ver-
einbar. Wahrend der Genehmigungsplanung zeigte sich auRerdem, dass vor allem der Stell-
platznachweis fur die Wohnungen des geplanten Mehrfamilienhauses mit den aktuell zur Ver-
fugung gestellten Flachen nicht mdglich ist.

Um die Entwicklung einer nachhaltigen stadtebaulichen Struktur und Gestaltung zu gewahr-
leisten und den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung gerecht zu werden, ist die Aufstellung
bzw. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

2. VERFAHREN GEM. § 13A BAUGB

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 erfolgt gemaR § 13a BauGB. Ein Bebauungsplan
fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen
der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) darf im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO oder eine GrolRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 mz (2,0 ha).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt insgesamt 2.989mz2 (ca. 0,3 ha). Damit ist
nachgewiesen, dass die GroRRe der Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO unter 20.000
m2 (2,0 ha) liegt und damit die diesbezlgliche Voraussetzung fir die Durchfiihrung eines be-
schleunigten Verfahrens erfullt ist.

Dariber hinaus wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder dem Landesrecht unterliegen begriindet, noch liegen Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB entsprechend. Demzufolge wird im vereinfachten Verfahren
von einer Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
Zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1la (3) Satz 6 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.
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3. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Planzeichnung. Er
umfasst eine Flache von 2.989 mz2.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummer 15/14 sowie Teilbereiche der FI.-
Nrn. 15/5, 15/6, 15/12 und 15/13.

Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemeinde Schmiechen und der Gemarkung
Unterbergen.

3.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

nterbergen
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Abbildung 1: topographische Karte mit Lage des Plangebietes, o0.M. (Auszug BayernAtlas, © Bayerische
Vermssungsverwaltung, bearbeitet)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden und Siden durch bestehende Bebauung
- im Westen durch die Strale ,Xanderhof”
- im Osten durch eine starke Hangkante entlang des Leitenwegs
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3.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)

Topografie

Das Plangebiet ist im westlichen Bereich weitestgehend eben und steigt mit Beginn des Wal-
des nach Osten hin zur StralRe ,Leitenweg” stark an.

Der hochste Punkt befindet sich bei ca. 531,5 m . NHN, der niedrigste bei ca. 525 m 0. NHN.

Vegetation

Das Plangebiet stellt sich als im Westen als Grunflache mit Bebauung durch Garagen dar.
Entlang der Hangkante befindet sich ein Waldstiick mit einem bestehenden Weiher sowie
einem kleinen, in der Flurkarte nicht erfassten Bestandsgebaude (Bienenhaus).

Abbildung 2: Luftbild des Geltungsbereiches mit Darstellung der Flurkarte und der H6henlinien sowie des Geltungsbereiches
(Auszug BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung, bearbeitet)

4. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

4.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Dorfgebiet dargestellt.

- -
o r\ o
5114 « Fassung vom 08.05.2023 O’ u U o U 4



GEMEINDE SCHMIECHEN ENTWURF
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Unterbergen® C) Begriindung

/' > 1
£
\bl &

»  Genehmigt mit
/ Bescheid des
¢/ Landratsamies
Aichach-Friedberg
_vom 26.04.2013,
g 7 Az.41610-11/3

=
e =l BT

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schmiechen, Ortsteil Unterbergen

Im Plangebiet wird als Gebietscharakter ein Dorfgebiet festgesetzt. Der Plan ist damit aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

4.2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der derzeit rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 10 ,Unterbergen® mit Fassung vom 03.07.2006
sowie seiner 1. Anderung mit Fassung vom 05.10.2020 wird mit der vorliegenden Planung
geandert.

Nordlich des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Unterber-
gen Nord“ in Kraft getreten am 21.12.2015. In diesem Bebauungsplan ist ein Dorfgebiet fest-
gesetzt. Es bestehen keine Konflikte zwischen den beiden Planungen.

n /. 13 B ~

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 10 "Unterbergen”
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5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020)

In der Strukturkarte des LEP ist die Gemeinde Schmiechen als allgemeiner landlicher Raum
dargestellt.
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Abbildung 5: Auszug aus der Strukturkarte des LEP Bayern 0.M. (Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft,
Finanzen und Energie, bearbeitet)

Folgende Ziele und Grundsétze des LEP sind fur die vorliegende Planung relevant:

- Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion
als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann [...] (G 2.2.5)

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung un-
terbesonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
aus-gerichtet werden. (G 3.1)

- Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (G3.1)

- Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. (Z 3.2)

- Insbesondere in verdichteten Rdumen sollen Frei- und Griunflachen erhalten und zu
zusammenhangenden Griunstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft entwickelt
werden. (G 7.1.4)

5.2 Region Augsburg (RP 9)

Raumstrukturell ist die Gemeinde Schmiechen in der Strukturkarte des Regionalplans als
Landlicher Teilraum im Umfeld des groRen Verdichtungsraumes Augsburg dargestellt.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 1: Raumstruktur, o.M. (Herausgeber: Regionaler
Planungsverband Augsburg, 2021)

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fir die vorliegende Planung relevant:

- Esist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und un-
ter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedirfnissen von
Bevolkerung und Wirtschaft weiter zu entwickeln. Die Wohnnutzung und die gewerbli-
che Nutzung sind mdoglichst einander so zuzuordnen, dass das Verkehrsaufkommen
aus den ge- genseitigen Beziehungen gering gehalten wird. Eine den Larmschutz der
Wohnbereiche mindernde Mischnutzung ist dabei moglichst zu vermeiden. (G 1.1)

- Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig Siedlungs-
brachen, Bauliicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Beriicksichtigung der
jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden. (Z 1.5)

Westlich von Unterbergen befindet sich ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet, das von der
Planung nicht beeintrachtigt wird.

- -
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 9), Karte 3: Natur und Landschaft, 0.M. (Herausgeber: Regionaler
Planungsverband Augsburg, 2021)

6. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG, PLANUNGSKONZEPT

Anlass der Planung ist die Genehmigungsplanung zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses
auf der Flurnummer 15/14. Das Grundstlick ist bisher mit einigen Fertiggaragen bebaut und
stell sich ansonsten als Grinflache sowie im Nord-Westen als Wald dar.

Die Entwurfsplanung hat gezeigt, dass die bisher im rechtskraftigen Bebauungsplan ausge-
wiesenen Flachen zur Errichtung von Garagen und Stellplatzen fur den Stellplatznachweis
des Mehrfamilienhauses nicht ausreichen. Der Bau einer Tiefgarage kommt aufgrund des
hohen Grundwasserstandes nicht in Betracht. Wegen des Platzbedarfes der Stellplatze und
Garagen kann die urspringlich auf dem Grundstiick geplante Parzelle E nicht erhalten werden
und muss entfallen. Um den damit ebenfalls weg fallenden Wohneinheiten Rechnung zu tra-
gen, sollen fur das Mehrfamilienhaus der Parzelle D entsprechend mehr Wohnungen zuge-
lassen werden.

Das Planungskonzept sieht vor, das Gebaude — wie urspriinglich geplant — im westlichen
Bereich des Grundstiicks an der StralRe Xanderhof zu situieren. Uber eine Zufahrt im Norden
werden dann die Garagen und Stellplatze angedient. Im Zuge der BaumalRnahmen missen
die bisher bestehenden Garagen versetzt werden, damit die Stellplatze fir die Bewohner der
Hausnrn. 4 und 6 erhalten bleiben. Sie werden in den Garagenhof in der Mitte des Grund-
sticks integriert. Die Flache fur die Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen wird dabei be-
wusst grol3zigig gewdahlt, um hinsichtlich der Gestaltung Freiraum zu gewéahren. Dabei wird
die Zahl der max. zuldssigen Garagen begrenzt, um den Charakter eines unattraktiven Gara-
genhofes zu vermeiden.

Wie im urspringlichen Planungskonzept angedacht, soll die FuBwegeverbindung durch das
Grundstiick von Westen nach Osten erhalten bleiben. AuRerdem wird im Norden des Grund-
stucks ein Kinderspielplatz entstehen.
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Abbildung 8: Lageplan des geplanten Bauvorhabens, 0.M. (Quelle: FMS Bau GmbH)

Das geplante Mehrfamilienhaus orientiert sich in seiner Gestaltung an den bereits realisierten
Mehrfamilienh&usern im Sidden. Um den gestiegenen Anforderungen hinsichtlich Warme-
schutz Rechnung zu tragen und eine angenehme Kniestockhéhe im Dachgeschol? zu ermdg-
lichen, wird die zulassige Wandhdhe leicht angehoben.

Das Baufenster wird entsprechend der Planung neu platziert und entspricht in seiner Gro3e
der vorliegenden Planung. Auch die urspriinglich vorgesehenen 6 Baumpflanzungen werden
neu positioniert, um einen geeigneten Standort fir die Pflanzungen zu bieten und die Anzahl
zu erhalten.

Die GRZ hélt dabei die Orientierungswerte der BauNVO fir ein Dorfgebiet ein.
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Abbildung 9: Ansichten des geplanten Mehrfamilienhauses, 0.M. (Quelle: FMS Bau GmbH)

7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht gedndert.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird auf das geplante Bauvorhaben angepasst. Die max.
zulassige Wandhohe wird um 40 cm auf 6,5 Meter erhéht. Die Zahl der festgesetzten Vollge-
schosse bleibt unverandert.

7.3 Uberbaubare Grundsticksflache

Das Baufenster wird entsprechend der Genehmigungsplanung angepasst. Auf die Festset-
zung einer max. Gebaudebreite wird verzichtet, da das Baufenster eng um den Baukd&rper
gefasst wird.

Die max. Uberbaubare Grundsticksflache wird auf das neue Baufenster angepasst und be-
tragt nun 375 m? statt 380 m2.

- -
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7.4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Die Bauherren planen die Errichtung von insgesamt 17 Garagen und 22 Stellplatzen im rick-
wartigen Bereich des geplanten Gebaudes, um den erforderlichen Stellplatznachweis zu er-
bringen. Um eine gewisse Flexibilitdt zu erméglichen, wird hierfir einen grof3ziigige Flache
festgesetzt, innerhalb derer auch die sonstigen Nebenanlagen wie Mill- und Fahrradh&us-
chen untergebracht werden kénnen.

7.5 hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Die hdchst zulassige Zahl der Wohnungen wird fur die Parzelle D von 6 auf 8 Wohneinheiten
erhoht. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wéare auf dem Grundstick die Errichtung von ins-
gesamt 9 Wohneinheiten moglich. Eine Stérung des Wohnfriedens ist damit nicht zu beftirch-
ten.

7.6 private Grunflachen / Ausgleichsflache

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz bleibt in ihrer Lage erhalten. Da
die bisherige festgesetzte Ausgleichsflache in ihrer Form nicht erhalten bleiben kann, wird sie
leicht verandert. Die GroRRe der Ausgleichsflache erhdht sich von ca. 893 m2 auf ca. 929 mz2.
Der Spielplatz ist nun nicht mehr Bestandteil der Ausgleichsflache.

7.7 Gestaltungsfestsetzungen

Die Gestaltungsfestsetzungen werden so gefasst, dass sie der Entwurfsplanung der Bauher-
ren entsprechen. Wo mdoglich, wird auf die Gestaltungssatzung der Gemeinde Schmiechen
verwiesen, um die Festsetzungen schlank und einheitlich zu halten. Fur die Errichtung der
geplanten Zwerchgiebel werden Ausnahmen von der Satzung ermdglicht.

8. UMWELTBELANGE

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen bebauten Innenbereich. Die Datenabfrage
beim Bayern-Atlas Plus hat keine Beeintrachtigung von Schutzgiitern ergeben. Auch im Rah-
men der Vor-Ort-Begehung lieRen sich insbesondere im Hinblick auf artenschutzrechtliche
Belange keine Anhaltspunkte einer Beeintrachtigung erkennen.

Schutzqut Mensch

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes ist nicht zu erwarten, da kein relevanten Immissionen
einwirken.

Schutzqgut Tiere und Pflanzen

Die zu Uberbauenden Flachen stellen sich als Rasen- und Wiesenflachen mit vereinzeltem,
kleinen Gehdlzbestand dar. Durch die Umsetzung der Planung geht Lebensraum fir Kleintiere
und Vogel verloren. Aufgrund der festgesetzten Pflanzungen und den bodenschiitzenden
MaRRnahmen ist von einer geringen Beeintrachtigung auszugehen.

Schutzqut Boden / Flache

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird bereits bebaubarer Innenbereich gem. § 34
BauGB uberplant. Die Planung folgt dem Grundsatz ,Innen- vor Auflenentwicklung®. Dennoch
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kommt es durch das Vorhaben zur Uber- bzw. Unterbauung von aktuell unversiegelten Fla-
chen. Die Beeintrachtigung des Schutzgutes wird als gering eingestuft.

Schutzqut Wasser

Es ist bekannt, dass im Plangebiet von einem hohen Grundwasserstand auszugehen ist. Die
entsprechenden Regelungen zur Errichtung von unterirdischen baulichen Anlagen zum
Grundwasserschutz sind anzuwenden. Die Bauherren sehen jedoch — mit Ausnahme des Kel-
lers des Hauptgebaudes - aufgrund des erhdhten Planungs- und Kostenaufwands von der
Errichtung weiterer solcher Anlagen ab. Eine Beeintrachtigung des Grundwassers ist nicht zu
erwarten.

Schutzgut Klima

Durch die geplante Bebauung wird das Mikroklima verandert, da bisher unbebaute Flachen
versiegelt werden. Dem gegeniber stehen die festgesetzten Baumpflanzungen, die diese
Auswirkungen zum Teil ausgleichen kénnen.

Schutzgut Luft

Auch beim Schutzgut Luft wird sich durch die Anderung keine signifikanten Auswirkungen
ergeben, lediglich baubedingt kann es durch den Einsatz von Baumaschinen wahrend der
Bauphase zu temporarer Luftbelastung kommen.

Schutzqgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Innenbereich. Eine unmittelbare Auswirkung auf
die Landschatft ist damit nicht zu erwarten.

Schutzqut Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet des Bebauungsplanes sind keine Boden- bzw. Baudenkmaler sowie Kulturguter
bekannt.

9. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 5 BauGB; 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f
BauGB).

Um diesen Beitrag leisten zu kénnen, sind bauliche Konzepte und anlagenbasierte Konzepte
maoglich, die in einem Bauleitplan festgesetzt und umgesetzt werden kdnnen.

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. Gebaudeenergiegesetz GEG verpflichtet,
anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch Warmepumpen,
Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRnahmen, wie z. B. die Errichtung
von Photovoltaikanlagen auf grof3en Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet fur einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet
ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fur Anlagen bis zu einer Leistung
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2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Unterbergen® C) Begriindung

von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchge-
fihrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdoglich ist, muss im Einzelfall geprift wer-
den.

Solarenergie

Die Gemeinde Schmiechen liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezliglich des Jahres-
mittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1165-1179 kW/m?2). Daraus ergibt sich eine mitt-
lere Eignung fir die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffes kann die Nutzung von Solarenergie durch die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter aus-gebaut wer-
den. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siden kann der Warmeeintrag durch
solare Einstrahlung tber die Gebaudefassade bestméglich ausgeschopft werden und durch
die Ausrichtung der Dachflache nach Suden bzw. eine Aufstanderung der PV-Module auf
Flachdéachern ergibt sich eine beglinstigte Mdglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen.

Durch die passive Nutzung der solaren Einstrahlung und der Gewinnung von Warme und
Strom, kdnnen Kosten gespart und dem Klimaschutz Rechnung getragen werden.

10. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 2.989 m2 100,0 %
Bauflachen 1.720 m2 57,5 %
offentliche Verkehrsflachen 85 m2 3,0%
private Verkehrsflachen: FuBweg 128 m? 4,3 %
private Grinflachen: Spielplatz 127 mz 4,2 %
naturschutzfachlicher Ausgleich 929 m2 31,0 %
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