GEMEINDE WEIL

Landkreis Landsberg am Lech

8. Anderung Fliachennutzungsplan
in Schwabhausen

Begrindung
zur Planfassung vom 27.02.2024

Projekt-Nr.: 3277.022

Auftraggeber: Gemeinde Weil

Landsberger Strale 15
86947 Weil

Telefon: 08195 9313-0
Fax: 08195 9313-30
E-Mail: info@weil.de

Entwurfsverfasser: WipflerPLAN Planungsgesellschaft mbH

Hohenwarter Str. 124
85276 Pfaffenhofen/ lim
Telefon: 08441 5046-0

Fax: 08441 490204
E-Mail: info@wipflerplan.de
Sachbearbeitung:

René Karnott, Dipl.-Ing., Stadtplaner



BEGRUNDUNG

Inhaltsverzeichnis
1 Anlass und Ziel der Planung ... 3
2 Beschreibung des AnderungsbereiChs..........cccoceeeererieeceeceesiesesces e essesens 3
3 Planungsrechtliche Ausgangssituation ..........ccccceviiiiiiiiiiiiiceiscr e 4
3.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern ... 4
3.2 ReGIONAIPIAN ... 5
3.3 FIGChennUIZUNGSPIAN .......uiiiiiiiii e 6
4 T3 1 3 7
4.1 Planerisches KONZEPt.........ooviiiiiiiie e 7
4.2 Kunftige DarstellUNGen ...........oooo e 7
5 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Planungsalternativen......................... 7
6 Belange der ErschlieBung .......ccoeeueeiiiiiiiiicccccse s s s s s e 8
7 Belange des UmweltSChUtZes ... s er e e e 8
8 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung .........cccccovvmveeiiimreeecneerecnnens 9
9 Weitere zu beachtende Belange...........ccoiiiiiiiccccciii s e r s s e ennas 10
9.1 IMMISSIONSSCNULZ ..o eeeee 10
9.2 GIUNAWASSET ... e 10
9.3 HOCNWASSEISCNULZ ........uiiiiiiiiiiii e eenee 10
9.4 BOdENSCRULZES ... .o 11
9.5 DenKmalSCRULZ....... .o e 11
9.6 Ver- Und ENtSOrQUNG ......ii i 12
10 Umsetzung und Auswirkung der Planung.......ccccccooiiiimmimreccncccsnsesesseesssssssseeeeseeeas 12

Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: Auszug Karte 1 ,Raumstruktur® des Regionalplans der Region Munchen......... 5
Abb. 2: Auszug aus dem genehmigten FNP der Gemeinde Weil; ............c.oooeviiiennnnnnn. 6
Abb. 3: Auszug aus der 8. FNP-Anderung im Parallelverfahren..................cccccocuva...... 6

WIPFLERPLAN P-NR. 3277.022 STAND 27.02.2024 SEITE 2 VON 12



BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Weil hat in seiner Sitzung am 14.11.2023 die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Krautgartenstrale in Schwabhausen beschlossen,
um am nordwestlichen Ortsrand Schwabhausens die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Entwicklung eines neuen Baugebiets mit Misch- und
Wohnbebauung zu schaffen. Damit soll der dringliche Bedarf nach Baugrundstiicken
fur lokale Gewerbebetriebe (die das Wohnen nicht wesentlich stéren) zusammen mit
einer Wohnnutzung gedeckt werden. Zudem besteht ein Bedarf an Wohnbaugrund-
stlicken flr Einheimische auch im Ortsteil Schwabhausen, dem die Gemeinde Weil
ebenfalls nachkommen mochte.

Die geplanten Bauflachen sind im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Flachen
fur die Landwirtschaft und in Teilbereichen als Mischbauflache mit Ortsrandeingri-
nung dargestellt, so dass eine Anderung der Darstellungen erforderlich wird.

Der Gemeinderat hat daher, ebenfalls in seiner Sitzung am 14.11.2023, die Aufstel-
lung der 8. Anderung des Flachennutzungsplans in Schwabhausen im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Ziel der Anderung ist die Anderung der Darstellung des Flachennutzungsplans fir
den Bereich des Bebauungsplans in gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen, in
offentliche und sonstige Grunflachen, in Flachen fir Versorgungsanlagen und Was-
serwirtschaft, sowie in Verkehrsflachen, verbunden mit einer Ortsrandeingrinung.

2 Beschreibung des Anderungsbereichs

Das Gemeindegebiet von Weil liegt im Norden des Landkreises Landsberg am Lech
und im Westen der Region Minchen. Der Hauptort Weil befindet sich in etwa mittig
im Gemeindegebiet und beherbergt die wesentlichen Infrastruktureinrichtungen der
Gemeinde. Neben dem Hauptort hat die Gemeinde weitere fiinf Ortsteile, zu denen
auch Schwabhausen zahlt.

Weil ist Uber die Staatsstrafle St 2052 an die Kreisstadt Landsberg am Lech ange-
bunden, welche in rund 10 km Entfernung erreichbar ist. Hier besteht auch Anschluss
an die Bundesautobahn A 96 Lindau — Minchen, das Oberzentrum Miinchen ist in
gut 45 Minuten erreichbar.

Uber die nordlich von Weil verlaufende St 2027 besteht zudem Anschluss an die Bun-
desstrale B 471 im Osten und die B 17 im Westen, welche das Oberzentrum
Augsburg in ca. 30 Minuten Fahrzeit erreichbar macht.

Die nachstgelegene Bahnlinie ist die Bahnlinie Lindau — Minchen, welche am Halte-
punkt Geltendorf erreicht werden kann. Hier besteht Anschluss an den
Regionalverkehr Richtung Augsburg, Buchloe, Weilheim, etc. und S-Bahn Anschluss
nach Minchen Ebenso kann die Bahnlinie Augsburg — Landsberg am Lech am Hal-
tepunkt Kaufering erreicht werden.

Uber Linienbusse besteht zudem direkte Verbindung nach Landsberg am Lech.

Das Plangebiets befindet sich am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Schwabhau-
sen. Dieser ist mit rund 1.200 Einwohnern, direkt nach dem Hauptort Weil mit rund
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3.1

1.400 Einwohnern, der mit Abstand zweitgréf3te Ortsteil der Gemeinde und verfligt,
wie Weil Uber eine Kindertagesstatte.

Das Plangebiet befindet sich im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Bebau-
ung im nordwestlichen Bereich der Ortslage, sudlich der Geretshausener Stralle
(Kreisstrale LL7), beidseitig der verlangerten KrautgartenstralRe und westlich an die
bestehende Bebauung der Dorfstralle angrenzend. Im Westen wird das Plangebiet
durch den Loosbach begrenzt. Sudlich des Plangebiets schlie3t sich bestehende
Mischbebauung an, die Bebauung im Osten ist durch dorfgebietstypische Nutzungen
gekennzeichnet. Hier sind noch landwirtschaftliche Nutzungen im Nebenerwerb vor-
handen.

Der Bereich ist weitgehend eben und liegt bei von einer Hohe ca. 577,90 - 579,90 m
U. NHN, von Siden nach Norden und zum Loosbach nach Westen hin leicht abfal-
lend. Die Flache wird landwirtschaftlich extensiv als Griinland genutzt, die verlangerte
Krautgartenstralle ist als Schotterweg ausgebaut. Im norddstlichen Bereich, sidlich
der Kreisstralle, liegt auf der FLLNr. 61/1 eine Abwasserpumpstation des Abwas-
serzweckverbands Penzing-Weil. Die FI.Nr. 69 wird Gberwiegend privat als Griinland
genutzt, im sidwestlichen Bereich befindet sich ein Stadl, in dem landwirtschaftliche
Geratschaften gelagert werden. Nordlich davon, an den Loosbach angrenzend, be-
finden sich zwei Teiche mit einer kleineren Hutte, welche zu Freizeitzwecken privat
genutzt wird. Der Bereich ist stark eingewachsen; besonders nach Nordosten hin
pragt eine hoch gewachsene, dichte Fichtenhecke das Bild. Der nérdliche Bereich,
gegenuberliegend der kleinen denkmalgeschiitzten Feldkapelle und der Kneipanlage
am Loosbach, wird von den Schwabhausener Vereinen und der Bevolkerung jahrlich
als Fest- und Freizeitflache (Badeenten-Rennen) &ffentlich genutzt.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Weil ist in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms
Bayern (LEP 2023) im allgemeinen landlichen Raum dargestellt.

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitét gesichert und die erforderliche Inf-
rastruktur weiterentwickelt wird,

- Sseine Bewohner mit allen zentralbrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit méglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln
versorgt sind,

- er seine eigensténdige Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren
und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.“ (LEP 2023, 2.2.5 G)

Durch die Nutzung einer unmittelbar an den Siedlungszusammenhang angrenzen-
den Flache, in unmittelbarer Anbindung an die vorhandene Infrastruktur und die z.T.
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verdichtete Bauweise (Doppelhauser, Zahl der zulassigen Wohneinheiten) wird dem
Ziel Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (LEP 2023, 3.2 Z: ,In den Siedlungsge-
bieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen®)

im moglichen Mal3e nachgekommen.

3.2 Regionalplan

Im Regionalplan 14 der Region Munchen wird Weil keine zentraldrtliche Funktion
zugewiesen. Das Gemeindegebiet wird als hier ebenfalls als allgemeiner landlicher
Raum dargestellt.
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Abb. 1: Auszug aus der Karte 1 ,Raumstruktur” des Regionalplans der Region Miinchen
i.d.F. vom 25.02.2019, ohne Mal3stab

Regionale Grlinziige, Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Natur- oder Landschafts-
schutzgebiets Vorrang- und Vorbehaltsgebiete flir Bodenschatze sowie
Wasserwirtschaftliche Vorranggebiete sind durch die planungsgegenstandliche Fla-
che nicht tangiert.

Folgende zu beachtende Grundséatze und Ziele nennt der Regionalplan zum Punkt
Siedlung und Freiraum (B I1):

- Die Siedlungsentwicklung soll flichensparend erfolgen. (G 1.2)

- Wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind aufeinander abzustimmen. (Z
1.4)

- Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versor-
gung und Erholung soll erreicht werden. (G 1.5)

- Kompakte, funktional- und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen
werden. (G 1.6)

- Eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung ist allgemeingliltiges Pla-
nungsprinzip und in allen Gemeinden zuléssig. (Z 2.2)
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3.3

Zum Punkt (B IV Wirtschaft und Dienstleistungen) sind folgende Grundsatze und Ziele
des Regionalplans wesentlich:

- In allen Teilrdumen der Region sollen wohnortnahe Arbeitsplétze erméglicht
werden. (G 2.1)

- Insbesondere im landlichen Raum sollen Missverhéltnisse von Arbeitsplétzen im
Vergleich zur Bevélkerungsstdrke abgemildert werden. (G 2.2)

- Imlandlichen Raum ist allen Gemeinden eine maf3stabliche und ausgewogene
Entwicklung zu erméglichen. (Z 2.3)

- Dezentrale, wohnortnahe Handwerksstrukturen sollen erhalten und soweit még-
lich durch Ansiedlung neuer Handwerksbetriebe gestérkt bzw. wieder hergestellt
werden. Dem Fléchenbedarf bestehender Handwerks- und Gewerbebetriebe
soll vorrangig Rechnung getragen werden. (G 2.4)

Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Well
Uberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft, in Teilbereichen im Sidosten als
Mischbauflache mit Ortsrandeingrinung und im Bereich der Teiche als Grunflache
dargestellt.

Abb. 2: Auszug aus dem genehmigten Fl&-  Abb. 3: Auszug aus der 8. Anderung des
chennutzungsplan der Gemeinde Fléachennutzungsplans im Parallel-
Weil; ohne Mal3stab verfahren; ohne Mal3stab

Die im Bebauungsplan ,Krautgartenstrafl’e® in Schwabhausen beabsichtigte Festset-
zung eines Mischgebiets und eines allgemeinen Wohngebiets, von 6ffentlichen und
privaten Grinflachen, von Flachen fir Versorgungsanlagen und Wasserwirtschaft,
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4.1

4.2

sowie von Verkehrsflachen entspricht also nicht den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplans. Dieser wird daher nunmehr gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Paral-
lelverfahren geéndert.

Das Plangebiet soll kiinftig als gemischte Bauflache und Wohnbauflache, mit 6ffent-
lichen und sonstigen Grinflachen, Flachen fir Versorgungsanlagen und
Wasserwirtschaft, sowie Verkehrsflachen und einer Ortsrandeingriinung dargestellt
werden.

Planung

Planerisches Konzept

Die Gemeinde Weil méchte durch die 8. Anderung des Flachennutzungsplans die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Aufstellung des Bebauungsplans ,Kraut-
gartenstrafle® in Schwabhausen schaffen, welcher im Parallelverfahren aufgestellt
wird. Ziel der Bauleitplanungen ist es, durch die Bereitstellung von Wohnbauland und
Mischbauflachen dem aktuellen Bedarf nach Baugrundstiicken nachzukommen, die
Flachen landschaftlich einzubinden und die erforderlichen Flachen fiir Versorgung,
Erschlielung, Wasserwirtschaft sowie 6ffentliche Griinflachen zu sichern.

Kiinftige Darstellungen

Im Planungsumgriff, mit einer Gré3e von ca. von 3,21 ha werden, statt wie bisher
Flachen fir die Landwirtschaft nunmehr 1,40 ha gemischte Bauflachen, 0,31 ha
Wohngebietsflachen, 0,46 ha &ffentliche und 0,54 ha private Grinflachen, 0,48 ha
offentliche Verkehrsflachen (Bestand + Neuplanung) sowie 0,02 ha Flachen fir Ver-
sorgungsanlagen dargestellt (siehe Abbildung 3).

Innerhalb der Bau- und Grinflachen werden Neupflanzungen von Einzelbdumen
(symbolische Darstellung — keine Einzelstandorte) dargestellt, welche die beabsich-
tigte Eingriinung (vgl. Bebauungsplan) verdeutlichen sollen.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Planungsalternativen

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zuséatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde Weil kommt diesem Belang insofern nach, als dass sie durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans und der 8. FNP-Anderung die maRvolle Erweiterung
des Siedlungskérpers, unmittelbar angrenzend an bebaute Innerortslagen auf bisher
landwirtschaftlich genutzten Flachen im AuRenbereich ermdglicht. Dabei werden vor-
handenen ErschlieBungen sinnvoll genutzt und ein erhdhter Erschlieungsaufwand
bei Neuausweisung an anderer Stelle vermieden.
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Wesentliche, bereits im Flachennutzungsplan dargestellte Flachenpotentiale stehen
in Weil nicht zur Verfligung ebenso wie freie Flachen mit Baurecht im Innenbereich
oder im Umgriff von bestehenden Bebauungsplanen.

Bestehende Baullicken sind nicht verfligbar. Diese Baugrundstiicke befinden sich al-
lesamt im Privateigentum - die Gemeinde Weil hat keinen Zugriff auf diese
Baugrundsticke. Diese werden v.a. fir den kunftigen Bauwunsch von Familienmit-
gliedern oder als Wertanlage zurlickbehalten, bzw. werden auch als Gartenflachen
genutzt, so dass eine Bebauung, bzw. eine VerauRerung auf dem freien Markt kurz-
bis mittelfristig nicht absehbar ist.

Durch die bauliche Arrondierung des nordwestlichen Ortsrands Schwabhausens, die
Nutzung vorhandener ErschlieBungsansatze und die Festsetzungen des im Parallel-
verfahren aufgestellten Bebauungsplans wird dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden nach Ansicht der Gemeinde Weil so weit als mdglich nachgekommen.

Fir die gewerbliche Nutzung ist eine gute Anfahrbarkeit (gentigend groRRer Stral’en-
querschnitt sowie schnelle Erreichbarkeit klassifizierter Stra3e) notwendig, durch die
Errichtung einer neuen ErschlieBungsstrale wird die bestehende Ortsdurchfahrt
(Krautgartenstraflde und Dorfstralie) entlastet.

Weitere Planungsalternativen kommen aufgrund der Anforderungen an die Flachen
(Lage im Hauptort, Zuschnitt und Gréfle der Flachen, Verkehrsanbindung) und der
Verflgbarkeit nicht in Betracht.

6 Belange der ErschlieBung

Die ErschlieBung der Flachen soll Gber teilweise Uber die bereits bestehende Kraut-
gartenstral’e sowie eine neue ErschlieBungsstral’e zwischen Krautgartenstrale und
Geretshausener Stralde erfolgen.

Durch diese direkte Anbindung an die Kreisstraflte LL7 und damit an die Staatsstralle
St2054 kann die die bestehende Ortsdurchfahrt in Schwabhausen (Krautgartenstralie
und Dorfstralle) entlastet werden.

Fir die Bewohner der bestehenden Ortslage Schwabhausens spielt auch die ful3lau-
fige und sichere Erreichbarkeit der freien Landschaft im Nordwesten mit
Erholungsmaoglichkeiten (Spazierwege im Loosbachtal, Kneipanlage, etc.) eine wich-
tige Rolle. So wird die Krautgartenstrale im Zuge der geplanten Erschlielung
verkehrssicher und funktionsfahig ausgebaut und im nordwestlichen Bereich als Ful3-
und Radweg von Verkehr freigehalten.

7 Belange des Umweltschutzes

Die konkreten Auswirkungen der Planung wurden im Rahmen der durchgefiihrten
Umweltpriufung ermittelt und sind dem beiliegenden Umweltbericht zu entnehmen.

Im Rahmen der im Umweltbericht dargestellten Umweltprifung wird aufgezeigt, dass
die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von landwirtschaftlich als Griin-
land genutzten Flachen zur Folge hat. Aulterdem wird eine Hecke, eine Fichtenreihe,
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sowie eine Lagerflache Uberplant. Die Bebauung fihrt zu einer dauerhaften Versie-
gelung von Flachen. Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen geht verloren. Die geplanten Verkehrsflachen und
baulichen Anlagen fiihren zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.
Weitere sich im Planungsumgriff befindliche Flachen sind ein Freizeitgrundstiick mit
Teich, in welches nicht eingegriffen wird. Weiterhin wird ein Teil des Grinlands als
Koppelnutzung, ohne weiteren Eingriff, umgewidmet.

Das Planungsgebiet weist weder ein Schutzgebiet noch ein Schutzobjekt gem. Bay-
NatSchG auf. Europaische Schutzgebiete und Flachen (FFH-Gebiet, Natura 2000)
sind von der Planung nicht betroffen.

Amtlich kartierte Biotopflachen oder nach § 30 BayNatSchG geschiitzte Flachen lie-
gen ebenfalls nicht vor. Es werden keine Ziele und MalRnahmen im Arten- und
Biotopschutzprogramm Bayern (ABSP) fur das Planungsgebiet dargestellt. Schwer-
punkt- oder Schutzgebiete werden ebenfalls nicht zugewiesen. Im Geltungsbereich
selbst sowie in ndherer Umgebung befinden sich keine relevanten ASK-Nachweis-
Punkte. Es sind keine bekannten Okokatasterflachen betroffen.

Die betroffenen Flachen haben insgesamt betrachtet eine geringe Bedeutung flir den
Naturhaushalt. Im Rahmen der Bebauungsplanung kann durch Festsetzungen der
Eingriff so gering wie moéglich gehalten werden und durch konfliktvermeidende Mal}-
nahmen sowie die Anlage geeigneter Ausgleichsflachen die Gesamtsituation von
Natur und Landschaft erhalten bleiben. Durch die Planung sind — zusammenfassend
betrachtet — keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten und stellt
unter Berucksichtigung der im Umweltbericht beschriebenen Maflnahmen eine ge-
ordnete Entwicklung bei gleichzeitiger Beachtung der umweltschiitzenden Belange
dar.

8 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berlcksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringe-
rung des CO; - AusstolRes und die Bindung von CO. aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Auf Ebene der Flachennutzungsplanung werden diese Aspekte in der Planung inso-
fern  berlcksichtigt, dass die Bauflachendarstellung auferhalb  von
Uberschwemmungsgefahrdeten Bereichen geschieht. Das Grundstiick ist nahezu
eben, durch die westlich und nérdlich gelegene Eingriinung wird ein Ubergang zur
freien Feldflur geschaffen, der gleichzeitig als Retentionsraum zur Niederschlagswas-
serversickerung dienen kann. Auch dienen die Eingriinungen dazu, CO: zu binden.
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9.1

9.2

9.3

Im Rahmen der parallel laufenden verbindlichen Bauleitplanung sind Planungsziele
naher erdrtert und durch verschiedene Festsetzungen verbindlich festgesetzt.

Weitere zu beachtende Belange

Immissionsschutz

Im schalltechnischen Einwirkungsbereich der geplanten Nutzungen befindet sich die
KreisstralRe LL 7. Die Flachen der geplanten gemischten Bauflachen sind schalltech-
nisch so aufzuteilen, dass die Ansiedlung von gewerblichen Betrieben ermdglicht
wird. Es wird deshalb zur Klarung der Larmschutzthematik z.Z. vom Ingenieurbiro
Kottermair GmbH, AltomUnster, eine schalltechnische Untersuchung durchgeflhrt, in
der die Larmimmissionen o.g. Emittenten auf die geplanten Wohngebaude quantifi-
ziert und auf die Einhaltung der Immissionsrichtwerte, Orientierungswerte und
Immissionsgrenzwerte hin beurteilt werden.

Die schalltechnische Untersuchung wird im Rahmen der weiteren Verfahrensdurch-
fuhrung zur offentlichen Auslegung den Planunterlagen beigelegt, die Ergebnisse
werden dann — soweit erforderlich — in die Festsetzungen des Bebauungsplans ein-
gestellt.

Grundwasser

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung mittels Rammkernsondierungen durch
BGU - Biro fur Geotechnik und Umweltfragen GbR, Eching, vom 07.02.2018, Auf-
trags-Nr.: 1718/180111, wurde Grundwasser am 30.01.2018 zwischen 1,14 — 1,31 m
unter GOK angetroffen. Aufgrund fehlender, langjahriger Grundwassermessstellen in
der Umgebung kénnen zum Grundwasserstand sowie HHW keine gesicherten Aus-
sagen gemacht werden. Aufgrund der Messstelle Penzing Il FB 824 herrschten zum
Untersuchungszeitpunkt Mittelwasserstande. Somit ist von einem mittleren Grund-
wasserstand von ca. 1,2 m unter GOK auszugehen, sodass flir die statischen
Berechnungen der Einfluss von Grundwasser eine Rolle spielt. Anhand der Mess-
stelle Penzing sind Schwankungsbreiten zum HHW von Uber 4 m bekannt, sodass
davon auszugehen ist, dass der HHW die GOK erreichen und ggf. auch Gberschreiten
kann.

Das genannte Gutachten liegt als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan bei.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar éstlich des Loosbachs, bzw. einem seiner
Quellgrében, der in nérdliche Richtung flieRt. In diesem Bereich sind keine Uber-
schwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen bekannt.

Bei einer Gelandeaufnahme am 10.06.2021 wurden beim Loosbach angrenzend an
das Plangebiet Wasserspiegelhdhen von 578,26 — 577,33 m (. NHN (DHHN 2016)
aufgenommen. Das Plangebiet liegt bei Gelandehéhen zwischen 579,70 bis 577,80
m 0. NHN und ist von Stiden nach Norden hin abfallend. Der Bereich der bestehenden
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KrautgartenstralRe ist aufgeschuttet und liegt im Mittel zwischen 579,25 — 579,90 m
0. NHN. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist beabsichtigt, die Fahrbahn der
neuen ErschlielBungsstralle ebenfalls deutlich Gber Héhe des Urgeldndes zu errich-
ten. FUr neu zu errichtende Gebaude wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die
Oberkante des Rohfuf3bodens im EG mindestens 0,10 m Gber Oberkante der nachst-
gelegenen direkt an das Baugrundstiick angrenzenden Erschlielungsstralie liegen
muss. Somit werden Gebaude deutlich aus dem Gelande herausgehoben, so dass
sie sich vor abflieRendem Oberflachenwasser schiitzen kénnen. Daher werden auch
Gelandeauffillungen zugelassen.

Bodenschutz

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt. Aus den
vorhandenen Nutzungen lassen sich keine weiteren Bedenken ableiten.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung (siehe Anlage zur Begriindung) wurde neben
der bodenmechanischen auch eine chemische Analyse nach LAGA-Richtlinie im
Feststoff und Eluat vorgenommen. Die Einstufung der Proben auf eine evtl. chemi-
sche Belastung erfolgt in Bezug auf eine Entsorgung auf Grundlage der Z-Klassen
nach Eckpunktepapier und hier fiir die Bodenart Sand. Bei der Einstufung nach Eck-
punktepapier zeigen beide Proben (MP1, MP2) keine Auffalligkeiten. Das Material
kann der Z0-Klasse zugeordnet werden.

Denkmalschutz

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler im unmittelba-
ren Planungsgebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen
grundsatzlich der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehérde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Nordwestlich des Plangebiets, auf der gegentiberliegenden Seite des Loosbachs, be-
findet sich eine kleine Feldkapelle, welche als Baudenkmal unter der Aktennummer
D-1-81-145-39 geflihrt wird. Es handelt sich um einen kleinen Satteldachbau mit fla-
cher Apsis und Putzgliederung aus dem 18./19. Jahrhundert.

Die Kapelle wurde am Standort einer abgegangenen Kirche des spaten Mittelalters
und der friihen Neuzeit (alte Pfarrkirche "HI. Kreuz") mit aufgelassenem Friedhof er-
richtet. Daher ist der Bereich um die Kapelle als Bodendenkmal mit der Aktennummer
D-1-7831-0148 gefuhrt.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen im Bebauungsplan hélt die kinftige Bebau-
ung mit mindestens 50 m ausreichende Abstande zur denkmalgeschutzten Kapelle
ein, Sichtachsen werden nicht verbaut, sondern durch die Fortflihrung der Krautgar-
tenstral’e und durch die Festsetzung von 6ffentlichen Grinflachen in diesem Bereich
dauerhaft freigehalten.

Gestalterische Festsetzung im Bebauungsplan zur Errichtung von Satteldachern und
der Reglementierung der Dacheindeckungen nehmen Bezug auf den vorhandenen
Baubestand im Ortskern Schwabhausens.
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Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der parallel erfolgenden Erschlielungsplanung ist es vorgesehen, das
Plangebiet an die 6ffentliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen anzuschlief3en.

Es ist geplant, das anfallende Schmutzwasser der Baugrundstticke tber die Schmutz-
wasserkanalisation der Klaranlage Weil zuzufihren.

Das anfallende Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf den privaten Baugrundstui-
cken zu versickern. Durch Gelandeauffillungen kann ein ausreichender
Grundwasserflurabstand zur Versickerung von Niederschlagswasser hergestellt wer-
den. Ist eine Versickerung nicht mdéglich, darf anfallendes Niederschlagswasser
gedrosselt in die in die 6ffentlichen Flachen zur Sammlung, Ableitung und Versicke-
rung eingeleitet werden.

Die Versorgung des Gemeindegebiets Weil mit Elektrizitat erfolgt Gber die LEW Lech-
werke AG. Zur Versorgung des Gebiets ist durch die Verteilnetz GmbH die
Neuerrichtung einer 20-kV-Station sldlich der Abwasserpumpstation auf der FI.Nr.
61/1 geplant.

Die Versorgung des Gemeindegebiets Weil mit Trinkwasser erfolgt Gber den Zweck-
verband zur Wasserversorgung der Péringer Gruppe, in welcher die Gemeinde Weil
Mitglied ist.

Fir die Abfallentsorgung ist die Kommunale Abfallwirtschaft im Landkreis Landsberg
zustandig. Die neuen ErschlieRungsstralien im Plangebiet kénnen mit Mullfahrzeu-
gen befahren werden, bzw. es wird eine Sammelstelle zur Abstellung von Mlltonnen
vorgesehen.

Umsetzung und Auswirkung der Planung

Mit der 8. Anderung des Flachennutzungsplans werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die  zeitgleiche Aufstellung des Bebauungsplans
,Krautgartenstrafle“ in Schwabhausen geschaffen. Nachdem dieser im Parallelver-
fahren aufgestellt wird und zeitgleich die Planungen zur verkehrlichen und
technischen ErschlieBung des Baugebiets laufen, ist mit einer zligigen Umsetzung
durch die Gemeinde Weil zu rechnen. Damit sollen die dringend benétigten Bau-
grundstlicke fir lokale Gewerbetriecbende und Wohnbevélkerung zeitnah
bereitgestellt werden kdnnen.

Im Rahmen der Umweltpriifung wurde aufgezeigt, dass durch die Planung, zusam-
menfassend betrachtet, keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind.
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