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D1 ANLASS

Die Veranlassung der Gemeinde Petersdorf zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 liegt darin,
auf dem Gelande der ehem. Schule in Alsmoos Wohnbauflachen zu entwickeln und gleichzeitig die
Verkehrsflache der Josef-Wildenauer-Stral3e in diesem Bereich neu zu strukturieren. Die Schule
wird seit Jahren nicht mehr genutzt und Teile davon sind bereits abgebrochen.

Der Gemeinde liegen zahlreiche Anfragen vor. Dabei Ubersteigt die Nachfrage bereits das entste-
hende Angebot.

Der Bauleitplan erfullt die Kriterien des 8§ 13 a BauGB. Die dort definierte Grundflache von
20.000 m2 wird bei weitem nicht erreicht, noch sind Anhaltspunkte fur eine Umweltvertraglichkeits-
prifung oder eine Beeintrachtigung der Schutzgiter begriindet. Die Gemeinde Petersdorf stellt
daher zur Schaffung von Baurecht auf dem Flurstiick einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
auf.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstlick 562/1 und eine Teilflache des Stralengrundstiicks 557
der Gmkg. Alsmoos mit einer Flache von 6.804 m2. Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der
Gemeinde Petersdorf von 2001 weist das Grundstick 562/1 als Gemeinbedarfsflache Schule aus.
Die Gemeinde Petersdorf berichtigt den Flachennutzungsplan und passt ihn an die beabsichtigte
Innenentwicklung an.

D 2 UBERGEORDNETE ZIELE

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013
Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Siedlungsstruktur
Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen aus-gerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen.

Vermeidung von Zersiedelung

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn

von Anlagen ......... schéadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen
oder Larm einschlie3lich Verkehrslarm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wirden.

Ziele und Grundséatze der Regionalplanung (Regionalplan Region Augsburg 2007)
Fachliche Ziele und Grundsatze zum Siedlungswesen
BV 1. Siedlungsstruktur

1.1. (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der nattrlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedtirfnissen von Bevélkerung und
Wirtschaft weiter zu entwickeln. (...)
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D 3 FLACHENNUTZUNGSPLAN GEMEINDE PETERSDORF

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Petersdorf (2001) ist der
Geltungsbereich als Gemeinbedarfsflache Schule dargestellt. Entlang der Josef-Wildenauer-
Stral3e folgen nach Westen hin Wohnbauflachen und in Richtung Osten gemischte Bauflachen.
Grunflachen mit bestehenden Gehdlzen strukturieren die einzelnen Nutzungen.
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Rechtsgultiger Flachennutzungsplan 2001

Gemal § 13 a Abs. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung auch aufgestellt
werden, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht. Der Flachen-
nutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen; ein eigenstandiges Anderungsverfahren
ist nicht erforderlich.
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Berichtigter Flachennutzungsplan 2015

Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes (1. Berichtigung) bildet die aus dem Bebauungsplan
hervorgehende Nutzung einer Wohnbauflache auf vormaliger Gemeinbedarfsflache ab.
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D 4 BEGRUNDUNG ZU DEN EINZELNEN FESTSETZUNGEN

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen innerhalb des B-Plan Nr. 4 dienen der Errichtung von Wohngebéauden. Die unter §
4 der BauNVO moglichen Nutzungen wie nicht stérende Handwerksbetriebe oder Einrichtungen fur
soziale oder gesundheitliche Zwecke sollen aber grundséatzlich mdglich sein. Daher wird das
Gebiet als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zulassig sind neben Einzelhduser auch Doppel-
hauser. Damit wird die Bebauung an der tatséchlichen Nachfrage angepasst und die zur Verfi-
gung stehende Flache optimal ausgenutzt.

Folgende Ausnahmen laut § 4 BauNVO sind im Sinne stadtebaulicher Baustruktur unzulassig:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— Anlagen fUr Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

Ausnahmsweise zulassig sind:
— Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Die Baugrenzen in der Planzeichnung setzen die tberbaubare Flache fest und orientieren sich an
den ErschlieBungsstraRen. Sie ermoglichen eine optimale Nutzung der Grundstiicke und eréffnen
grof3ziigige Gestaltungsspielrdume.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt im
WA1 0,35

WA 2 0,25.

Im Sinne des § 19 BauNVO erlaubt der Bebauungsplan eine Uberschreitung der Grundflachenzahl
um 50%. Damit entsteht ausreichend Spielraum im Gebiet, um die typischen Nebenanlagen einer
Wohnbebauung realisieren zu kénnen.

Die festgesetzten Hohen ermdglichen einerseits Gebaude mit Erd- und Dachgeschoss (1+D) sowie
zweigeschossige Gebaude mit relativ flachen Dachern. Damit bleibt dem Bauwilligen eine Flexibili-
tat in der Ausgestaltung der Bauten. Zur Verwirklichung moderner und kostengulinstiger Architektur
werden fir die Gestaltung der Gebaude nur wenige Vorgaben festgesetzt.

Der Bebauungsplan setzt fir Hauptgebdude max. zuldssige Erdgeschoss-RohfulRbdden fest.
Diese orientieren sich an der vorhandenen Topografie sowie den geplanten Héhen der Erschlie-
BungsstralRe. Bezweckt wird damit die Entwasserung der Baugrundstiicke von den Gebauden
weg, aber auch Schutz vor wild abflieendem Oberflachenwasser.

Im Gebiet gilt die offene Bauweise. Zulassig sind im WA 1 Einzel- und Doppelhduser, im WA 2
ausschlie3lich Einzelhduser. Mit der Zulassigkeit von Doppelhaushélften will die Gemeinde auf
eine mogliche Nachfrage nach dieser Wohnnutzung reagieren kénnen.

4.3 Offentliche Verkehrsflache

Die kinftigen Bauflachen werden Uber neue Stichstralle von der Josef-Wildenauer-StrafRe in
Richtung Suden erschlossen. Ein Wendehammer schafft die erforderlichen Raume um einen
geordneten Verkehrsablauf sicher zu stellen. Gleichzeitig entsteht fir die kiinftigen Bewohner ein
offentlicher Platz. Die Festsetzung erfolgt als ¢ffentliche Verkehrsflachen.
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Zwischen der o6ffentlichen ErschlieRungsanlage und der Garagenéffnung ist ein Stauraum von 5 m
zu berilcksichtigen. Zweck dieser Festsetzung ist es, stadtebaulich geordnetes Verhdltnisse
herzustellen und zu vermeiden, dass bei geschlossener Garage die Fahrzeuge auf der Stral3e
stehen und dort hinderlich wirken.

4.4 Grinordnung

Die Verkehrsgrinflachen entlang der inneren ErschlieBungsstrale dienen als Pufferzone und
optische Grenze zwischen Stral3e und den Bauflachen. Das zentrale gestalterische Element der
kunftigen Bauflachen bildet der zentrale Platz mit Baumstandorten.

Die Festsetzungen von Baumpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken ergénzen die Grin-
strukturen im 6ffentlichen Raum und pragen damit das Straf3enbild mit.

Bei der Auswahl der Pflanzenarten bilden standortgerechte, heimische Arten in Anlehnung an die
potentiell natlrliche Vegetation den Schwerpunkt.

Folgende Ziele werden damit verfolgt:

— Grundlage fur eine zufriedenstellende Entwicklung der Pflanzung;
— bessere Einbindung der baulichen Strukturen in den Freiraum;
— Voraussetzung fur eine moglichst natirliche Entwicklung der Grinflachen.

D 5 WILD ABFLIERENDES OBERFLACHENWASSER

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bzgl. der Erdgeschoss-Rohfu3bdden fur die
Hauptgebaude orientieren sich an der topografischen Situation des Areals und der Hohen der
kunftigen ErschlieBungsstral3e. Diese Definition erlaubt es, die Geb&ude so zu errichten, dass die
Oberflachenentwéasserung von den Gebauden weg realisiert werden kann. Erganzend weist der
Bebauungsplan auf den Schutz vor wild abflieendes Regenwasser hin und empfiehlt, samtliche
Gebaudeoffnungen vor wild abflieBendem Oberflachenwasser zu schitzen. Durch das Wasser-
wirtschaftsamt und das Sachgebiet Wasserrecht des Landratsamtes Aichach-Friedberg ist keine
negative Stellungnahme zum Thema ,Wild abflieRendes Wasser* eingegangen.

Die Gemeinde Petersdorf hat bzgl. der Entwasserung des Gebietes eine Voruntersuchung veran-
lasst. Dabei wird das Gefahrdungspotential durch wild abflieRendes Oberflachenwasser als unter-
geordnet eingestuft. Der Hauptabfluss erfolgt stdlich (groRraumig) und westlich der neuen Baufla-
chen. Ggf. kann die Gemeinde Petersdorf auf dem westlich angrenzenden Wegegrundstiick FI-Nr.
561/4 - zu dem sich das stdlich anschlieRende Einzugsgebiet hin neigt - ergdnzende Entwésse-
rungsmafnahmen ergreifen und von dort aus zusatzlich ein schadloses Ableiten von Oberfla-
chenwasser herbeifiihren. Eine Erschliefdungs- bzw. Entwéasserungsplanung wurde beauftragt.
Sollten sich hierbei negative Gegebenheiten bezuglich des ,Wild abflieRenden Wassers* heraus-
stellen, so ware eine entsprechende Entwéasserung zu planen und baulich durch die Gemeinde
umzusetzen.

D 6 IMMISSIONSSCHUTZ

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan stellt ¢stlich des Geltungsbereiches sowie nordlich der
Josef-Wildenauer-Strale gemischte Bauflachen sowie Wohnbauflachen dar. Im direkten Umfeld
des Gebietes befinden sich allerdings nur Wohnnutzungen. Landwirtschaftliche Hofstellen liegen
im Ortskern von Alsmoos im Bereich des Kirchplatzes. Dort wird auch eine Biogasanlage betrie-
ben. Der Abstand betragt mindestens 80 m. Die Wohnnutzung am Drosselweg befindet sich etwa
60 m von der Anlage entfernt. Die Wohnbauflachen des Bebauungsplanes Nr. 4 "Ehemalige
Schule" riicken daher nicht naher an die landwirtschaftlichen Betriebe heran. Nachteilige Geruchs-
einwirkungen auf die schitzenswerte Wohnbebauung bzw. Einschrankungen landwirtschaftlicher
Betriebe sind durch den Bebauungsplan daher nicht zu erwarten.
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D 7 UMWELTPRUFUNG

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung wird im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Gem. §
13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung abgesehen.

Es gelten gemalR § 13a (2) Satz 4 BauGB die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Ermittlung und Bereitstellung von Ausgleichsflachen/ -
MalRnahmen ist daher nicht erforderlich.

D 8 STADTEBAULICHE STATISTIK

Im Bebauungsplan Nr. 4 ,Ehemalige Schule® ergibt sich folgende Nutzungsverteilung:

Anteil an der

MOz AL Gesamtflache
Offentliche Verkehrsflache ) 0
davon 450 m2 Josef-Wildenauer StralRe 1410 m 20,7%
Bauflache 5.394 mz 79,3%
GESAMTFLACHE 6.804 m?2 100 %
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