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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 4 fur das Gebiet ,Hohenstralle” der Gemeinde Petersdorf
vom 22.06.1998, in der Fassung vom 22.06.1998, zuletzt geandert am 11.07.2006
umfassend die Grundstlicke Flurnummer 854, 855, 855/1, 856/1, 856, 850/1, sowie
auf Teil-Flurnummern 850, 851, 852, 853, 853/1 und 811 der Gemarkung Alsmoos.

Entwurfsverfasser: Architekturbiiro Ziegler
Muhlenweg 11
86508 Rehling
Tel. 08237/1093
Fax 5287

1) PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.

2) LAGE UND GROSSE DES BAUGEBIETS

Das Baugebiet liegt im Ortsteil Gebersdorf in der Gemarkung Alsmoos. Der
Geltungsbereich wird im Westen durch die Staatsstrale 2047 begrenzt, im Osten,
Norden und Siden des Geltungsbereichs grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an das Baugebiet an. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke auf
Flurnummer 854, 855, 855/1, 856/1, 856, 850/1 sowie auf Teil-Flurnummern 850,
851, 852, 853, 853/1 und 811 der Gemarkung Alsmoos.

Das Baugebiet ist ca. 1,7 ha gro und liegt ca. 2 km von der Gemeinde Petersdorf
entfernt.

Die Entfernung des Baugebiets zu folgenden Anlagen und Einrichtungen, soweit
diese nicht im Bereich des Bebauungsplans liegen, betragt:

Bahnhof Aichach ca. 10 km,

Gemeindeverwaltung Petersdorf ca. 2 km,

Grundschule Alsmoos ca. 1,5 km,

Kindergarten Alsmoos ca. 1,5 km,

Einkaufsmdglichkeiten, Versorgungsldden sind im Gemeindebereich und in Aichach
und Aindling vorhanden.
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BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETS

Topographie

Das Gelande ist im nordlichen Bereich des Geltungsbereichs relativ eben. Das
Gelinde bei den Grundstiicken siidlich der Hohenstrale fallt in slidlicher Richtung
starker ab. Der Héhenunterschied auf den Grundstiicken siidlich der Hohenstrale
betragt bis zu ca. 8 m. Die Hohenschichtlinien des bestehenden Geléndes sind im
Bebauungsplan dargestellt. Die Hohenschichtlinien wurden teilweise der
Héhenaufnahme des Ing.-Blros Mayr aus Aichach und teilweise aus den
Unterfagen vom Vermessungsamt Aichach entnommen. Ein Héhenfestpunkt
befindet sich auf dem Grundstiick Flurnummer 853/1, Hohenstrale 1, an der
Siidseite des bestehenden Geb#udes. Die Hohenlage des Hohenfestpunktes
betragt 497,815 m 0.NN. Die im Bebauungsplan eingetragenen Hoéhenschichtlinien
sind zur exakten Festlegung der Héhe (. NN nicht geeignet.

Derzeitige Nutzung

Sechs Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs sind bereits mit
Wohngebauden bebaut. Die restlichen Teilflichen des Baugebiets werden
tiberwiegend noch intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Boden

Genaueres Uber die Beschaffenheit des Bodens ist nicht bekannt. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass der Baugrund genugend tragfahig ist, so dass
diesbeziiglich keine besonderen Malnahmen erforderlich sind. Die Standfestigkeit
des Bodens ist vor Baubeginn zu priifen.

Grundwasser

Der Grundwasserstand im Geltungsbereich ist nicht bekannt, es wird angenommen,
dass das Grundwasser in ausreichender Tiefe unter der Gelandeoberflache liegt.

GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Die Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Allgemeines Wohngebiet -WA- festgesetzt.

Es sind nur freistehende Einzelhduser mit max. 2 Wohneinheiten zuldssig. Die
Beschrankung auf 2 Wohnungen (entsprechend § 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB) wird
aus besonderen stadtebaulichen Grinden {nach § 1, Abs. 5, Satz 2, Nr. 2und 3
BauGB) festgesetzt. Eine zu dichte Bebauung wirde dem stadtebaulichen
Charakter in diesem landlich strukturierten Bereich zuwider laufen. Die vorhandene
Bebauung des Baugebietes weist keine dichie Bewohnung aus, so dass eine
Umstrukturierung in diesem Bereich stéren wirde. Das Erreichen einer grofieren
Wohnruhe tragt auerdem zu einer Verbesserung des Wohnklimas bei.
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Die Zahi der Vollgeschosse wurde bei den Grundstiicken mit E+D festgesetzt, d.h.,
dass max. zwei Vollgeschosse zuldssig sind, wobei sich ein VollgeschoB im
Dachgeschof} befinden muss.

Die zuldssigen ErgeschoBhshen sind im Bebauungsplan festgesetzt. Bei bereits
bebauten Grundstiicken gilt der Bestandsschutz; fur diese gelten die
Héhenfestsetzungen nur fur Neubauten.

Im Bebauungsplan sind insgesamt 13 Einzelhduser vorgesehen, 6
Einfamilienhauser sind daven bereits bestehend.

Da die Baugrenzen durchgehend gezogen und Grundstlcksgrenzen nur als
Vorschiag dargestellt sind, sind auch alternative Grundstiicksaufteilungen méglich.

Die Bauweise ist landschaftstypisch fir landliche Bersiche mit roter bis rotbrauner
Dacheindeckung, die Aulenwénde aus verputztem Mauerwerk oder als Holzwénde
vorgesehen. Die Gebdude sind mit mittelsteilen Satteldachern mit einer
Dachneigung von 35 bis 45 Grad auszubilden.

Fur das Baugebiet gilt die offene Bauweise. Die Grundflachenzahl GRZ ist mit
maximal 0,35. Die GeschoRflichenzahl GFZ fur die Grundstiicke 3 bis 13 ist mit
maximal 0,5 festgesetzt. Bei den relativ kieinen Grundstiicken 1 und 2 ist die
maximal zuldssige GeschoBflichenzahl GFZ mit maximal 0,65 festgesetzt. Bei den
bestehenden Baugrundstiicken 8-11 und 13 wurden Baugrenzen festgesetzt. Diese
wurden so gewdhlt, dass eine Erweiterung der Gebdude méglich ist. Eine
Bebauung mit Neubauten im sidlichen Bereich dieser Grundstlcke ist nicht
erwiinscht, da das Gelénde in diesem Bereich stark nach Slden abfallt. Die bereits
vorhandene Eingrinung des Baugebiets in diesem Bereich wiirde durch Neubauten
beeintrachtigt werden.

Von der Gesamtfliche des Geltungsbereichs entfallen ca. 13,1 % auf die
Verkehrsflachen, ca. 7,6 % auf offentliche Grunflichen und ca. 79,3 % auf das
Nettobauland. Die Flichen von &ffentlichen und privaten Granflachen zusammen
betragt ca. 25,5 % des Geltungsbereiches.

Alle weiteren Festsetzungen fir das Baugebiet sind in der Satzung zum
Bebauungsplan ausflhrlich geregelt.

5.) ERSCHLIESSUNG

5.1)

Das Baugebiet wird Uber die Héhenstralle erschiossen, die zur Staatsstrae 2047
fuhrt. Die HohenstraRe wird durch die Gemeinde Petersdorf ausgebaut und in
einem Zuge hergestellt. Die Héhenlage der geplanten Erschliefungsstrafie ist im
Bebauungsplan nicht dargestellt. Der Verlauf der Strale entspricht in etwa der
derzeit aufgekiesten HoéhenstraBe. Den Bauherrn und Architekten der geplanten
Wohnhéuser wird empfohlen sich frihzeitig mit der Hohenlage der geplanten
ErschlieRungsstraiie und des Baugrundstlicks auseinanderzusetzen.
Grundstiickseinfahrten von bestehenden Gebauden und Grundstiicken sind der
neuen ErschlieBungsstrae anzupassen. Der Straflenraum der Stichstralle wird
verkehrsberuhigt als gemischt genutzter Bereich fir FuBgénger und Fahrverkehr
ausgebildet. Die Verkehrsberuhigung wird durch die relativ enge Fahrbahn erreicht.
Die StichstraRe endet in einer Wendeanlage, die auch das Wenden von
Miillfahrzeugen problemios erméglicht. Die ErschlieBung des Baugrundsticks 1
erfolgt (iber einen Stichweg ohne Wendemgéglichkeit. Von der Wendeanlage zur
gstlich des Geltungsbereichs angrenzenden landwirtschaftlichen Flache ist eine
Anbindung geplant, damit das Grundstiick wie bisher von der Hohenstrale eine
Zufahrt besitzt.
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bis 40 m Baubeschrankung, die Baugrenzen besitzen daher einen Abstand von
mindestens 20 m vom Fahrbahnrand, innerhalb der Baubeschrankungszone (40 m)
muss das StraRenbauamt zur Stellungnahme gehért werden und am Verfahren
beteiligt werden.

Aufgrund von Stralenverkehrszéhlungen lassen sich vor den nachstmaglichen
Wohnnutzungen in 20 m Entfernung zur Achse der Staatsstrale 2047
Beurteilungspegel von 62 dB(A) tags und 52 dB(A) nachts berechnen.

Diese Werte Ubersteigen sowohl die Orientierungswerte fir den Beurteilungspegel
der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, als auch die Grenzwerte
der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) von 59 dB(A) nachts fur
Allgemeine Wohngebiete.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV, welche die absolute Grenze des
Abwagungsbereiches der Gemeinde darstellen, sind Uberschritten und kénnen erst
an der von der StaatsstraBe 2047 abgewandten Fassadenseite (Osten) deutlich
unterschritten und an den Fenstern der Nord- bzw. Sidfassade eingehalten
werden. In der Satzung wurden daher Festsetzungen beziiglich der Ausfiihrung der
Fenster fur die entsprechenden Grundstiicke getroffen.

DENKMALSCHUTZ

Bei unvermuteten Bodenfunden (z.B. Knochen, Scherben, Mauerreste) sind diese
ebenso wie der Fundort selbst unverdndert zu belassen und unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Aichach-Friedberg anzuzeigen.

ERGANZUNG ZUR FASSUNG VOM 11.07.2006

Die Fassung vom 11.07.2006 ist zuriickzufithren auf ein Urteil des BayVGH vom
20.10.2005 in einem Normenkontrollverfahren, wonach der Bebauungsplan insoweit
fur unwirksam erklart wurde, als er am slidwestlichen Rand seines
Geltungsbereiches auf der im Bereich der Grundstiicke FI.Nr. 811 und 811/2 der
Gemarkung Alsmoos bestehenden Zufahrt zum Grundstick FILNr. 855 der
Gemarkung Alsmoos eine offentliche Grinflache festsetzt.

Im Ubrigen wurde der Normenkontrollantrag abgelehnt. Das Urteil des Bayerischen
Verwaltungsgerichtshofes ist durch Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes seit
dem 02.02.2006 rechtskraftig.

Der vom Bayerischen Verwaltungsgerichtshof geriigte Fehler konnte durch ein
erganzendes Verfahren behoben werden. Die Bebauungsplanzeichnung wurde
gemal dem vorstehend genannten Urteil abgedndert. Das heilt, /der tatsachlich
vorhandene und benutzte private Zufahrtsweg im Bereich der Grundstiicke FI.Nr.
811 und 811/2 der Gemarkung Alsmoos, der zum Grundstick FLNr. 855 der
Gemarkung Alsmoos fuihrt, wurde als solcher dargestellt (und in der Legende unter
Hinweise* aufgenommen) und die festgesetzte offentliche Grinflache wurde
gletchzeitlg in diesem Zufahrtsbereich zuriickgenommen, das heif3t gestrichen.

-
Petersdorf, den 12.07.2006 SR /. I~
Gémeinde Petersdorf gt/

1. Burgermeister



