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GEMEINDE SULZEMOOS ENTWURF

Bebauungsplans ,Ziegelstadel” C) Begriindung
C) BEGRUNDUNG
1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Gemeinde hat fur den Bereich eine Splitterverdichtungssatzung ,Ziegelstadel”
i.d.F.v. 27.07.1992 aufgestellt. Zwischenzeitlich hat sich die Bebauung in diesem Be-
reich weiterentwickelt und es sind mittlerweile 13 Wohngeb&aude vorhanden. Dies ent-
spricht nicht mehr den Mal3staben einer Splittersiedlung, sondern hat sich zum Innen-
bereich, welcher nach § 34 BauGB zu bewerten ist, weiterentwickelt.

Da die aktuell wirksame Splitterverdichtungssatzung ,Ziegelstadel* mit Bekanntma-
chung vom 24.03.1993 nicht mehr den zeitgemaflien Anforderungen an das Siedlungs-
gebiet entspricht, wird diese im Zuge der Neuaufstellung des einfachen Bebauungs-
plans ,Ziegelstadel“ aufgehoben und ersetzt.

Ziel ist es dem steigenden Wohnungsbedarf der einheimischen Bevélkerung, insb. der
Nachgeborenen, gerecht zu werden und mit dem vorhandenen Grund- und Boden im
Siedlungsgebiet ressourcenschonend sowie nachhaltig umzugehen damit eine geord-
nete und stadtebaulich vertretbare Nachverdichtung mdglich wird.

BESCHLEUNIGTES VERFAHREN NACH § 13A BAUGB

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im be-
schleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache
im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gréf3e der Grundfla-
che festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Der Bebauungs-
plan ,Ziegelstadel® umfasst einen Bereich von ca. 1,9 ha und befindet sich in der Ge-
meinde und Gemarkung Sulzemoos.

PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

3.1

Darstellung im Fla&chennutzungsplan

Die 24. Flachennutzungsplandnderung i.d.F.v. 27.06.2016 stellt den aktuell wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Sulzemoos dar. Die Flache im FNP wird als ,Land-
wirtschaftliche Nutzflache (Acker oder Grinland)“ dargestellt. Da im einfachen Bebau-
ungsplan ,Ziegelstadel“ kein Gebietscharakter angegeben wird, kann dieser als aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden. Eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.

OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 06.11.2023 Seite 3 von 15



GEMEINDE SULZEMOOS
Bebauungsplans ,Ziegelstadel”

ENTWURF
C) Begrundung

Abb. 1:  Wirksamer Flachennutzungsplan, 0.M

3.2 Angrenzende Bebauungsplane

An der sudwestlichen Ecke des Geltungsbereichs grenzt der Bebauungsplan ,Erweite-
rung Gewerbegebiet Sulzemoos (BL 100072)“ mit der Ausgleichsflache A1 an. Es ent-

steht dabei keine Uberschneidung. Weitere Bebauungsplane im raumlichen Umfeld wer-
den nicht berdhrt.

IR Y
E e
! 2|0 - N
\
" ! g [519.5 m UNN ¢
| ! - Lurtmgsiiper f Lx” nachts
1 \ w%a: dB(RRE 1 47 dBT s
\‘ \ — " -~._\ i I 2 b,
! 3 Chg |
\ \ Al o ~ %”’45 .. N i .
\ il i = . - :
\ ~ = I o
{ | D
\ 4 \ /.-'1/ A1 M
- -
A =3 A i1 3 :
' \ A 08 [B12munn |} — GE1 |0 :
\l \ // L "tagsiberd L 0524 m - :
SR B Lwr" @gatiber f L' nachts \\\ b :
A? & B 65 dBIAIT® ¢ 50 dBET ', ) :
~, ! = & .
] GE4.{ 0 ﬁ\_ S
o ——— T
0,8 | 516 mAiNp -~~~ .
\ | =L Tgeiber / Lygina = T
“ | G4dB(RmE A d . s -
o [ - . N
‘ l o= e et EE1 s
\ N,
0 E
(B - == : : K
R AR i
s ’ i —______,.//JGES o 0.8 | 524 m UNN
= <! % L tageiber § L nachts
T = - — 0,8 | 522 I'I'IhNN B4 dBCAT® [ 48 dB(RITE
\ 1 : : Lt tageiibar 1 L
Ty = o _- 65 dB0=m® /60 dBSm® \ .
El\ ! — o N
\
l \ ll ) —_ i el .
(IR o .
v |I 1 \
A E
—

= \
- o & |

Abb. 2:  Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Sulzemoos (BL 100072)“ vom 26.06.2012, 0.M.
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Bebauungsplans ,Ziegelstadel” C) Begrundung

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4.1

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ziegelstadel® sind fur die Gemeinde Sulze-
moos in Bezug auf Ortsentwicklung und Landschaftsplanung insbesondere die folgen-
den Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP
2023) und des Regionalplans der Region Minchen (RP 14) zu beachten.

Da es sich bei der Planung um eine Nachverdichtung im Sinne des LEP handelt, kann
insbesondere dem nachfolgenden genannten Ziel (3.2 (Z)) der Innenentwicklung ent-
sprochen werden. Auch das Ziel der Anbindung an bestehende Siedlungsstrukturen
wird mit dem Bebauungsplan erreicht.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Die Gemeinde Sulzemoos liegt laut dem Landesentwicklungsprogramm Bayern - LEP,
Anhang 2 ,Strukturkarte - im allgemeinen landlichen Raum der Region Mlnchen, zwi-
schen den beiden Mittelzentren Friedberg im Nordwesten und Dachau im Osten. Sidlich
grenzt der Verdichtungsraum Minchen an.
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Abb. 3:  Ausschnitt aus dem LEP An_héri-g 2 Strukturkarte, Stand 2023

Folgende Ziele und Grundséatze des LEP sind u.a. zu beachten:

Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

- Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeid-
bare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen. (1.1.3 (G))

- Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nach-
haltige und sparsame Flachennutzung ermoglichen, verfolgt werden. (1.1.3 (G))
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Raumstruktur

- Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen rdumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ih-
rer jeweiligen Entwicklungsmoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des gan-
zen Landes beitragen. (2.2.2 (G))

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

Siedlungsstruktur

- Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natir-
lichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume
ausgerichtet werden. (3.1.1 (G))

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung begriindet nicht zur Verfigung stehen. (3.2 (2))

- Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen. (3.3 (2))

4.2 Regionalplan der Region Munchen (RP 14)

Raumstrukturell liegt die Gemeinde Sulzemoos im Regionalplan der Region Miinchen
im allgemeinen landlichen Raum. Das néchstgelegene Grundzentrum ist Odelzhausen
und Mittelzentrum ist Furstenfeldbruck.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 14), Karte 1, Raumstruktur

Grobenzel
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Siedlung und Freiraum

- Beider Siedlungsentwicklung sind die Méglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Fla-
chen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennutzungs-
plan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. [...] (B Il, Z 4.1)

Der Regionalplan trifft Aussagen zur Natur und Landschaft.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt gemaf der Karte 3 Landschaft und Er-
holung im Nahbereich eines landschaftlichen Vorbehaltsgebiets.
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Abb. 5:  Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 14), Karte 3, Landschaft und Erholung

Die Gemeinde Sulzemoos liegt im Landschaftraum Nr. 10 ,Inn-Chiemsee-Huigelland®.
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Abb. 6:  Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 14), Karte Bl 1.2.2, Landschaftsrdume

Weitergehende Aussagen, die fur die Belange von Landschaft und Natur maR3geblich
sind, sind im Regionalplan nicht enthalten.
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5. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHES

5.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung.
Er umfasst eine Flache von ca. 1,9 ha.

Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Fl.-Nrn. 1044, 1044/4, 1044/5, 1046/4,
1050/2, 1052/7, 1052/8, 1052/9, 1058, 1058/3, 1058/4, 1058/5, 1058/6 sowie Teilflachen
der Fl.-Nrn. 270 (Joseph-von-Frauenhofer-StraRe), 1051 (Ziegelstadel), 1046, 1048,
1050, 1052. Alle Grundstiucke befinden sich innerhalb der Gemeinde und der Gemar-
kung Sulzemoos.

5.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil des Landkreises Dachau im Gemeindegebiet
Sulzemoos, sidlich der Bundesautobahn A8, in ca. 500 m Entfernung zur Siedlungs-
grenze des Hauptorts Sulzemoos. Sudlich angrenzend an das geplante Gebiet befindet
sich das Gewerbegebiet Sulzemoos.
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Abb. 7: Webkarte vom Plangebiet und der Umgebung, 0.M. (© 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen sowie einer Gehélzgruppe / Obst-
wiese, gefolgt von dem ,Ziegelstadelgraben® mit anschlieender begriunter Bo-
schungskannte der Autobahn (A8).

Im Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen, der ErschlieBungsstral3e (Joseph-
von-Frauenhofer-Straf3e) sowie dem Gewerbegebiet Sulzemoos.

Im Stden durch einen von Osten nach Westen verlaufenden Ful3weg mit begleiten-
der Begriinung und anschlieBendem Gewerbegebiet.

Im Westen durch den ,Steindlbachgraben® (FlieBgewasser ,Miuhlbach®) mit an-
schieRenden landwirtschaftlich genutzten Feldern sowie groReren Waldflachen.
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5.3 Bestandssituation (Topografie und Vegetation)
Das Gelande im Plangebiet féallt von Osten nach Nordwesten um ca. 6 m ab.
Entlang der Bundesautobahn A8 verlauft ein Larmschutzwall.

Der Plangebiet ist gegenwartig laut der aktuell rechtswirksamen ,Splitterverdichtungs-
satzung Ziegelstadel“ mit Bestandsgebauden bebaut. Es haben sich dem Wohnzweck
sowie kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben dienende Nutzungen entwickelt.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich kleinere Baumgruppen und Gehdlzbestande.

Im Nordostlichen Bereich grenzt eine Gehdlzgruppe an das Plangebiet an.

L m ..m“ """ i
Abb. 8: Luftbild vom Plangebiet mit Geltungsbereich (schwarz) und Héhenlinien (weil3), 0.M.
(© 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung)

6. UMWELTBELANGE

Gemal den Vorgaben des beschleunigten Verfahrens i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird
von der Durchfuhrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB sowie einem Um-
weltbericht gemal § 2a BauGB abgesehen. Im Folgenden erfolgt eine kurze Ubersicht
sowie Auseinandersetzung der zu berilcksichtigenden Umweltbelange gemal 8§ la
BauGB.
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6.1

6.2

6.3

Schutzgebiete

Von dem Vorhaben sind keine nationalen Schutzgebietsverordnungen nach BNatSchG
sowie keine internationalen Schutzgebietsverordnungen nach FFH-Richtlinie und Vo-
gelschutzrichtlinie betroffen. Regionalplanerisch ausgewiesene Vorbehalts- oder Vor-
ranggebiete werden nicht beriihrt. Zudem sind Hochwasserschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgefahrdungsgebiete oder Landschaftsschutzgebiete von der Planung
nicht tangiert. Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte einer Be-
eintrachtigung von Schutzgebieten jeglicher Art vor.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biodiversitat, Artenschutzrechtliche Belange

Der Bereich im Plangebiet ist bereits durchgehend erschlossen und weitestgehend be-
baut. Grinstrukturen sind ausschlieR3lich als Privatgarten vorzufinden. Fur alle Grund-
sticke besteht bereits Baurecht, welches lediglich modifiziert wird.

Durch die Neuaufstellung des einfachen Bebauungsplans sind keine weiteren Auswir-
kungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten.

Um die Privatgarten auch weiterhin mit entsprechenden Griinstrukturen zu erhalten,
gelten die Festsetzungen zum Bodenschutz und Grinordnung.

Schutzgut Boden

GemaR der Ubersichtsbodenkarte des UmweltAtlas Bayern, liegt das Plangebiet im
Bereich 17. In dieser Bodenkategorie finden sich Gleye und anderer
grundwasserbeeinflusster Boden lUberwiegend aus Flusslehm.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zu Ver- und Entsorgung (Niederschlagswas-
ser, Schmutzwasser) sowie Boden und Grundwasserschutz liegen nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Anhaltspunkte einer negativen Beeintrachtigung des Schutzgutes
Boden vor.

P Sulz 10S

Gewerbegebiet
Sulzemoocs
Lerl

Abb. 9:  Ausschnitt aus der Ubersichtsbodenkarte mit Plangebiet (rot) und entsprechender Boden-
kategorie (blau), UmweltAtlas Bayern (© Bay. Landesamt fur Umwelt); 0. M.
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6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Schutzgut Flache

Der Planbereich ist bereits im Ausgangszustand vollstandig erschlossen und weitestge-
hend bebaut.

Um dem Grundsatz des LEP (1.1.3) sowie dem Ziel (4.1) des Regionalplans zu entspre-
chen, sollen die Mdglichkeiten der Innenentwicklung genutzt sowie die vorhandenen
Flachen, innerhalb im Zusammenhang gebauter Ortsteile, nachhaltig nachverdichtet
und mehrfach genutzt werden.

Durch die geplante Nachverdichtung ergeben sich fir anderweitig genutzte Flachen wie
z.B. Landwirtschaft keine Verluste und somit auch keine Auswirkungen.

Schutzgut Wasser

Der UmweltAtlas Bayern gibt fir das Plangebiet keinen wassersensiblen Bereich, Hoch-
wassergefahrenflachen oder Wasserschutzgebiete an. Im Zuge der Planung zur Nach-
verdichtung ergibt sich aufgrund der bereits bestehenden Bebauung nur eine geringfi-
gig erh6hte Mehrversiegelung, was zu einer geringfigigen Verdnderung des Oberfla-
chenwassers fuhren wird und die Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Notwendige
Stellplatze und deren ErschlieBungsflachen sind gemal der textlichen Festsetzung un-
ter 8 5 (1) in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Schutzgut Luft und Klima

Die geplante Neuaufstellung des einfachen Bebauungsplans zur besseren Nachverdich-
tung stellt keine zusatzliche Barriere flr die vorherrschenden Windverhaltnisse dar, da
das Plangebiet bereits jetzt weitestgehend bebaut ist. Die zu erwartende Mehrversiege-
lung ist gering und die damit verbundenen klimatischen Aufheizungseffekte von geringer
Bedeutung. Durch die Festsetzungen zur Freiflachengestaltung der Privatgarten kbnnen
diese Effekte zum Teil ausgeglichen werden.

Schutzgut Mensch

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind keine negativen Auswirkungen fur die
Bevolkerung zu erwarten. Im Plangebiet befinden sich keine zur Erholung dienenden
Gebiete. Innerdrtliche Potenziale werden fir die Schaffung von Wohnraum und Arbeits-
platzen genutzt. Durch die Baumalinahmen kann es voriibergehend zu Beeintrachtigun-
gen durch Larm und Emissionen kommen. Die nérdlich gelegene Autobahn ist durch
einen Larmschutzwall schalltechnisch abgeschirmt. Dadurch das mit dem vorliegenden
Bebauungsplan tber die Zuléassigkeit der Splitterverdichtungssatzung hinaus kein zu-
satzliches Baurecht fur Wohnnutzungen in Richtung Autobahn gegeben wird, ist eine
weitergehende schalltechnische Betrachtung nicht erforderlich. Dennoch wird auf Pkt.
3.1 der textlichen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen hingewiesen. Das sudlich
gelegene Gewerbegebiet bertucksichtigt die vorhandene Bebauung bereits jetzt durch
festgesetzte flachenbezogene Schallleitungspegel.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im bereits bebauten Ortsteil ,Ziegelstadel* der Gemeinde
Sulzemoos. Im Norden wird das Plangebiet durch landwirtschaftliche Nutzflachen sowie
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6.9

einer Geholzgruppe / Obstwiese, gefolgt von dem ,Ziegelstadelgraben® mit anschlie-
Render begriinter Béschungskannte der Autobahn (A8) begrenzt. Ostlich grenzen
ebenso landwirtschaftliche Nutzflachen sowie das Gewerbegebiet Sulzemoos an. Im
Suden begrenzt ein von Osten nach Westen verlaufender FuBweg mit begleitender Be-
grinung und anschlieBendem Gewerbegebiet den Geltungsbereich.

Nach einer landwirtschaftlichen Nutzflache, welche im Westen den Ubergang in die of-
fene Landschaft darstellt, verlauft von Siden nach Norden der ,Steindlbachgraben® mit
anschiel3enden landwirtschaftlich genutzten Feldern, grof3eren Waldflachen sowie na-
turschutzrechtlichen Ausgleichsflachen.

Eine zusatzliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist auf Grund der wenig ein-
sehbaren Lage nicht zu erwarten.

Kultur und Sachguter

Unter Kultur- und Sachgiter werden neben historischen Kulturlandschaften geschuitzte
oder schutzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte
(einschlieB3lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhisto-
risch bedeutsam zu bezeichnen sind. Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau-
und Bodendenkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler kartiert.

PLANUNGSKONZEPT

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplans geht es darum, die mdglichen Potenziale
im Innenbereich nachhaltig steuern zu kénnen. Daher werden unter anderem bestimmte
Rahmenbedingungen wie die Geb&udetypen, Grundflachenzahl, die Geschossflachen-
zahl und deren Geschossigkeit, die Bauweise, die Abstandflachenthematik und die not-
wendigen Grundstlicksgréf3en bei Einzel- und Doppelhausern an die aktuellen Bedurf-
nisse angepasst und geregelt.

Die zusatzliche Bebauung wird von bereits bestehender ErschlieBungsstraien er-
schlossen sodass eine Festsetzung weiterer offentlicher Verkehrsflachen nicht erforder-
lich ist. Das Planungskonzept sieht vor, dass die im Stiden gelegenen Grundstiicke nicht
zusatzlich iberbaut werden kdnnen. Auch die Bebauung im Norden, wird durch die Fest-
setzung der Baugrenze auf das vorhandene Mal} eingeschrankt. Dadurch verdndern
sich die Anforderungen an den Immissionsschutz gegeniiber dem angrenzenden Ge-
werbegebiet und der Autobahn nicht.

Aus stadtebaulichen Grinden werden die Baufelder mit einem Abstand von 3 m zu den
Verkehrsflachen festgesetzt. Damit kann zum einen der Verkehrsfluss und zum anderen
die rdumliche Wirkung des Stral3enbilds geordnet werden.
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8.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Mald der baulichen Nutzung

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Nachverdichtung. Das Mal3 der baulichen
Nutzung wurde deshalb relativ grof3ziigig festgesetzt, um entsprechende Spielrdume zu
ermaoglichen.

So sind zum Beispiel drei Vollgeschosse mit einer GFZ von 1,2 und einer GRZ von 0,5
festgesetzt. Durch die Festsetzung der unterschiedlich zulassigen Anzahl von Wohnun-
gen bezogen auf die Grundstiicksflache wird eine geordnete Nachverdichtung gewahr-
leistet.

Bauweise und Grenzabstande

Es wurden grof3raumige Baugrenze festgesetzt. Dies ermdglicht die Situierung der
Hauptgebaude an den Bedarf angepasst. Dabei sind die in der gemeindlichen Satzung
geregelten Abstandsflachentiefen zu den Nachbarn zu berlicksichtigen.

Garagen und Nebengebaude, die gemalR BayBO genehmigungsfrei sind, sind auch au-
Berhalb der Baugrenzen zulassig. Zudem sind auch Nebenanlagen mit einer GR von
max. 150 m2 in den hierflr gekennzeichneten Bereichen zulassig. Stellplatze sind eben-
falls auRerhalb der Baugrenzen zulassig. Nachdem die Gemeinde Uber eine rechtswirk-
same Stellplatzsatzung verfluigt, sind dartberhinausgehende Festsetzung zu Stellplat-
zen nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung
Aus stadtebaulichen Grunden sind samtliche Leitungen unterirdisch zu fuhren.

Fur die Beseitigung von Abwasser gilt die gemeindliche Satzung (EWS). Zusétzlich
wurde festgesetzt, dass Niederschlagswasser auf Grundstick zu versickern ist bzw.
durch RuckhalthaltemalRnahmen gedrosselt in den 6ffentlichen Regenwasserkanal ein-
geleitet werden darf.

Gestaltung

Die Festsetzungen zur Gestaltung sollen den bestehenden dérflichen Charakter erhal-
ten und in seiner stadtebaulichen Struktur erganzen. Die festgesetzten Dachformen, -
eindeckungen und -neigungen orientieren sich am Bestand.

Um die gestalterische Wirkung des Strallenraums zu ordnen sind Einfriedungen in die-
sem Bereich von maximal 1,2 m zulassig, wahrend ansonsten die Einfriedung bis 2 m
Hohe errichtet werden durfen.

Da durchgehend geschlossene Einfriedungen nicht dem doérflichen Erscheinungsbild
entsprechen sind diese nicht zul&ssig.

Grundstiucksflachen

Mit den getroffenen Festsetzungen zu den griinordnerischen MaRnahmen soll der Anteil
der Versiegelung auf das erforderliche Minimum reduziert sowie eine Begrinung und
Bepflanzung der Grundstiicke erzielt werden. Gleichzeitig kann eine umfassende Ein-
und Durchgriinung und Erhéhung der Biodiversitat vorangetrieben und erhalten werden.
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Dabei sind Kunstrasen, Kies- und Steingérten, sowie Kies- und Schotterflachen nicht
zulassig, welche negative Auswirkungen im Zuge der Oberflachenaufheizung und Was-
serspeicherung aufweisen. Gleichzeitig wirken diese kinstlichen Elemente der Erho-
hung der Biodiversitat entgegen.

Auf den Grundstiicken sollen bei geplanter Bebauung zusatzliche Geholzpflanzungen
erfolgen. Gleichzeitlich soll der vorhandene Bestand geschitzt oder bei Beseitigung
gleichwertig ersetzt werden.

9. ENERGIE

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu ent-
wickeln, auch in Verantwortung fir einen allgemeinen Klimaschutz. Bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 5 BauGB;
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

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

Im Falle eines Neubaus sind die Eigentimer gem. Teil 2 Abschnitt 4 GEG seit 2020
verpflichtet, anteilig regenerative Energien zu nutzen. Dies kann unter anderem durch
Warmepumpen, Solaranlagen, Holzpelletkessel geschehen oder durch MalRnahmen,
wie z. B. die Errichtung von Solarthermieanlagen auf groRen Dachflachen.

Ob der Baugrund im Baugebiet flr einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen ge-
eignet ist, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer
Leistung von 50 kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefiihrt. Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im
Einzelfall gepruft werden.

Solarenergie

Die Gemeinde Sulzemoos liegt im Bereich des Bebauungsplangebiets bezlglich des
Jahresmittels der globalen Strahlung im Mittelfeld (1165 - 1179 kW/m?2). Daraus ergibt
sich eine mittlere Eignung fur die Nutzung von Solarthermie oder Photovoltaik.

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs kann die Nutzung von Solarenergie durch die In-
stallation von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen der Neubauten weiter ausge-
baut werden. Durch die Orientierung der Gebaudeflachen nach Siden kann der War-
meeintrag durch solare Einstrahlung Uber die Gebaudefassade bestmdglich ausge-
schopft werden und durch die Ausrichtung der Dachflache nach Siden bzw. eine Auf-
standerung der PV-Module auf Flachdachern ergibt sich eine beginstigte Moéglichkeit
der Errichtung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen.

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

OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 06.11.2023 Seite 14 von 15



GEMEINDE SULZEMOOS
Bebauungsplans ,Ziegelstadel”

ENTWURF
C) Begriindung

10. FLACHENSTATISTIK

Geltungsbereich 18.548 m?2 100,0 %
Innenbereich 17.322 m2 93,4 %
Offentliche Verkehrsflache 1.117 m? 6,0 %
Private Verkehrsflache 109 m2 0,6 %
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