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G. Begrindung

1. Planrechtiliche Voraussetzungen

1.1  Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 18. November 2015 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes "Drahtschneider II” in Brunnen beschlossen.

1.2 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich wird umgrenzt:

im Norden:  vom "Gerstettener Weg” und nachfolgend vom Wohnbau-
gebiet ,Gerstettener Weg"

im Westen:  von einem landwirtschaftlich genutzten Feldweg (Flur-Nr. 696)
und nachfolgend von landwirtschaftlich genutzten FiGchen

im SUden: von einem landwirtschaftlich genutzten Feldweg (Flur-Nr. 684/1)
und nachfolgend von landwirtschaftlich genutzten FiGchen
im Osten: vom bestehenden Baugebiet ,,Drahtschneider”, Brunnen

Das Gebiet umfasst die GrundstUcke Flur-Nr. 699/14 Teilfladche, 699, 698 und
697 der Gemarkung Brunnen.

Es liegt am westlichen Ortsrand im direkten Anschluss an das bestehende
Wohngebiet ,,Drahtschneider” in Brunnen.

Das Plangebiet weist eine Geldndeneigung von im Mittel ca. 3,5 % in stlicher
Richtung auf. Der gesamte Héhenunterschied betfragt ca. 5,5 m (Hohe im
Westen ca. 406,5 m — Hohe im Osten — zum bestehenden Baugebiet "Draht-
schneider " - ca. 401 m).

1.3 Planungsrechtliche Situation

Der rechtswirksame Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Brunnen stellt die
Osthalfte (FI.Nr. 699/14 und 699) der von der Anderung betroffenen Fidchen
als Wohnbaufldchen (allg. Wohngebiet) bzw. begrintem Ortsrand dar, die
Westhdlfte (FI.Nr. 697 und 698) als Flidchen fUr die Landwirtschaft.

FUr die von SUden heranreichende Flur wird per Planzeichen auf folgendes
Ziel hingewiesen: Strukturanreicherung (Hecken, Altgrastreifen, Feldgehdlze)
entlang von Flurgrenzen, Wegen und B&schungen, Férderung von Erstauffors-
tung von aus Nutzung ausscheidenden FIdchen). Der MaBnahmenkatalog
zielt auf die winschenswerte Optimierung der intensiv genutzten Feldflur ab,
welche aus landschaftsplanerischer Sicht Defizite aufweist. Der im Rahmen
der Anderung angestrebten Nutzung steht dieses Ziel nicht grundsétzlich ent-
gegen. Die vorgeschlagenen MaBnahmen werden als Ansatzpunkte for das
grunordnerische Konzept zur Einbindung des geplanten Wohngebiets ver-
wendet.

Das FlurstUck FI.Nr. 699/14 ist bereits im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Drahtschneider. Der seit August 1998 rechtswirksame Plan setzt hier eine &f-
fentliche Grinfladche fest, die zur Ausbildung des vorldufigen Ortsrands und
zum Management des Oberfldéchenwassers zu nutzen ist. Seinerzeit wurde
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bereits darauf hingewiesen, dass ,,eine Reduzierung des westlichen Grinstrei-
fens einer spateren Anderung des Bebauungsplans im Zusammenhang mit
einer Baugebietserweiterung vorbehalten” sei. Von dieser Option wird kein
Gebrauch gemacht, der Grunstreifen soll als multifunkfionale Grinzdsur mit
Bedeutung fur die Wasserrickhaltung und das Wohnumfeld in unverminder-
ter GroBe erhalten bleiben.

Die Anpassung des Fidchennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren ge-
mank § 8 Abs. 3 BauGB.

1.3.1 Regionalplan

Der Ort Brunnen gehoért zum Mittelbereich des Mittelzentrums Schrobenhau-
sen.

Das Plangebiet steht im Einklang mit den Zielen des Regionalplanes In-
golstadt (Region 10).

Im Uberfachlichen Teil sagt die jungste Fortschreibung des Regionalplanes In-
golstadt folgendes aus:

Teil A lll - Bevélkerung

Dem nach der Status-quo-Entwicklung zu erwartenden RUckgang soll entge-
gengewirkt werden. Dazu sollen MaBnahmen, die Wanderungsgewinne er-
héhen bzw. die Zahl der Wegzige moglichst klein halten, eingeleitet bzw.
fortgefGhrt werden.

FOr den Teil Landschaft und Erholung (Karte 3) ist folgendes festzustellen:

Der Ort Brunnen liegt nicht innerhalb eines regionalen Grinzuges. Das Hugel-
land im SUden und Osten von Brunnen ist dagegen als landschaftliches Vor-
behaltsgebiet ,,HUgellandschaften des Donau-Isar-HUugellandes" dargestellt.
»In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zur Sicherung des Arten- und Bio-
topschutzes, wichtiger Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen, des Land-
schaftsbildes und der naturbezogenen Erholung besonderes Gewicht zu. Die-
ses besondere Gewicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist bei
der Abwdgung mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men im Einzelfall zu berlcksichtigen* [RP Bl. 8.2 (Z)]. Die im Regionalplan for
das Vorbehaltsgebiet angefUhrten Sicherungs- und PflegemaBnahmen ste-
hen der Planung nicht zwingend entgegen. Sie k&dnnen als Ansatzpunkte fir
die AusgleichsmaBnahmen herangezogen werden kénnen.

1.3.2 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Gemeinde Brunnen liegt im [&ndlichen Raum zwischen den Verdichtungs-
rdumen Ingolstadt im Nordosten und Augsburg im Sidwesten.

Das Plangebiet entspricht dem im Landesentwicklungsprogramm unter Kapi-
tel 3 zur Siedlungsstruktur vorgegebenen Ziel.

Insbesonders stellt die Neufldche keine Zersiedelung dar, sondern entsteht in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten (Baugebiet "Drahtschneider’,
Baugebiet "Am Gerstettener Weg’) und orientiert sich vorwiegend an der an-
gemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen.
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Zum Ziel (LEP 3.2 “Innenentwicklung vor AuBenentwicklung’) der vorrangigen
Nufzung vorhandener Potenziale der Innenentwicklung ist festzustellen, dass
leerstehende Bausubstanz oder brachliegende (also unbebaute) Fiachen fir
eine Wohnnutzung in Brunnen kaum noch zur Verfiugung stehen.

In ausgewiesenen Baufldchen (Baugebiet ,,Drahtschneider”) ist kein Grund-
stick mehr im Besitz der Gemeinde. Ein geringer Rest ist in Privateigentum.

1.3.3 Flachennutzungsplan mit integrierten landschafisplanerischen Zielen

Der rechtswirksame FlGdchennutzungsplan der Gemeinde Brunnen stellt die
Osthalfte (FI.Nr. 699/14 und 699) der von der Anderung betroffenen Fidchen
als Wohnbauflachen (allg. Wohngebiet) mit Grinfldchen (Ortsrand) dar, die
Westhdlfte (FI.Nr. 697 und 698) als Fidchen fUr die Landwirtschaft.

Fldchen, denen im Landschaftsplan besondere Bedeutung fir den Natur-
haushalt oder das Landschaftsbild zugewiesen werden, sind nicht betroffen.
FUr die von SUuden heranreichende Flur wird per Planzeichen auf folgendes
Ziel hingewiesen: Strukturanreicherung (Hecken, Altgrastreifen, Feldgehdlze)
entlang von Flurgrenzen, Wegen und Béschungen, Férderung von Erstauffors-
tung von aus Nutfzung ausscheidenden Fldchen). Der MaBnahmenkatalog
zielt auf die winschenswerte Optimierung der intensiv genutzten Feldflur ab,
welche aus landschaftsplanerischer Sicht Defizite aufweist. Der im Rahmen
der Anderung angestrebten Nutzung steht dieses Ziel nicht grundsétzlich ent-
gegen. Die vorgeschlagenen MaBnahmen werden als Ansafzpunkte fUr das
grunordnerische Konzept zur Einbindung des geplanten Wohngebiets ver-
wendet,

1.4 Planungsalternativen
Alternative BauflGchen sind im Bereich Brunnen derzeit nicht vorhanden.

Im Baugebiet “Drahtschneider” sind nur noch wenige Platze unbebaut. Die
wenigen freien Platze sind in Privatbesitz.

Das geplante Baugebiet "Drahtschneider I, das sich mit Ausnahme von 2
Bauparzellen in Besitz der Gemeinde Brunnen befindet, bietet sich geradezu
an, ohne groBen und kostenintensiven ErschlieBungsaufwand erschwingliche
Bauplatze fUr junge Familien zu schaffen.

Bedarfsnachweis

Die Gemeinde Brunnen hat hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden und zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Bo-
den auf Grundlage der Initiative der Bayerischen Staatsminister des Innern
und fur Umwelt im Jahr 2010 im Rahmen eines Fildchenmanagements die be-
baubaren Fldchen im Gemeindegebiet (Stand Ende 2010) erfasst und aus-
gewertet.

Im gesamten Gemeindegebiet waren zum 31.12.2010 insgesamt ca. 66 mdg-
liche Baufldchen (Baulicken)vorhanden.

Von diesen bebaubaren Grundsticken waren damals neben den nachstehend
angefUhrten gemeindlichen Baugrundsticken 5 private Baugrundsticke (im
Ortsteil Brunnen 1 und im Ortsteil Niederarnbach 4 Baugrundsticke) verfugbar.
Zum damaligen Zeitpunkt verfugte die Gemeinde noch Uber 10 gemeindliche
Bauparzellen:
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- OT Brunnen (BP Drahtschneider) 2 Bauparzellen,
- OT Niederarnbach (BP Am Weingarten) 7 Bauparzellen,
- OT Hohenried (BP Hohenried-Schusterberg) 1 Bauparzelle.

Zum jetzigen Zeitpunkt sind die damals verfugbaren privaten Baugrundsticke
bereits an neue EigentUmer verduBert und stehen somit nicht mehr zur Verfu-
gung. Die damals der Gemeinde zur VerfGgung stehenden Bauparzellen sind
allesamt ver&uBert, groBtenteils bereits bebaut bzw. eine Bebauung steht (auf-
grund eines Baugebotes) kurz bevor.

Zwischenzeitlich hat die Gemeinde Brunnen im Ortsteil Hohenried das Baugebiet
+~Am Anger" mit insgesamt 34 Bauparzellen ausgewiesen.

Die Ausweisung des Baugebiets erfolgte in zwei Bauabschnitten mit 18 und 16
Bauparzellen.

Nachdem die 18 Bauparzellen des 1. Bauabschnittes mit Baugebot bereits alle
verduBert wurden, erschlieBt die Gemeinde Brunnen derzeit den 2. Bauabschnitt
mit 16 Bauparzellen.

FUr diesen Bauabschnitt stehen der Gemeinde jedoch aufgrund bereits vorlie-
gender 5 verbindlicher Reservierungen und 5 weiteren konkreten Anfragen fak-
fisch nur noch 6 BaugrundstUcke zur Verfugung.

Aufgrund des derzeitigen Mangels an BaugrundstUcken bzw. des in der Region
10 sehr begrenzt zur VerfUgung stehenden Wohnraumes ist davon auszugehen,
dass auch diese restlichen BaugrundstUcke, u. a. wegen der in der jUngsten Zeit
explosionsartigen Verteuerung der BaugrundstUcke, vor allem von der jungen
einheimischen bauwiligen Bevolkerung erworben werden.

Unabhdngig hiervon hat die Gemeinde jedoch auch Interesse daran, dass sie
ggf. fur einen Uberschaubaren Zeitraum eine Uberschaubare Anzahl von freien
Baugrundsticken fUr Bauwillige vorhalten kann.

Der Bedarf fUr die Ausweisung von Baufldchen im Ortsteil Brunnen, in dem die
Gemeinde Uber keinerlei Baugrund mehr verfigt und auch keine verfuogbaren
privaten BaugrundstUcke vorhanden sind, ist somit gegeben.

Durch das vorliegend geplante Baugebiet ,,Drahtschneider Il mit 24 Bauparzel-
len (fUr die jedoch bereits wiederum eine groBere Anzahl von Anfragen vorliegt)
soll in Brunnen fuUr einen I&ngeren Zeitraum der Bedarf an Baugrundstucken, ins-
besondere fur die einheimische Bevdlkerung, gedeckt werden.

Die Gemeinde hat die Ausweisung des Baugebietes in die Wege geleitet, um
die nachweisbare Nachfrage seitens der jungen einheimischen Bevdlkerung
nach verfugbaren Bauland zu decken und vor allem um eine Abwanderung
dieser Bevolkerungsschicht zu verhindern bzw. einer solchen entgegen zu wir-
ken.

Die Ausweisung des Baugebietes soll auch zum wichtigen Erhalt der in der Ge-
meinde vorhandenen Einrichtungen (Schule, Kindergarten, Neubau einer
zweigruppigen Kinderkrippe) beitragen.

1.5 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber den nérdlichen
gelegenen “Gerstetter Weg'.

Die genannte OrtsstraBe ist ausreichend dimensioniert, so dass der zu erwar-
tende Anliegerverkehr aus dem geplanten Baugebiet ohne Stérungen sicher
aufgenommen werden kann.
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Die FUhrung des Anliegerverkehrs ist so geplant, dass ein geschlossener Ring
mit zwei Anbindungen an vorgenannten "Gerstettener Weg” entsteht. So
kann auf die bauliche schwierige und raumgreifende Ausbildung von Wen-
deanlagen verzichtet werden.

Die Ausbildung eines ,Stichweges" (ca. 50 m L&dnge) im Suiden des Plange-
bietes in westlicher Richtung dient einerseits der ErschlieBung vorgesehener
doppelhausfahiger Parzellen, anderseits als Vorbehaltsfldche fUr verkehrliche
Anbindung einer moglichen kinftigen Erweiterung.

In etwa mittig des Plangebietes quert ein als Gehweg vorgesehener Ver-
kehrssteifen die Baufléichen. Hier soll einerseits eine fuBldufige Anbindung des
geplanten Baugebietes an das bestehende Baugebiet "Drahtschneider’
moglich sein und anderseits sollen zur Abwasser-/Regenwasserbeseitigung
(Leitungsverlegung) notwendige 6ffentliche Flichen geschaffen werden.

1.6 Wasserhaushalt

1.6.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband zur Wasserversor-
gung der Arnbach Gruppe.

1.6.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das ériliche Kanalnetz der
Gemeinde Brunnen.

1.6.3 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser auf den GrundstUcken sollte als Brauchwasser
genutzt werden.

Bei einer Nufzung als Brauchwasser wird auf die Anzeigepflicht geman §
13 Abs. 3 “Trinkwasserverordnung 2001 hingewiesen.

Uberschissiges Regenwasser wird auf dem Grundstick versickert.

Sollte eine Versickerung nicht moéglich sein, so ist dies durch Nachweise
ZU belegen.

Im Osten des Geltungsbereiches befinden sich Sickerfldchen. Die Regen-
wadasser von den offentlichen FiGchen (wenig befahrene Anliegerstrale,

Gehwege, Stellfléchen) werden Uber Mulden-/Rigolensysteme versickert,
(Not-) Ablaufleitungen werden in vorgenannte Versickermulden gefuhrt.

1.7 Griunordnung
(ausfUhrlich siehe Umweltbericht)

Die geplante Abrundung des Ortes ist auf einem durch die bisherige Bebauung
im Norden und Osten des Planungsgebiets bereits vorgeprdagten, ansonsten ver-
gleichsweise gering empfindlichen Bereich am westlichen Ortseingang von
Brunnen geplant. Bau- und anlagenbedingt sind keine wertvollen Lebensrdume
betroffen. Auch bzgl. der SchutzgUter Wasser, Boden, Luft sind angesichts des
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vergleichsweise begrenzten Planungsumgriffs bzw. der vorgesehenen MaBnah-
men keine besonders erheblichen Eingriffe zu erwarten. Die Beanspruchung ei-
ner Ortsrandlage erfordert ein sensibel abgestimmtes Planungskonzept, um ei-
nen unverhdaltnismdaBigen Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild zu vermeiden.
Die festgesetzte Ein- und Durchgrinung tragt zur Eingriffsminimierung und zur Ein-
bindung des neuen Siedlungskdrpers in die Landschaft bei. Dabei wird am Ost-
rand die bereits bestehende Ortsrandeingrinung in die Planung einbezogen
und zu einer multifunktionalen Grinzdsur entwickelt. Der Eingriff in Natur und
Landschaft wird durch geeignete landschaftspflegerische MaBnahmen im Be-
reich der Grinfldchen gemindert. Der Bedarf an Ausgleichsfléchen (ca. 0,85
ha), wird in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde Uber Aufwertungsmai-
nahmen auf der gemeindlichen Okoflédche in der Gemarkung Hohenried er-
bracht. Durch die verstarkten Anstrengungen bei der Ein- und Durchgrinung
des Wohngebiets und bei den AusgleichsmaBnahmen wird der Lage des Plo-
nungsgebiets in einem Landschaftlichen Vorbehaltsgebiet des Regionalplans
Rechnung getragen.

1.8 Alllasten

Die Fldchen des Planungsgebietes sind nicht im Altlastenkataster enthalten.
Der Gemeinde sind keine Altlastenverdachtsmomente bekannt.

1.9 Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfdlle wird durch den Landkreis Neuburg/Donau-
Schrobenhausen sichergestellt.

1.10 Immissionsschutz

Es befinden sich keine immissionsrelevanten Betriebe oder Verkehrsanla-
gen in der Nahe des Plangebietes. Die Abstdnde zur Bahnlinie im Norden
und zur StaatsstraBe St 2044 im SUden sind so groB, dass laut Einschatzung
der unteren Immissionsschutzbehorde die immissionsschutzfachlichen
Richtwerte im Wohngebiet eingehalten werden.
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2. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Brunnen beabsichtigt zur Schaffung von weiteren Wohnbaufl&-
chen das imraumlichen Geltungsbereich erfasste Gebiet als allgemeines Wohn-
gebiet auszuweisen, so dass der bestehenden Nachfrage nach Bauplé&tzen
nachgekommen werden kann.

Bei der gegebenen Ortsituation ist es sinnvoll, den Ort Brunnen nach Sidwesten
hin zu erweitern, so dass der Ortsrand einen harmonischen Abschluss mit der be-
stehenden Bebauung bildet.

Zum Ziel des sparsamen Umganges von Grund- und Boden ist festzustellen, dass
leerstenende Bausubstanz oder brachliegende FlGchen fur eine Wohnnutzung
in Brunnen nahezu nicht zur VerfGgung stehen.

Mégliche Nachverdichtungspotenziale in bestehenden Siedlungsbereichen
sind in der Gemeinde Brunnen, u. a. auch aufgrund der gegebenen ldndlichen
Verhdltnisse nicht in einen Uberplanbaren Umfang vorhanden bzw. stehen nicht
zur Verfigung (fehlende Uberplanungsbereitschaft der Grund- und Hauseigen-
tfUmer).

Durch das vorliegend geplante Baugebiet ,,Drahtschneider 1" soll in Brunnen der
Bedarf an Baugrundsticken, insbesondere fUr die einheimische Bevolkerung ge-
deckt werden.

Das Plangebiet soll gepragt werden zundchst durch Einzelhausbebauung, die
eine zweigeschossige Bauweise ('II') erhalten kdnnen, wie der nérdliche Sied-
lungsbereich bestanden ist.

Nach Suden hin finden aufgrund der topografischen und verkehrlichen Gunst
Parzellen mit moglicher Doppelhausbebauung inren Platz.

Im sUdostlichen tiefergelegenen Bereich ist ein Geschosswohnungsbau (Bau-
weise Il + D’) mit bis zu 8 Wohneinheiten vorgesehen. Hier soll Wohnungssuchen-
den ermdglicht werden mit vergleichsweise geringen wirtschaftlichen Aufwand
Wohnungseigentum zu erwerben.

Angesichts der leicht hangigen Topografie und der bestehenden Siedlungsstruk-
turist die GroBe der Parzellen so gewdahlt, dass eine Bebauung der Grundstucke
mit den notwendigen baulichen und gestalterischen MaBnahmen moglich wird.
Daruber hinaus versucht der Zuschnitt und die Anordnung der vorgeschlagenen
Bauparzellen Verschattungen von NachbargrundstGcken méglichst gering zu
halten.

Um den WUnschen der Bauwerber nach individueller, groBtméglicher Gestal-
tungsfreiheit nachzukommen, sollen bauleitplanerische Einschrdnkungen, z. B.
hinsichtlich Dachformen, weitgehend entfallen.

Mit dem Plangebiet ist eine geordnete Entwicklung des Ortes gewdhrleistet und
es kann die Nachfrage nach Wohnraum auf absehbare Zeit befriedigt werden.

IweckmdBige Alternativen sind derzeit in Brunnen nicht vorhanden.
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3. Orts- und Landschaftsbild

Die Umgebung des Plangebietes wird im Westen und SUden von intensiv genutz-
ten landwirtschaftlichen FiGchen gepréagt.

Umfangreiche Grinfldchen sollen den kiUnftigen Ortsrand gestalten. Die Be-
bauung tritt durch die geplante Begrinung insgesamt zurUck. Der Ubergang der
Feldflur zum bebauten Bereich findet durch die geplanten Bepflanzungen zu-
rOckhaltend und harmonisch staft.

4. Aufteilung der Flachen

4.1 Gesamiflache

- Gesamtfl&dche des Plangebietes 31.644 m? (100 %)

4.2 Grinflachen
o Ostliche Grunfléiche = 1.538 m?

« Ostliche Grin- und Versickerflédche = 2.574 m?
(Teil des Baugebietes ‘Drahtschneider’)

¢ SUdliche Grunflache = 1.240 m?2
* Westliche Grinfladche = 1.358 m?2

* Nordliche Grinfladche
(zwischen den Zufahrten) = 354 m?

* sUdliche Griunflache als = 274 m?
Vorbehaltsbereich (nicht Uberbaubare Fl&che)

Gesamte offentliche Grinflache = 7.338 m? (23 %)

4.3 Verkehrsflachen

* Verkehrsfldchen, einschl. StraBenbegleitgrin = 3.947 m?
* mittiger Gehweg = 203 m?
Gesamte Verkehrsfldchen = 4.150 m2 (13 %)
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4.4 Bauflachen

Parzelle 1 = 795 m? Parzelle 13 = 815 m?
Parzelle 2 = 811 m? Parzelle 14 = 714 m?
Parzelle 3 = 743 m? Parzelle 15 = 835 m?
Parzelle 4 = 760 m? Parzelle 16 = 816 m?
Parzelle 5 = 1.456 m? Parzelle 17 = 776 m?2
Parzelle 6 = 864 m? Parzelle 18 = 813 m?
Parzelle 7 = 874 m? Parzelle 19 = 818 m?
Parzelle 8 = 872 m? Parzelle 20 = 815 m?
Parzelle 9 = 981 m?2 Parzelle 21 = 797 m?
Parzelle 10 = 820 m? Parzelle 22 = 782 m?
Parzelle 11 = 820 m? Parzelle 23 = 762 m?
Parzelle 12 = 844 m?2 Parzelle 24 = 773 m?
Gesamifiache Wohnbauflachen = 20.156 m? (64 %)

4.5 Zusammenstellung

4.2 Grinflachen = 7.338 m? (23 %)
4.3 Verkehrsfldchen = 4.150 m? (13 %)
4.4 Wohnbaufldchen, gesamt = 20.156 m? (64 %)
Gesamtiflache = 31.644 m? (100 %)
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