Gemeinde Hergensweiler
Bebauungsplan "An der DorfstraBe"

Fassung vom 05.12.2000
Biro fiir Stadtplanung, H. Sieber, Lindau/B.



] Rechtsgrundlage

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. 1 S.2141), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
15.12.1997 (BGBI. I'S. 2902), ber. BGBI. 1 1998 S. 137

1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. 1S.466)

13 Planzeichenverordnung  (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58);
die im nachfolgenden Text zitieren Nummer beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

14 Bayerische Bauordnung  (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997
(GVBI. S.433), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.1998
(GVBI. S.439)

15 Gemeindeordnung fir ~ (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998

den Freistaat Bayern (GVBI. S.796, BayRS 2020-1-1-)
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2 Typenschablonen

2.1 Typenschablonen Fir die in der Planzeichnung mit "Typ ..." gekennzeichneten Be-
reiche gelten jeweils die nachfolgend im Rechteck zusummenge-
fassten Inhalte:

Typl Typ2 Typ3

GR 160 m?’ GR 160 m’ GR 180 m?

WH §. NN siehe Plan WH §. NN siehe Plan WH §. NN siehe Plan
FH @. NN siehe Plan FH @. NN siehe Plan FH §. NN siehe Plan
0 0 0

E2 Wo E3/D2 Wo E3/D2 Wo
SD SD/PD SD/PD

DN 28 - 40° DN 24 - 40° DN 24 -40°
Typ4

GRZ 0,26

WH . NN siehe Plan
FH 0. NN siehe Plan
a

SD/PD
DN 24 - 38°
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Planungsrechtliche Festsetzungen

3.1

3.2

33

34

35

WA,

WA,

GRZ....

GR...m?

Grundfldche fir Tiefga-
ragen

Aligemeines Wohngebiet1 (89 Abs.1 Nr.1 u. §31 Abs.]
BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO sind nicht zuldssig
(81 Abs. 5 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.3 BauNVO kdnnen ausnahms-
weise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nr.2-5 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nrn. T BauNV0).

Allgemeines Wohngebiet2 (§9 Abs.1 Nr.1 u. §31 Abs.]
BauGB; § 4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanzV; siehe Planzeichnung);

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO kdnnen ausnahms-
weise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO0).

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 Nrn.2-5 BauNVO werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

Grundfldchenzahl (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 v.
819 Abs. 1 BauNVO; Nr.2.5. PlanzV; siehe Typenschablonen) als
HichstmaB

Luldssige Grundfliche (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2
Nr.T u. §19 Abs.2 BauNVO; Nr.2.6. PlanzV; siehe Typenschab-
lonen) als HochstmaB bezogen auf die jeweilige Gberbaubare Fld-
che und den Gesamthaukdrper

Die in §19 Abs.4 Satz2 BauNVO angegebenen Obergrenzen
(50% Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche durch die in
819 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen, jedoch hdchstens
bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,80) kénnen durch Tiefgara-
gen und deren Zufahrten um weitere 20% der zuldssigen Grund-
fliche (d.h. insgesamt 70% Uberschreitung), jedoch hdchstens
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3.6

3.7

38

39

WH ...

FH ...

bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,85 Gberschritten werden. (§9
Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Mittlere traufseitige Wandhahe (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16
Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauNVO; siehe Typenschablonen) als
Hochstmal;

Definition der WH: Mittelwert (arithmetischer) aus bergseitigem

und talseitigem Abstand zwischen

— Oberkante des natirlichen Geldndes und

— Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (au-
fen)

in der Mitte der Traufseite des Hauptgebdudes gemessen. Es ist
die jeweils oberste Wandhdhe heranzuziehen.

Firsthohe (89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18
Abs.1 BauNVO; Nr.2.8. PlanzV; siehe Typenschablonen) als
Hochstwert:

Definition der FH: Abstand zwischen

— Oberkante des natirlichen Geldndes und
— Oberkante des Dachfirstes

in der Mitte des hachsten Firstes des Hauptgebdudes senkrecht
nach unten gemessen;

Offene Bauweise (§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 2 BaulV0;
Nr.3.1. PlanzV; siehe Typenschablonen)

Nur Einzelhduser zuldssig (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.?2
BauNVO; Nr.3.1.1. PlanzV; siehe Typenschablonen)
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3.10

3.11

3.12

3.13

3.15

Nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig (§9 Abs.1 Nr.2
BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanzV; siehe Typen-
schablonen)

Abweichende Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.4
BauNVO; siehe Typenschablonen); sie modifiziert die offene Bau-
weise wie folgt: neben den Bauformen Einzelhaus, Doppelhaus
und Hausgruppe ist eine Bauform "Kettenhaus" zuldssig. Bei der
Bauform Kettenhaus werden die Gebdude mit einem seitlichen
Grenzabstand nur auf eine Seite hin emichtet. Die Seite ohne
Grenzabstand muss jeweils an diejenige Seite des Nachbargrund-
stiickes angrenzen, die dort mit einem Grenzabstand bebaut wird.

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr.2 u. §31 Abs. 1 BauGB; §23 Abs. 1 u.
3 BauNVO; Nr.3.5. PlanzV; siehe Planzeichnung); unterirdische
Uberschreitungen bis max. 3,00 m kdnnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn sie weder die Geldndesituation noch Nach-
barbelange beeintrdchtigen.

Haupt-First-Richtung (89 Abs.1 Nr.2 BauGB; siehe Planzeich-
nung) fir das Dach des Hauptgebdudes; zuldssige Abweichung:
max. £5° (Altgrad); die eingezeichneten Firstrichtungen beziehen
sich auf die jeweilige Gberbaubare Fliche und sind dort an jeder
Stelle zuldssig; bei mehreren sich kreuzenden Symbolen gelten
diese alternativ;

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen und/oder Stellpldtze (§9
Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanzV; siehe Plan-
zeichnung); Garagen sind nur innerhalb dieser Fldchen (und in-
nerhalb der Gberbaubaren Fldchen) zuldssig.

Umgrenzung von Flichen fir Tiefgaragen (§9 Abs.1 Nr.4
BauGB; § 12 BauNVO; siehe Planzeichnung); Tiefgaragen sind nur
innerhalb dieser Fldchen (und innerhalb der Gberbaubaren Fl-
chen) zuldssig.
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3.16  Bauliche Anlagen auBer-
halb der Gberbaubaren
Fldchen bzw. auBerhalb
der Fldchen fir Nebenan-
lagen, Garagen, etc.
und/oder Stellplitze

317 ..Wo
E./D...Wo

3.18
ﬁé %5

70

AuBerhalb der tberbaubaren Flachen bzw. auBerhalb der Flichen
fir Nebenanlagen, Garagen, etc. und/oder Stellpldtze, jedoch
nicht in den privaten Grinfldchen sind nur folgende bauliche An-
lagen zuldssig (§9 Abs.1 Nr.4 u. §31 Abs.1 BauGB; §§12, 14
u. 23 BauNV0):

— Nebengebiude (keine Garagen) mit bis zu je 30m*® Roumin-
halt (auBen), 9,00m’ Grundfliche und 3,25m Gesamthdhe
(hdchste Stelle); die Summe der Rauminhalte dieser Nebenge-
baude je Grundstiick darf bei Einzelhdusern und Doppelhdu-
sen 60m’ und bei Hausgruppen (bzw. sog. Kettenhiuser)
40m’ pro (angefangene) 1000m* Grundstiicksfliiche nicht
iberschreiten; die Nebengebdude sind bei Einzel- und Doppel-
hdusern nur in einem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand
2ur Grundstiicksgrenze zuldssig.

— nicht Gberdachte Schwimmbecken bis zu einer GroBe von max.
5% der Grundstiicksfldche in einem Bereich mit mindestens
3,00 Abstand zur Grundstiicksgrenze

— nicht Gberdachte Stellplitze

— Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z.B.
Sonnenkollektoren) in einem Bereich mit mindestens 3,00 m
Abstand zur Grundstiicksgrenze; bei Sonnenkollektoren wird
die gesamte nutzbare Fldche (senkrechte Projektion) auf 3%
der jeweiligen Grundsticksfliche beschrinkt

— Tiefgaragen und deren Zufahrtsrampen, sofern sie weder die
Geldndesituation, den Wasserhaushalt des Bodens noch nach-
barliche Belange beeintrichtigen

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen; die Differenzierung
nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt bestimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus
— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushdlfte

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr (§9 Abs.1 Nr.10
BauGB; siehe Planzeichnung); innerhalb der Fldche muss eine un-
eingeschrinkte Sicht jeweils zwischen 0,80 m und 2,50m  Gber
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3.19

3.20

3.21

3.22

3.3

3.4

%

Versorgungsstreifen

Fahrbahn-Oberkante gewdhrleistet sein. Einzelne Bdume (Hoch-
stimme mit Ast-Ansatz iber 2,80 m) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Lingen in Metern
(ab Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand).

Verkehrsfltiche (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanzV; siehe
Planzeichnung);

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (89
Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.3. PlanzV; siehe Planzeichnung) als
verkehrsberuhigter Bereich mit gleichberechtigter Nutzung
durch alle Verkehrsteilnehmer ("spielende Kinder" im Sinne des
Leichens 325 StVO (§42 Abs. 4 a StV0)).

Verkehrsfliche als Begleitfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; sie-
he Planzeichnung); fir StraBenbegleitgrin, Stellpltze, Randfl-
chen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster, etc.); die strafenver-
kehrsrechtliche Zuordnung entspricht den jeweils angrenzenden
Verkehrsfldchen (z.B. bei verkehrsberuhigter Zone).

StraBenbegrenzungslinie (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2.
PlanzV; siehe Planzeichnung) mit BemaBung fir das Regelprofil
und als Abgrenzung zwischen Verkehrsflichen und Verkehrsfld-
chen mit besonderer Zweckbestimmung (lefztere in der farbigen
Leichnung griin)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB;
Nr.6.4. PlanzV; siehe Planzeichnung)

In den privaten Grundstiicken ist ein Versorgungsstreifen fiir die
Unterbringung von unterirdischen Versorgungsleitungen mit fol-
genden Eigenschaften bereit zu stellen:

— Breite 1,00 m entlang der dffentlichen Verkehrsfldche
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3.25

3.26

3.27

3.28

3.29

Versickerung von Regen-
wasser

— Unzuldssigkeit einer Bepflanzung mit Gehdlzen (so genannte
"Bodendecker", etc. sind zuldssig)

— Unzuldssigkeit von baulichen Anlagen mit Ausnahme von Zu-
fahrten, Wegen und Stellpldtzen)

(89 Abs.1 Nr.13 BauGB in Verbindung mit §9 Abs.1 Nm.2, v.
25 BauGB sowie § 9 Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinfldiche als Spielplatz (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB;
Nr.9. PlanzV; siehe Planzeichnung); der Spielplatz ist fiir alle Al-
ters-Stufen mit geeigneten Spielgerdten und —maglichkeiten aus-
zustatten (z.B. Sandkasten, Klettergeriste, kleines Tor, efc.).

Private Griinfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV; siehe
Planzeichnung) als Ortsrandeingriinung oder Trenngriin ohne bau-
liche Anlagen oder Einrichtungen

Umgrenzung von Flichen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9
Abs. 1 Nr.20 BauGB; Nr.13.1. PlanzV; siehe Planzeichnung); das
vorhandene Intensivgrinland ist durch Aushagerung zu einer ex-
tensiv bewirtschafteten 2-3-mahdigen Frischwiese umzuwandeln.

In den privaten Grundstiicken ist Regenwasser, das iber die Dach-
fldchen anfillt, so weit wie dies auf Grund der Bodenbeschaffen-
heit mdglich ist, auf dem Grundstiick Gber die belebte Bodenzone
(z.B. Muldenversickerung, Flachenversickerung) in den Untergrund
2u versickern. Die Versickerung von Regenwasser iber Sicker-
schichte ist nicht zuldssig. Die Ableitung in das Kanalnetz ist aut
das unumgdngliche MaB zu beschrinken. (§9 Abs.1 Nr.20
BauGB)

Geh-, Fahr-, oder Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde Her-
gensweiler (§9 Abs.1 Nr.21 BauGB, Nr.15.5. PlanzV; siehe
Planzeichnung)
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3.30

331

3.32

3.33

3.34

3.35

3.36

OH 20 20

Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrdnkungen zum
Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, mit folgendem Inhalt: Der Einsatz
von Festbrennstoffen in Zentralheizungs-Anlagen ist mit
Ausnahme von nachwachsenden Rohstoffen unzuldssig. Einzel-
dfen (z. B. offene Kamine, Kacheldfen, Kamingfen, Heizungs-
herde) diirfen gelegentlich mit Festbrennstoffen be-trieben werden
(89 Abs. 1 Nr.23 BauGB; Nr.15.6. PlanzV; siehe Planzeichnung).

Lu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse (89 Abs.1 Nr.25a

BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeichnung); als Baum Gber
15m Hahe; verbindlicher Standort;

Lu pflanzender Baum 2.Wuchsklasse (89 Abs.1 Nr.25a

BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeichnung); als Baum bis
15m Hahe; verbindlicher Standort;

Lu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse (89 Abs.1 Nr.25a
BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeichnung); als Baum Gber
15m Hahe; variabler Standort;

Lu pflanzender Baum 2.Wuchsklasse (89 Abs.1 Nr.25a
BauGB; Nr.13.2. PlanzV; siehe Planzeichnung); als Baum bis
15m Hahe; variabler Standort;

Zu pflanzende Striucher (89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2.
PlanzV; siehe Planzeichnung); variabler Standort;

Lu erhaltender Baum (89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.
PlanzV; siehe Planzeichnung)
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3.37 e 000 00

338  Geholze in den privaten
Grundstiicken

3.39  Pflanzgebot in den of-
fentlichen Verkehrsfli-
chenfléichen

Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen; Pflanzbindung1 (§9 Abs.1 Nr.25b BauGB;
Nr.13.2.2. PlanzV; siehe Planzeichnung); der vorhandene Ge-
hdlzbestand aus Obstbdumen ist zu erhalten, zu pflegen und zu
entwickeln.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB):

— pro 800m’ (angefangene) Grundstiicksfliiche mindestens 1
Laubbaum als Haushaum zu pflanzen; die in der Planzeich-
nung festgesetzten Baume werden hierbei eingerechnet.

— im Bereich der privaten Grinfldche sind zu pflanzen: Apfel-
hochstdmme wie Rheinischer Bonapfel, Brettacher oder dhnli-
che Sorten

— unzulissig sind im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
und in Bereichen, die an ffentliche Fldchen angrenzen: He-
cken aus buntlaubigen und nadeligen Gehdlzen.

— unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-

brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551)
genannten

In den offentlichen Flichen sind zu pflanzen:

— in den verkehrsberuhigten Fldchen: Feldahom (Acer cam-
pestre), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Eiche (Quercus ro-
bur), Esche (Fraxinus excelsior), Linde (Tilia cordata);

— im Bereich des Kinderspielplatzes: Gehdlze der potenziellen
natiirlichen Vegetation mit Ausnahme von Gehdlzen, die fiir
Kinder schadlich sein konnten (vgl. Bekanntmachung des
Bundesministers fir Jugend, Familie und Gesundheit vom

10.03.1975)
(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)
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340

34

342

Tiefgaragenbegriinung

L]
L*N“ﬁ

Die Oberseite von Tiefgaragen ist vollstandig und dauerhaft zu
begriinen. (§ 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (89 Abs.7 BauGB,
Nr.15.13. PlanzV; siehe Planzeichnung) des Bebauungsplans "An
der DorfstraBe" der Gemeinde Hergensweiler.

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher ~ Art
und/oder unterschiedlichem MaB der Nutzung (§9 Abs.1 BauGB
und §16 Abs.5 BauNVO, Nr.15.14. PlanzV; siehe Planzeich-
nung)
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Bavordnungsrechtliche Festsetzungen gemif §9
Abs. 4 BauGB und Art.91 BayBO

4.1

42

43

44

45

Abstandsfldchen

Dachformen

SD

SD/PD

Fir die Abstandsfldchen der Hauptgebdude gilt Art. 6 Abs. 4 u. 5
der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

(Art.7 Abs.1 Satz1 2. Halbsatz BayBO)

Neben den jeweils festgesetzten Dachformen sind fir deutlich un-
tergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiberdachungen,
etc.) sowie fir zuldssige Gebdude auBerhalb der dberbaubaren
Fldchen bzw. auBerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen bzw. Ga-
ragen und/oder Stellplitze (z.B. Gerditeschuppen, etc.) andere
Dachformen zuldssig.

Fir in den Hang integrierte, bergseitig zu begehende Garagen
(Dachterrasse) sowie fiir offene Garagen (Carports) sind Flachdd-
cher zuldssig.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach (Art. 91 Abs.1 Nr.1 BayBO; siehe Typen-
schablonen)

Dachform alternativ Satteldach oder Pultdach (Art.91 Abs.1
Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

Dachneigung; maximaler Winkel zwischen der Horizontalen und
der Ebene des Daches in Altgrad als Mindest- und HochstmaB; gilt
fir das Dach des Hauptgebdudes und fir Widerkehre ab 4,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand) (Art. 91 Abs. T Nr.1 BayBO; sie-
he Typenschablonen)
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4.6

47

48

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachaufbauten

Dachiiberstdnde

Widerkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile
mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung) und Zwerchgie-
bel (Bauteile mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung, die
die Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen
20l dssig:

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,50 m

— Mindest-Abstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25m

— Mindest-Abstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante der jewei-
ligen Giebelseite: 2,50 m

— Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,40 m

— Mindest-Abstand (AuBenkanten) zur niichstgelegenen Grund-
stiicksgrenze (so genannte Kommunwand): 1,25m

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig:

— Mindest-Dachneigung des Hauptgebdudes 26° (Altgrad)

— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand): 3,50 m

— Mindest-Abstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25m

— Mindest-Abstand zur Gebdudekante der jeweiligen Giebelseite:
2,00m

— Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,40 m

— Mindest-Abstand (AuBenkanten) zur niichstgelegenen Grund-
stiicksgrenze (so genannte Kommunwand): 1,25m

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Der Dachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der AuBen-
wand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden, durchge-
henden Bauteils des Gberstehenden Daches, waagrecht gemessen)
bei Hauptgebduden ist wie folgt festgesetzt (Art. 91 Abs. 1 Nr.1
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49

4.10

411

Materialien und Farben

Bodenmodellierung in
den Grundstiicken

Bodenbeldge in den Frei-

BayBO):

— an allen Ortgangseiten (Giebel): mind. 0,50 m
— an allen Traufseiten gem. nachfolgender Tabelle:

Dachneigung Dachiiberstand mind.
kleiner 30° 0,85m
31° bis (kleiner) 36° 0,70m
ab 37° 0,50m

Die Anzahl der nach auBen sichtbaren Baustoffe und Oberflichen
(.B. Farben, Strukturen) ist auf wenige, fir die stidtebauliche
und landschaftliche Situation geeignete zu beschrinken.

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher ab 24° Dachneigung sind
nur Dachplatten (Kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachzie-
gel, Dachpfannen, Betondachsteine, etc.) zuldssig. Fir unterge-
ordnete Bauteile (Verbindungsteile, etc.) ist eine andere Dachde-
ckung zuldssig.

Als Farbe fir Décher sind nur rote, rotbraune und betongraue Tone
2uldssig. Fir untergeordnete Bauteile sind dariiber hinaus andere
Farben zuldssig.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Verdnderungen des natirlichen Geldndes sind auf den fir die In-
fegration der Gebtude und befestigten Freifldchen notwendigen
Umfang zu beschrdnken.

Geringfiigige Anbdschungen und Abbdschungen sind nur zuldssig,
sofern sie die Geldndeverhdltnisse der Nachbargrundstiicke und
der ErschlieBungs-Situation bericksichtigen. Sie sind dem natirli-
chen Geldndeverlauf anzupassen.

Auf der Talseite der Hauptgebdude ist das Geldnde so zu gestal-
ten, dass die Ansicht des Gebiudes mit max. zwei GeschoB-
Ebenen und einem Kniestock in Erscheinung tritt.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 3 BayBO)

In den privaten Grundstiicken ist fiir Stellpldtze, Zufahrten und un-
tergeordnete Wege eine Ausfihrung in Rasen-Gittersteinen, Ra-
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fldchen

412  Stauraum vor Garagen

413  Einfriedungen, Stiitz-
mavern und/oder Stiitz-
konstruktionen im Be-
reich der Freifliichen

414  Werbeanlagen

senpflaster, Schotter-Rasen, Pflaster (mit ausreichender Fuge und
versickerungsfahigem Unterbau) oder wassergebundenen Decken
zwingend, Asphalt- und Betonbeldge sind hierfir nicht zuldssig.
Ausgenommen hiervon sind Bereiche, die auf Grund des Produkti-
onsablaufes und/oder des regelmdBigen Befohrens mit Lkw
und/oder des Auftretens von Grundwasser belastenden Substanzen
hierfiir ungeeignet sind (Art. 91 Abs. T Nr. 3 BayBO).

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmaglichkeit (d.h. mit
Schranken, Garagentoren, etc.) ist ein Stauraum mit folgenden
Eigenschaften erforderlich:

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und der 6ffentlichen Verkehrsfliche mind. 5,00 m

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten, efc.) zwischen Ga-
ragenzufahrt und offentlicher Verkehrsflche

Dies gilt nicht fir Zufahrten, die an einen verkehrsberuhigten Be-
reich ("Spielende Kinder") angrenzen.

(Art. 91 Abs. 1 Nr.4 BayBO)

Mavuern als Einfriedung sind nicht zuldssig.

Stitzmauvern und/oder Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freifld-
chen sind nur zuldssig, sofern sie fiir die Gestaltung des Geldndes
(z.B. gegeniiber der StraBenfldche) auf Grund der vorhandenen
Topografie erforderlich sind. Sie sind in einer Bauart auszufihren,
die fir Wasser und Kleinlebewesen durchldssig ist (z.B. Naturstei-
ne, Gabionen, etc.), daverhaft zu begrinen sowie gegeniber der
offentlichen Verkehrsfldche um mind. 1,00 m zuriickzusetzen.

(Art. 91 Abs. 1 Nr.4 BayBO)

Werbeanlagen diirfen in keiner Ansicht (senkrechte Projektion) ei-
ne GriBe von 2,50 m? Fliiche (pro einzelne Anlage) Gberschreiten.
Die Beleuchtung der Anlagen darf nur passiv (z.B. durch Anstrah-
len) und gleichbleibend (kein Blinken, etc.) erfolgen.

(Art. 91 Abs. 2 BayBO)
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4.15  AuBenantennen

416  Erdverkabelung von Nie-
derspannungsfreileitun-
gen

417  Anzahl der Stellpldtze in

Empfangsanlagen zum Betrigb von Rundfunk-, Fernseh-, (B-
Anlagen o.d. sind zuldssig.

Antennen, die den o.g. Umfang iberschreiten (z.B. zum Betrieb
von Uberregionalen Funkanlagen mit seitlich abgespanntem Sen-
demast) sind nicht zuldssig.

(831 Abs. 1 BauGB, Art. 91 Abs. 1 Nr.1 BayB0)

Neu zu verlegende Niederspannungsleitungen sind nur in unterir-
discher Bauweise zuldssig.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung wird

den privaten Grundstii-  wie folgt festgesetzt (bei der Berechnung ist aufzurunden) (Art. 91
cken Abs.2 Nr.2 BayBO):
Wohnungsgrafe (I1. Berechnungs-V0) Stellpliitze hierfiir
Kleiner 55 m’ 1,0
55 m? bis (kleiner) 80 m? 1,5
ab 80 m? 20
Fir andere Nutzungen als Wohnen und fiir so genanntes betreutes
Altenwohnen gelten die gesetzlichen Vorschriften.
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5 Hinweise und Zeichenerklirung
5.1 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)
52 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)
53 Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Gren-
| \ zen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar
ﬁ\/ = (siehe Planzeichnung).
54 NI ...’ Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung)
55 2353 Bestehende Flurnummer (siehe Planzeichnung)
5.6 \\;ﬂm\‘ . Vorhandenes (nafirliches) Geldinde; Darsfellung der Hahen-
—— schichtlinien (siehe Planzeichnung)
57 % Q Vorhandene Strauchgruppe (Erhalt bzw. Beseitigung in Abhin-
gigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung)
58 P Finzelner Stellplatz in der offentlichen Verkehrsfliche (siche
Planzeichnung)
59 Pflanzliste fiir Geholze in  Einheimische Pflanzen bilden die Grundlage aller Nahrungsketten
Seite 18 Gemeinde Hergensweiler + Bebauungsplan "An der DorfstraBe"
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5.10

51

den privaten Grundstii-
cken

Plangenavigkeit

Erginzende Hinweise

und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen.
Sie sollten deshalb reinen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Die nachfolgende Liste soll als Anregung dienen:

Gehalze

Obsthochstimme

Feldahorn Acer campestre
Spitzahom Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula spec.
Hainbuche Carpinus betulus
Walnussbaum Juglans regia
Vogelbeere Sorbus spec.
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos

GroBstriucher und Strducher

Korelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
WeiBdom (rataegus laevigata und Crataegus mo-
nogyna
Pfaffenhiitchen Evonymus europaeus
Efeu Hedera helix
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Stachelbeere Ribes grossularia
Schwarze Johannisheere Ribes nigrum
Hagebutte Rosa canina
Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Die Planzeichnung wurde digital (CAD) auf der Grundlage eines
Lageplanes mit Koordinaten erstellt. Dadurch ergibt sich eine sehr
hohe Genauigkeit. Im Rahmen der Ausfihrungsplanung und/oder
im Rahmen der spiteren Einmessung konnen sich jedoch Abwei-
chungen von der Planzeichnung ergeben (z.B. unterschiedliche
Ausformung der Verkehrsfldchen, unterschiedliche Grundstiicks-
groBen, efc.). Weder die Gemeinde Hergensweiler, noch die Pla-
nungsbiros konnen hierfir Gewdhr Gbernehmen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
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bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen,
im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzu-
fihren (z.B. Schirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmilern (z.B. auffiillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen, efc.) unverziiglich der Unteren Denkmal-

schutzbehdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege (Tel. 08 21/3 51 89) mitzuteilen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke oder dhnliche Einrichtungen in der dffentlichen/privaten
Fldche zu installieren. Die Gemeinde behdlt sich die Auswahl der
hierfir geeigneten Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinba-
rungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
BungsstraBe zum Gebdude zur Autnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Die zu errichtenden Wohngebdude befinden sich topografisch be-
dingt auf unterschiedlichen Hohenlagen. Inshesondere beim Ein-
satz von Festbrennstoffen ist daher mit vermehrtem Auswurf von
Stduben und geruchsintensiven organischen Verbindungen zu
rechnen. Dies kann auch bei ordnungsgemaBem Betrieb der Feue-
rungs-Stiitten zu Geruchsheldstigungen fiihren. Es wird empfoh-
len, emissionsarme Brennstoffe (z.B. Heizdl EL, Gas) zu verwen-
den.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von kurzzeitigen beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissig-Dung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Traktorengerdu-
sche, Kuhglocken, etc.) zu rechnen.

Auf Grund der benachbarten Lage von Bereichen mit unterschied|i-
chen Nutzungsmaglichkeiten ist mit geringfigigen Beeintréichti-
gungen der Wohnnutzung durch Schall- und Geruchseinwirkungen
70 rechnen.

Bei der Ausfihrung der Gebdude sollte darauf geachtet werden,
dass keine Baumaterialien verwendet werden, die eine nachweis-
bare Belastung fir Mensch oder Umwelt zur Folge haben (z.B.
Holzer aus dem tropischen Regenwald, "FCKW-Stoffe", etc.).

Das Energieberatungszentrum des Landkreises Lindau steht mit
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seinen Fachberatern den Bauherren zu Verfiigung.

Die Erichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Durch Fassaden- und Dachbegrinung wird zusitzliche Verduns-
tungsfldche sowie ein inferessanter Lebensraum fir Kleinlebewe-
sen geschaffen.

Liune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hohenmaBiger Versatz).

Bei Grundstiicken, bei denen das MaB der baulichen Nutzung Gber
die zulissige Grundfldche festgesetzt ist, sollte fir eine grenziiber-
schreitende Bebauung (Doppelhduser, Reihenhduser, Kettenhdu-
ser, efc.) die max. Ausschdpfung der Grundfliche fir die einzelnen
Grundstiicke durch privatrechtliche Regelungen frihzeitig verein-
bart werden.
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6 Satzung

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I
S.2141), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.1997 (BGBI. | S.2902), ber. BGBI. 1 1998 S.137, in
Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796, BayRS 2020-1-1-1) und Art.91 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S.433), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 24.07.1998 (GVBI. S439) sowie Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.08.1998 (BayRS 791-I-U) hat der Gemeinderat der Gemeinde Her-
gensweiler den Bebauungsplan "An der DorfstraBe" in dffentlicher Sitzung am 19.12.2000 als Satzung be-
schlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplan "An der DorfstraBe" ergibt sich aus dessen zeichneri-
schem Teil.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "An der DorfstraBe" besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil
vom 05.12.2000.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art.89 Abs. 1 Nr. 17 BayBO handelt, wer den auf Grund von §9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit Art. 91 BayBO getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zuwiderhandelt. Vorsitzli-
ches oder fahrldssiges Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 1.000.000,--DM (eine Million Deutsche
Mark) belegt werden.

§4 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "An der DorfstraBe" der Gemeinde Hergensweiler tritt mit der ortsiiblichen Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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Hergensweiler, den 20.12.2000

(der Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte
Durch den Bebauungsplan wird ein Wohnbauquartier im Osten von Hergensweiler ausgewiesen.

Die maBigeblichen Fldchen sind bereits im Eigentum der Gemeinde und sollen fiir die ortsansdssi-
ge Bevdlkerung bereitgestellt werden. Die getroffenen Festsetzungen zielen auf eine Einbindung
der Flichen in die umgebende Landschaft und die gemischte bauliche Nutzung ab. Die Bebauung
orientiert sich an der GroBe der umliegenden Bauformen.

Die ErschlieBung erfolgt Gber die "DorfstraBe".

Besonderer Wert wird auf die Einbindung in die Landschaft sowie die vorhandene bauliche Struk-
fur gelegt.

Der Bebauungsplan hat die Zielsetzung, dkologische Ansdtze zu verwirklichen.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Osten des Hauptortes Hergensweiler, nordwestlich
und siiddstlich der "DorfstraBe".

Der Geltungsbereich erstreckt sich ber diejenigen Flichen, die fiir die Absicherung des Gesamt-
konzeptes erforderlich sind. Durch die Miteinbeziehung des Umfeldes um den augenblicklichen
Ortsrand sowie die nach Westen anschlieBenden Fldchen wird vermieden, dass diese Bereiche
u.U. im Rahmen des § 34 BauGB ("Innenbereich") eine stddtebauliche Fehlentwicklung erfdhrt.
Die Einbeziehung der sich weiter nach Norden anschlieBenden Grundstiicke ist nicht erforderlich.
Diese Bereiche bleiben weiterhin dem so genannten "AuBenbereich" (§ 35BauGB) berlassen. Ei-
ne Bebauung scheidet fir nicht priviligierte Vorhaben im Sinne des §35 Abs. T BauGB damit in
der Regel aus.

Der Verlauf des Geltungshereiches ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil.

Die stddtebaulichen und landschaftlichen Beziige werden geprdgt von der 0.g. Lage am Rande
des gewachsenen Siedlungsgefiiges. Bestimmend ist hierbei v.a. die Richtung der "DorfstraBe".
Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich hochwertige Gebdude mit Ortshild prdgendem
Charaker. Es bestehen wichtige Sichtbeziehungen zu den markanten Punkten des landschaftli-
chen Umfeldes.

Die Gberwiegenden Teile des Gelandes sind nahezu eben, mit einem Gefdlle nach Siden hin von
ca. 10%. Die Bereiche siidlich der "DorfstraBe" sind nach Sidosten hin fallend und besitzen ein
Gefdlle von ca. 30 %. Die Anschliisse an die bereits bebauten Grundstiicke sind unproblematisch.
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Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BoumaBnahmen (Baugrund, Grundwasser-
spiegel, etc.) muss jedoch gerechnet werden.

Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen

Die Gemeinde Hergensweiler verfigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan. Die iber-
planten Flichen werden hierin als Wohnbaufldchen (W) dargestellt.

Der Bebauungsplan konkrefisiert die 0.g. Darstellungen durch Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes, sowie privater Griinflichen. Im siidlichen Bereich wird durch den Bebauungsplan
eine frennende Griinfliche festgesetzt. Die im Fldchennutzungsplan vorgegebene bauliche Ent-
wicklung wird im Rahmen der konkreten Bauleitplanung so auf die stidtebaulichen Erfordernisse
hin interpretiert und zugeschnitten. Die Festsetzungen der einzelnen Fliichen sind daher aus den
Darstellungen des Flichennutzungsplans entwickelt. Das Gesamtkonzept ist mit den Aussagen der
Bestandsanalyse zum aufzustellenden Flachennutzungsplan abgestimmt.

Die Ziele des Regionalplans sind beriicksichtigt.

Inhalte von anderen bzw. Gibergeordneten Planungen werden durch diese Planung nicht tangiert.

Anlass und Notwendigkeit der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansiissigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der
Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert.

Die Gemeinde ist bereits Eigentiimerin des maBgeblichen Teiles der zu Gberplanenden Fldchen.
Die Gemeinde beabsichtigt durch einen gezielten Grundstiicksverkauf und durch daran zu kniip-
fende zusdtzliche Vereinbarungen sicher zu stellen, dass die Baugrundstiicke hauptsdchlich fiir die
ortsansiissige Bevdlkerung zur Verfigung stehen. Die Ausweisung erfolgt daher im Sinne des §1
Abs. 5 Nr. 2 des Baugesetzbuches ("Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung...").

Entwicklung, Zielsetzung und Systematik der Planung

Bei der Entwicklung der Planung wurden unterschiedliche Vorentwurfsalternativen erarbeitet. Die-
se decken einen breiten konzeptionellen Rahmen ab. Bei seiner Entscheidung fir die nun umzu-
setzende Altemnative legte der Gemeinderat der Gemeinde Hergensweiler bewusst den Schwer-
punkt auf ein folgerichtiges Konzept von Freiraumstrukturen und einer konsequenten Ortsrandein-
grinung.
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1.6.2

Die Aufstellung des Bebauungsplans sowie die Abgrenzung der Flachen fand in Abstimmung mit
den Eigentimem sowie den maBgeblich betroffenen Trdgem offentlicher Belange statt. Im Rah-
men der frilhzeitigen Biirgerbeteiligung erfolgten Einzelgespriiche.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus,
bei mdglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisgiinstigen Wohnraum fir die ortsansdssige
Bevdlkerung zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich hochwertige Situation
wesentlich zu beeintrichtigen.

Die Belange der Landwirtschaft werden durch die Planung in besonderem Mafe beachtet.

Die Systematik des Bebauungsplans entspricht den Anforderungen des §30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem Gberplan-
fen Bereich abschlieBend. Dem Bauherm steht dadurch das Verfahren gem. Art. 64 BayBO (Ge-
nehmigungsfreistellung) zur Verfiigung.

Bei der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Belange wird auf einen abwigungsfehlerfreien In-
teressens-Ausgleich geachtet. Die Planung basiert auf dem Gedanken, die Verwertbarkeit der ein-
zelnen Grundstiicke nach Maglichkeit ausgewogen zu gestalten. Fiir den westlichen Teilbereich
basiert die Planung auf dem Gedanken, die Verwertbarkeit des betroffenen Grundstiickes in An-
lehnung an den Zustand vor Aufstellung des Bebauungsplans zu gestalten.

Das Festsetzungskonzept ist fiir die Bereiche bewusst so angelegt, dass eine hohe Flexibilitdt bei
der Verwirklichung von zeitgemdBen Bauformen entsteht. Auf diese Weise soll den konjunkturel-
len Entwicklungen Rechnung getragen werden.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplans orientiert sich an der Systematik der maBgebenden
Rechtsgrundlagen.

Gebdudetypen und Schema-Ansichten zu einzelnen Festsetzungen wurden erarbeitet und dienten
als Anschauungshilfe im Rahmen der Gemeinderats-Sitzungen und im Zusammenhang mit der
Birgerbeteiligung. Sie werden jedoch von den verbindlichen Inhalten des Bebauungsplans ausge-
klammert, um Missverstdndnisse bei der Inferpretation der Verbindlichkeit der Darstellungen zu
vermeiden. Desgleichen wird auf die Einzeichnung von vorzuschlagenden Geb@uden innerhalb der
iiberbaubaren Fldchen abgesehen.

Stddtebauliches Konzept

Das stidtebauliche Konzept zielt auf eine Quartiershildung und eine Gliederung in Form von Frei-
fliichen ab.

Der Bereich des Wohngebietes wird durch die Anordnung der Gebdude und die Zuordnung der Er-
schlieBungsfldchen zu einem zusammenhdngenden Bauquartier. Im Bereich ndrdlich der "Dorf-
straBe" sind an den Eckpunkten der ErschlieBungsstraBe Aufweitungen eingearbeitet. Die Ausrich-
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112

tung der einzelnen Baukdrper ist hier Gberwiegend giebelstindig zu diesen Aufweitungen. Auf
diese Weise werden durch die Anordnung der Gebéude dffentliche Flachen (Pldtze) herausgear-
beitet. Trotz der Herausarbeitung der Rdume und Beziige innerhalb des Bauquartiers ist die An-
ordnung der einzelnen Baukdrper so weit wie maglich an dem natiirlichen Geldndeverlauf orien-
fiert. Die meisten Gebdude sind so angeordnet, dass ihre First-Richtung mit dem Verlauf der H-
henlinien an dieser Stelle anndhernd parallel ist oder senkrecht zu diesen steht.Die Anzahl der
einzelnen Richtungen (Wegefihrung, Grundstiicksgrenzen und Gebduderichtungen) wird dabei
gering gehalten, um den formalen und stidtebaulichen Zusammenhalt des Gebietes zu betonen.
At diese Weise entsteht eine ruhige und geordnete Gesamtstruktur. Die Anordnung der geplanten
Gebdude leitet sich dariiber hinaus aus der Notwendigkeit einer Verzahnung mit der umgebenden
stidtebaulichen Struktur ab.

Der verbindlich festgesetzte Freiraum als private Griinflache dient als Gliederung und Trennung
der einzelnen Siedlungshereiche. Im Umfeld der Ortbild priigenden Gebdude wird so die ur-
spriingliche Ortsrand-Situation ablesbar.

Bei der Differenzierung der einzelnen Gebdudetypen werden so die gebdudespezifischen GroBen
(Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise) auf die jeweilige stidtebauliche Situation hin
abgestimmt. Auf diese Weise entsteht ein Spektrum an Bauformen, das dem Wohnbedirfnis der
Bevdlkerung entspricht.

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine aus-
schlieBliche Austichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung bzw. eine Gberwiegende Ausrichtung
im Bereich der kleineren Gebdudetypen ist jedoch nicht erforderlich und aus stidtebaulichen
Grinden nicht sinnvoll. Speziell im Bereich der kompakteren Bauformen (GeschoBwohnungsbau,
Reihen- oder Kettenhduser) ist eine Ausrichtung der Gebdude in Ost-West-Richtung bei der ber-
wiegenden Zahl der Grundstiicke moglich. Hierzu ist inshesondere die Entwicklung der transparen-
ten Baumaterialien in der jingsten Zeit ein entscheidender Beweggrund. Durch die enorme Ver-
besserung der Warmedammfihigkeit von Glas ist bereits zum augenblicklichen Zeitpunkt abseh-
bar, dass sich der Schwerpunkt der Warmegewinnung zu Heizzwecken auf die Fassade der Ge-
baude verlagern wird. Die optimale Effizienz von Sonnenkollektoren fir die Brauchwassergewin-
nung spielt dagegen in der gesamten Energiebilanz eine deutlich untergeordnete Rolle und ldsst
sich zudem durch eine Einbeziehung von Nebengebtuden oder Gebdude-Anbauten (z.B. Wider-
kehr) mit entsprechend steiler Dachneigung optimieren.

Festsetzungskonzept

Die Festsetzungen ber die Art der Nutzung beschrdnken sich auf die Definition des jeweiligen
Gebiets-Charakters. Fir die geplanten Bereiche ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Aut der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb der Gebiete Einschriinkungen und Glie-
derungen vorgenommen. Gleichzeitig wird eine Differenzierung in ein allgemeines Wohngebiet 1
und ein allgemeines Wohngebiet 2 vorgenommen. Die Zonierung nimmt auf die unterschiedlichen
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Bereiche und deren Zuordnung Riicksicht. Im Zusammenhang mit den von der "DorfstraBe" als
Durchgangs-StraBe ausgehenden Larm-Immissionen findet dabei eine Bindelung von Nutzungen
mit einem gewissen Konflikt-Potenzial statt. Die inneren Bereiche des Baugebietes konnen auf
diese Weise von storenden Einfliissen frei gehalten werden. Dies betrifft auch die ErschlieBungs-
Situation.

Im allgemeinen Wohngebiet 1 soll der Ausschluss von der Versorgung des Gebiets dienenden Ld-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben Fehlentwicklun-
gen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicksbemes-
sung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbunde-
nen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des Wohngebietes teilweise nur schwer lds-
bar. Die gleichzeitige Einschriinkung der Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.3 (Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit
erkldrt sich vor dem gleichen Hintergrund, ldsst jedoch eine auf den Einzelfall bezogene Prifung
20. Gleiches ilt fir die Reduzierung der Anlagen fir sportliche Zwecke auf eine ausnahmsweise
Luldssigkeit. Grundsdtzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nm.2-5 BauNVO angefihrten
Nutzungen:

— sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fir Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe

— sowie Tankstellen.

Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen
20 werden. Unlashare Nutzungskonflikte sowie die Unmadglichkeit der Integration in die kleinrdu-
mige stidtebauliche Gesamtsituation sind die Grinde hierfir. Durch die Einschrdnkungen bleibt
der Gebiets-Charakter gewahrt, da die Gberwiegende Zahl der fiir das allgemeine Wohngebiet ty-
pischen Nutzungen weiterhin mdglich ist.

Im allgemeinen Wohngebiet 2 sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke generell zuldssig. Der Versorgung des Gebiets dienende Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sind auf eine ausnahmsweise Zuldssi-
keit reduziert und kénnen im Einzelfall zugelassen werden.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich im Wesentlichen aut
das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO0) angegebene Minimum zur Erlan-
qung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs. T BauGB ("qualifizierter
Bebauungsplan"). Dabei wird denjenigen GroBen der Vorzug gegeben, die beziiglich ihrer Leshar-
keit und Umsetzbarkeit eindeutig sind. Auf Gberflissige BezugsgriBen wird verzichtet:

Die Festsetzung von Grundflichenzahlen fir den Typ4 gibt der Gemeinde sowie den Grundstiicks-
eigentimer einen maglichst groBen Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Ver-
wirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. —anordnungen. Der festgesetzte Wert von
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0,40 befindet sich im Rahmen der im §17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten
Obergrenzen fiir allgemeine Wohngebiete.

Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundflache fir die anderen Typen wird eine von der
GrundstiicksgroBe unabhingige Zielvorgabe getroffen, die der Lesharkeit des jeweiligen Festset-
zungskonzeptes dienlich ist. Dies ist vor allem in Bezug auf die unterschiedlichen Grundstiicksgrd-
fien im Randbereich des Baugebietes sowie die nicht eindeutig zu bestimmende Grundstiicksgrofe
erforderlich. Die Werte der zuldssigen Grundfldche orientieren sich im Fall der bestehenden Ge-
baude an deren AusmaBe unter Beriicksichtigung von angemessenen Erweiterungsmaglichkeiten.
Bei einem Spekirum von 160 bis 180m’ zulissiger Grundfliche fir die neu zu erichtenden
Wohngebude ist die Verwirklichung von Ein- bis Dreifamilienhduserm sowie von Doppelhdusemn
maglich.

Durch die Mglichkeit, die zuldssige Grundflache im Fall der Errichtung von Tiefgaragen zu ber-
schreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus den sensib-
len Bereichen fernzuhalten. Die getroffene Regelung geht auch bei der Ermittlung der Grundfld-
chenzahl im Sinne des § 19 Abs. 1 BauNVO in die Berechnung ein.

Aut die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird bewusst verzichtet. Diese KenngrdBe ist fir die
Vorgabe der Gebiudehdhe wenig aussagefihig, da die Gebdude mit teilweise belichtbaren Unter-
geschoBen und aushaubaren DachgeschoBen errichtet werden. Eine Notwendigkeit aus erschlie-
Bungsbeitrags-technischen Griinden besteht ebenfalls nicht.

Die gleichzeitige Festsetzung von maximalen First- und Wandhdhen schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spekfrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den Laien nachvollziehbar und ableshar. Gebéude
mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte
Firsthdhe in ihrer Gesamthdhe fixiert. Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden
durch die festgesetzte Wandhahe auf ein Erscheinungsbild mit maximal zwei Fassaden-GeschoBen
begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude bleiben erfahrungsgemdB innerhalb be-
stimmter Grenzen. Im Zusammenhang mit der 0.g. Beschrinkung auf eine ruhige innere Rich-
tungsstruktur bleibt das fiir den landlichen Raum erforderliche homogene Erscheinungsbild des
Baugebietes gewahrt. Die Festsetzung der Firsthohe unterstiitzt dariber hinaus die gestalterische
Lielvorstellung von moglichst schlanken Baukérperm.

Die First- und Wandhghen sind als absolute Hohen (ber NN) festgesetzt. Die erreichbaren Ge-
baudehdhen in Bezug auf das vorhandene Geldnde lassen sich fir die einzelnen Typen wie folgt
beschreiben:

Typl Typ2 Typ3 Typ4
Wandhéhe in m 5,00 6,25 6,50 6,75
Firsthhe in m 7,50 8,25 8,50 8,75

7.74  Aufdie Festsetzung von ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird bewusst verzichtet.
7.75  Die Festsetzung der max. zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus stdd-
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tebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges zu
den naturnahen Rdumen sowie seines dorflichen Charakters wire bei einer zu starken Bewohner-
dichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der o.g. Gesamtkon-
zeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut
2u werden. Gleiches gilt fir die ErschlieBungs-Situation. Die innerhalb des Gebietes und im Um-
feld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsfldchen sind auf eine Bebauung iberwie-
gend mit Ein- bis Dreifamilienhdusern sowie Doppelhdusern ausgelegt. Die vorgenommenen Ein-
schrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindem, dass es zu einer zu
starken Versiegelung der Freifliichen in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellplitze, Zu-
fahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert das Entstehen von -
berwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ 1) bzw. als Einzel- oder Doppelhaus
(Typen2, 3) umgesetzt werden. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte fiir
jedes Grundstiick unabhingig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Inferessenten ge-
priift werden.

Die fir den Typ 4 festgesetzte abweichende Bauweise 1 erlaubt ausgehend von der offenen Bau-
weise neben der Errichtung von Einzelhdusern, Doppelhdusern und Hausgruppen die Errichtung
von so genannten "Kettenhdusern” als zeitgemdBe und fldchensparende Mischform zwischen Ein-
familienhaus und Reihenhaus.

Die Gberbaubaren Flichen sind bewusst so festgesetzt, dass sie in der Regel deutlich Gber die
madgliche GroBe der Gebiude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl, zuldssige Grund-
fliiche) hinaus gehen. Dadurch entsteht fiir den Bauherm die groBtmadgliche Gestaltungsfreiheit
fir die Anordnung der Gebéude im Grundstiick. Die zuldssigen Nebengebdude (z.B. Garagen) sind
auch innerhalb der Gberbaubaren Fldichen zuldssig.

Fiir die privaten Gérten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren
Flchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 8§12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben
fur die Zuldssigkeit von nicht storenden ortstypischen Anlagen getroffen. Die Regelungen sind u.a.
auf die Regelungen der Genehmigungsfreiheit von baulichen Anlagen abgestimmt. Auf diese Wei-
se soll ein Zugewinn an Rechtsklarheit geschaffen werden. Im Sinne der Nutzung von passiver
Sonnenenergie wird die Moglichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder andere Anlagen der al-
fernativen Energiegewinnung auBerhalb der iberbaubaren Flachen zu integrieren. Auf Grund der
getroffenen Einschrinkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften
Regelungen iber die Gestaltung der Gebdude:

Die Regelung fir die Dachformen stellt das Satteldach fiir den Hauptbaukdrper in den Mittel-
punkt. Diese Dachform entspricht den landschaftlichen und rtlichen Vorgaben. Erganzend hier-
von ist fir die Typen2, 3 und 4 die weitere Dachform Pultdach festgesetzt. Die festgesetzten
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Dachformen sind geeignet, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie gestalterisch zu integrieren.
Gleichzeitig sind jedoch Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepass-
te Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgau-
pen, Garagen und Nebengebdude. Regelungen fiir Grundstiicks Gbergreifende Gebdude mit ein-
heitlicher Dachform und gleicher First-Richtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziglich einer
einheitlichen Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da es hierfir
keine rechtlich unbedenkliche Form gibt. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt hierfir
ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar.

Das Spekirum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit genug gefasst. Es ent-
spricht den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und bericksichtigt zeitgemdBe Bau-
formen.

Das Regelungs-Konzept fir Dachauthauten konzentriert sich auf Vorgaben fiir Dachgaupen. Dabei
wird bei Dachneigungen ab 26° ein Regelwerk vorgegeben, das es ermdglicht, Dachrdume sinn-
voll zu nutzen, ohne zu einer wesentlichen gestalterischen Beeintréchtigung der Gebdude zu fish-
ren. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungs-Sicherheit dar-
stellen, kann davon ausgegangen werden, dass Begintréchtigungen fiir das Ortshild nicht zu er-
warten sind. Fir Dachneigungen unter 26° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht
erforderlich, bzw. nicht sinnvoll.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich; fir die Gebtudehdhe sind statt-
dessen die 0.g. Vorgaben zur Gebdudehdhe getroffen.

Die Regelung iber die Dachiiberstdnde trdgt dazu bei, Landschafts gebundenes Bauen umzuset-
zen. ZeitgemBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

Die Regelungen Gber Materialien lassen dem Bauherm bewusst ausreichend Spielraum zur Ver-
wirklichung individueller Gestaltungswinsche. Es wird darauf verzichtet, bestimmte Materialien
auszuschlieBen.

Auf die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhdltnisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Sie
stellt eine in der Praxis nur schwer handhabbare Regelung dar, bei der die objekfive Ermittlung
der jeweiligen Gebdudeldngen in vielen Fallen nicht maglich ist (Gebudevor- und —riickspriinge,
Balkone, Erker, Dachvorspriinge, etc.). Durch die Festsetzung einer Firsthdhe wird dem Bedirfnis
nach einer Regelung, die zu schlanken Baukdrpern fishrt Geniige getan.

Durch die Beschrankung der GroBe und der Art der Werbeanlagen wird verhindert, dass eine Be-
einfrichtigung der unmittelbaren Anwohner sowie der ddrflichen Situation entsteht.

Regelungen iber die Gestaltung der Freifldichen:

Die Einschrdnkung von Geldndeverdnderungen dient in erster Linie dazu, eine homogene und zu-
sammenhdngend erlebbar gestaltete Gesamt-Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des ur-
springlichen Geldndes soll dabei ableshar bleiben. Bei der Formulierung der Regelung wird je-
doch beriicksichtigt, dass geringe Geldndeverdnderungen erforderlich sind, um ein Einfigen der
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Gebdude in die jeweilige Geldndesituation und die Lage der ErschlieBungsfldchen zu ermdglichen.

Auf Grund der beabsichtigten Durchldssigkeit und Homogenitt der Freiflachen ist der Ausschluss
von trennenden Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer méglichst durchldssi-
gen Bauweise auszufihren. Gleiches gilt auch fiir Stitzmauvemn.

Die sonstigen gestalterischen Regelungen beschrdnken sich auf die Unzuldssigkeit von Freileitun-
gen und den Ausschluss von Kurzwellen-Sendemasten. Beide Erscheinungsformen fiigen sich nicht
in die hochwertige stddtebauliche und landschaftliche Umgebung ein.

Die Vorschriften zur Anzahl der Stellpldtze sind als Erganzung der Stellplatzverordnung und als
eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforderlich. Hierdurch kann
sichergestellt werden, dass weder die einzelnen Grundstiicke, noch die angrenzenden Verkehrsfld-
chen durch ruhenden Verkehr Zweck entfremdet werden. Bei den iberplanten Bereichen ist zu er-
warten, dass auf Grund der Bevdlkerungsstruktur ein tberdurchschnittlicher Stellplatzbedarf gege-
ben sein wird. Dieser kann innerhalb der geplanten ErschlieBungsanlage nicht gedeckt werden, da
in verkehrsberuhigten Bereichen Parken nur an den dafiir vorgesehenen Stellen maglich ist.

Fir die Abstandsflichen werden in jedem Fall die Regelungen der Art. 6 und 7 BayBO zu Grunde
gelegt. Dies ist erforderlich, da die unterschiedlichen Ausrichtungen der Grundstiicke und Gebdude
2u nicht vorhersehbaren Entwicklungen beziiglich des Grundstiickszuschnittes und privatrechtlicher
Regelungen fiihren. Zudem besteht eine Notwendigkeit in Bezug auf die flexible Handhabung der
iberbaubaren Fldchen.

Gebdudetypen

Die 4 vorgesehenen Gebdudetypen decken den konzeptionellen Rahmen ab. Durch eine entspre-
chende Abstufung beziiglich der Grundfldche und der Hohe wird eine Anpassung an die jeweilige
stidtebauliche Situation erreicht.

Der Typ 1 ist in den Randbereichen des Neubaugebietes vorgesehen. Durch die begrenzte zuldssi-
ge Grundfliiche von 160 m” fiigt er sich in den Ubergangsbereich zu den nach Osten anschlieBen-
den Freifldchen ein. Er ist als Ein- und Zweifamilienhaus in eineinhalbgeschoBiger Bauweise kon-
zipiert. Die dem Typ 1 zugeordneten Grundstiicke besitzen eine Gberdurchschnittliche Wohnquali-
fat.

Typ2 ist in den zentralen Teilen des Bebauungsplans vorgesehen. Mit seiner Dachform Satteldach
oder Pultdach bis zu einer Dachneigung von 40° kann er als Einfamilienhaus mit bis zu 3 Woh-
nungen oder als Doppelhaus mit je 2 Wohnung genutzt werden. Die Eignung als Doppelhaus soll-
te in jedem Fall individuell gepriift werden; dies betrifft inshesondere die KenngrdBen Grund-
stiicksgroBe, Grundfldchenzahl und Gebdudehdhe.

Typ 3 ist den Bereichen vorgesehen, die sich fir die Bebauung mit einem Doppelhaus eignen. Ge-
geniiber dem Typ 2 weist er eine entsprechend héhere zulissige Grundfliiche von 180 m” auf.
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Typ 4 verkorpert den kompakten, fldchensparenden und flexiblen Typ als Einzelhaus, Doppelhaus
oder Reihenhaus. Die Mdglichkeit fir GeschoBwohnungsbau in beschriinktem MaBe ist hier eben-
falls eingearbeitet. Bei einer Bauweise mit ErdgeschoB, ObergeschoB und teilweise aushaubarem
DachgeschoB wird einer sinnvollen Ausnutzung nichts entgegenstehen.

Wasserwirtschaft, Erdaushub

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurde die Mdglichkeit zur Infegration eines Retentions- und
Versickerungs-Systems innerhalb des Baugebietes geprift. Auf Grund der Beschaffenheit des Bau-
grundes (wenig versickerungsfahig) kann ein solches Konzept nicht Eingang in die Planung fin-
den.

Die Versiegelung der Freifliichen wird durch eine entsprechende Festsetzung tber die Oberfldchen-
Beschaffenheit minimiert. Das anfallende Regenwasser wird getrennt gesammelt.

Das Baugebiet wird an die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen anschlossen. Dadurch ist
eine einwandfreie Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung gewdhrleistet.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbeziige wird die Masse des anfal-
lenden Erdaushubes minimiert. Uberschiissiges Material wird an dafiir vorgesehene und zugelas-
sene Deponien oder andere genehmigte Entsorgungsstellen gebracht.

Griinordnerisches Konzept mit 6kologischer Bewertung und Abarbeitung der Eingriffsre-
gelung des § 1a Baugesetzbuch (BauGB)

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB erfolgt auf der Grundlage der Uberleitungs-
vorschrift des § 246 Abs. 6 BauGB im Zusummenhang mit den Vollzugshinweisen zum Inkrafttre-
fen des AGBauROG des Bayerischen Staatsministeriums des Innem. Entsprechend dem Leitfaden
2ur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesent-
wicklung und Umweltfragen ldsst sich der Kompensationsfaktor fir den Eingriff wie folgt benen-
nen:

Kategorie |, Gebiete geringer Bedeutung, intensiv genutztes Griinland
Eingriffs-Schwere gem. Typ B, da GRZ<0,35
Feld B | mit Kompensationsfaktor 0,2-0,5

Durch die verbindliche Festsetzung einer ausreichenden Durchgriinung der privaten Grundstiicke
mit standortgerechten Baumen ist der Abarbeitung der 0.g. Vollzugshinweise Geniige getan. Als
zusiitzliche AusgleichsmaBinahme ist die Extensivierung der Wiesenflache im norddstlichen Rand-
bereich sowie deren Bepflanzung als Strevobstwiese vorgesehen.
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Gemeinbedarfsfldchen, Versorgungsflichen und Infrastruktur
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Gemeinbedarfsflachen erforderlich.

Eine Wertstoff-Insel innerhalb des dberplanten Bereiches ist nicht erforderlich. Fir den Orts-Teil
sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stellen vorhanden.

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Néhe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles zu FuB erreichbar (Schule, Kinder-
garten, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die bestehende "DorfstraBe" ausreichend an das Verkehrs-
nefz angebunden. Die "DorfstraBe" ist im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes entsprechend
20 verbreitern und mit einem Gehsteig zu versehen.

Im Einmindungsbereich in die "DorfstraBe" sind entsprechende MaBnahmen zur Verkehrssicher-
heit getroffen. Die Sichtverhdltnisse sind durch Festsetzung der entsprechenden Sichtfldchen ge-
wiihrleistet. Die Ausrundungsradien im Einmiindungsbereich entsprechen den einschldgigen Richt-
linien. Fiir die Grundstiickszufahrten sind in diesem Bereich einschrdnkende Festsetzungen getrof-
fen. Diese sind erforderlich, um mégliche Gefahrenpotenziale auszuschlieBen.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber verkehrsheruhigte Fldchen im Sinne des Zei-
chens 325 der StraBenverkehrsordnung ("spielende Kinder", §42 Abs.4a StV0). Dabei sind ge-
stalterische MaBnahmen zur Verkehrsheruhigung vorgesehen. Durch einen niveaugleichen Ausbau
der ErschlieBungsflachen sowie durch gestalterische MaBnahmen (z.B. Begleitfldchen) wird hier
sichergestellt, dass die Fldchen fir FuBgdnger gefahrlos nutzbar sind. Die strafenbegleitenden
Fldchen dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beldgen dariber hinaus der Wohnumfeldgestal-
tung. Gleichzeitig sind sie als Stauraum fiir den Winterdienst vorgesehen. Sie sind mit einem Un-
terbau zu versehen, der es ermdglicht, sie gegebenentalls zu befahren. Der an den maBigeblichen
Stellen vorgesehene Querschnitt ist fir einen Begegnungsfall von zwei Pkws bei verlangsamter
Geschwindigkeit ausgelegt.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Fir den FuBgdnger besteht somit z.B. die Maglichkeit unter Vermeidung der
"DorfstraBe" vom Neubaugebiet zum Parkplatz des Rathauses zu gelangen.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBen ist nicht erfor-
derlich.

Die Anordnung der Flachen fiir Nebenanlagen, speziell mit der Zweckbestimmung "Garagen" ist
auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen

Seite 34

Gemeinde Hergensweiler + Bebauungsplan "An der DorfstraBe"
Textteil mit 40 Seiten, Fassung vom 05.12.2000



Grundstiicke eine maglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen. Die Festset-
zung eines Stauraumes vor Garagen speziell auf den Winterdienst abgestellt.

7.14  Nutzungskonflikt-Ldsung, Immissionsschutz

7.14.1  Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrsldrm sind nicht erkennbar.

7.14.2  Konflikte innerhalb des Gebietes sind durch eine entsprechende Zuordnung der verschieden nutz-
baren Bereiche, durch den rdumlichen Abstand (Freifldche) sowie durch die Einschriinkungen bei
den Nutzungskatalogen des jeweiligen Gebiets-Charakfers ausgeschlossen.

7.14.3  Innerhalb des Baugebietes befinden sich keine kartierte Altlasten.

7.14.4  Durch eine Festsetzung zur Einschrdnkung der Nutzungszeiten von offenen Kaminen sind Luft ver-
unreinigende Immissionen in ausreichendem MaBe eingeschrdnkt.

7.14.5  Auf mdgliche tempordire Konflikte auf Grund von Emissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

7.14.6  Weitere Nutzungskonflikte sind nicht erkennbar.

7.15  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

7.15.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

7.15.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch) werden zu gegebener Zeit durchgefihrt.

7.16  Wesentliche Auswirkungen

7.16.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamt-gemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Fldchen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusdtzlichen Einwohner zu versorgen.

7.16.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getrof-
fenen Festsetzungen (Hohenbeschrankungen, iberbaubare Fldchen, Trenngriin im zentralen Be-
reich) sind diese Auswirkungen als in jedem Fall akzeptabel einzustufen.
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17.17

Kennwerte

7.17.1  Fliche des Geltungshereiches: 2,15ha

7.17.2  Fldchenanteile:
Nutzung der Fliiche Fldche in ha Anteil an der Gesamtfliiche
Baufldchen als WA 1,30 60,5%
dffentliche Verkehrsfldchen 0,20 93%
offentliche Verkehrsfldchen verkehrsberuhigte Zone 0,13 6,0%
dffentliche Grinfldchen 0,07 3,3%
private Grinfldchen 0,45 20,9%

7.17.3  Verhdltnis von ErschlieBungsflache zur Nettobaufldche: 25,4 %

7.17.4  Noraussichtliche Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 50

7.17.5  Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 38,46

7.17.6  Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
125

7.18  ErschlieBung

7.18.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die gemeindliche Kldranlage.

7.18.2  Wasserversorgung durch Anschluss an die dffentliche Hauptwasserleitung an: Zweckverband Was-
serversorgung, Handwerksgruppe Schlachters.

7.18.3  Die Loschwasserversorgung wird ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitun-
gen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

7.18.4  Stromversorgung durch Anschluss an: Elekfrizittsgenossenschaft Schlachters

7.18.5  Gasversorgung durch AnschluB an: "THUGA", Sitz Bad Waldsee

7.18.6  Millentsorgung durch: Zweckverband Abfallentsorgung Kempten ("ZAK")

7.18.7  Kostenschdtzung fiir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich:
Verkehrsfldchen DM 570.000,-
offentliche Grinflachen DM 30.000,-
Abwasserleitungen mit Grundstiicksan- DM 1.150.000,-
schliissen und Regenriickhaltebecken
Gesamt DM 1.750.000,-
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/.18.8

Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage im
Rahmen der GrundstiicksverduBerung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrige).

7.19  Plandnderungen

7.19.1  Bei der Plandnderung vom 27.06. 2000 wurden folgende Punkte behandelt:
— geringfiigige Verschiebung der Baugrenzen bei den Grundstiicken Nrn. 4 und 5 mit entspre-

chender Anpassung der Gebdudehdhen (Hanglage)

— Erhohung der nutzbaren Fliche bei Sonnenkollektoren auf 3 % der Grundstiicksflche
— Ausschluss von Mosthirnen

7.19.2  Bei der Plandnderung vom 04.09.2000 wurden die Ergebnisse der Abwiigung aus den Stellung-
nahmen der betroffenen Trdger dffentlicher Belange beriicksichtigt und abgewogen. Die Anderun-
gen umfassen im Wesentlichen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind in der Sitzungs-
vorlage der enfsprechenden Gemeinderatssitzung enthalten):
— Anderung des Geltungsbereiches
— Anderung der Baugrenzen in den Grundstiicken Nr. 3, 4 u. 5
— Reduzierung der maximalen Wandhdhen von Gebdudetyp 1 um 0,50 m

7.19.3  Bei der Plandnderung vom 05.12.2000 wurden die Ergebnisse der Abwigung aus den Stellung-
nahmen der betroffenen Trdger offentlicher Belange beriicksichtigt und abgewogen. Die Anderun-
gen umfassen im Wesentlichen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind in der Sitzungs-
vorlage der entsprechenden Gemeinderatssitzung enthalten):
— Uberarbeitung der Baugrenzen und der Gebdudehdhen beim Grundstiick Nr. 4
— redakfionelle Anderungen
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8 Verfahrensvermerke
8.1 Aufstellungsbeschluss
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 15.04.1999 . Der Gemeinde-
ratsheschluss wurde am 11.02.2000 ortsiblich bekannt gemacht (gem. §2 Abs. 1 BauGB).
Hergensweiler, den 06.12.2000 s
(der Birgermeister)
8.2 Frithzeitige Birgerbeteiligung
Die Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung hat am 17.02.2000 stattgefunden.
Hergensweiler, den 06.12.2000 s
(der Birgermeister)
8.3 Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Fiir die von der Planung beriihrten Trdger dffentlicher Belange wurde eine Beteiligung durchge-
fihrt. Sie wurden mit Schreiben vom 07.07.2000 bzw. mit Schreiben vom 26.09.2000 zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Hergensweiler, den 06.12.2000 e
(der Birgermeister)
84  Offentliche Auslegung
Die dffentliche Auslegung fand jeweils in der Zeit vom 09.10.2000 bis 10.11.2000 (Billigungs-
beschluss vom 21.09.2000; Entwurfsfossung vom 04.09.2000; Bekanntmachung am
29.09.2000) statt (gem. §3 Abs.3 BauGB). Ferner wurde zu der Entwurfsfassung vom
05.12.2000 (Billigungsheschluss vom 19.12.2000) den betroffenen Biirgern Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 Nr. 2
BauGB).
Hergensweiler, den 20.12.2000 s
(der Birgermeister)
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8.5 Satzungsbeschluss
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 19.12.2000 iber die Entwurfs-
fassung vom 05.12.2000 (gem. § 10 BauGB).
Hergensweiler, den 20.12.2000 s
(der Birgermeister)
8.6 Ausfertigungsvermerk
Der Textteil und zeichnerische Teil bilden eine Einheit und stimmen mit dem Inhalt des Satzungs-
beschlusses Gberein (siehe auch Ausfertigung unter dem Satzungstext).
Hergensweiler, den 20.12.2000 e
(der Birgermeister)
8.7 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten
Der Satzungsbeschluss wurde am 26.01.2001 ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"An der DorfstraBe" ist damit in Kraft getreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB). Er wird mit Begriindung
2u jedermanns/jederfraus Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.
Hergensweiler, den 29.01.2001 e
(der Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 15.05.2000
Plan gedndert am: 27.06.2000
Plan gedndert am: 04.09.2000
Plan gedndert am: 05.12.2000

Planer:

(Unterschrift)

Biiro fir Stadtplanung, H. Sieber, Lindau/B

Fachliche Beratung fir den integrierten Grinordnungsplan durch
Biiro Milller, Kempten

Der Textteil ist nur zusammen mit dem zeichnerischen Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die Unter-
schriff des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.

Seite 40

Gemeinde Hergensweiler + Bebauungsplan "An der DorfstraBe"
Textteil mit 40 Seiten, Fassung vom 05.12.2000



