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Rechtsgrundlage

1.1

1.2
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14
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Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Naturschutzgesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. 1S5.2141)

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

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997
(GVBI. S.433)

BayNatSchG in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.10.1982
(BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.04.1994
(GVBI. S.299)
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Typenfestsetzung

Fiir die in der Planzeichnung mit "TYP" gekennzeichneten Bereiche
gelten die nachfolgend im Rechteck aufgefihrten Festsetzungen;

TYP 1 TYP2 TYP 3

WH., 6,50m WH,, 6,50m WH. 7.00m
FH 11,50m

0 0 0

E3/D2 Wo

SD SD SD

DN 24 -40° DN 24 - 40° DN 24-40°

TYP 4 TYP5

WH,; 4,00-9,50m | |WH,, 6,00-9,80m
FH7,00-13,00m |{FH8,00-14,00m

0
SD/WD/ID SD/WD/ID
DN 24-47° DN 26-45°

Gemeinde Hergensweiler + Bebauungsplanneuaufstellung mit Griinordnungsplan "Am Riegersbach”
Texiteil, Fassung vom 29.01.1998




Planungsrechtliche Festsetzungen

31

3.2

33

34

35

MI

(N6 1)

(N62)

GRI ....

Allgemeines Wohngebiet (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO;
Nr.1.1.3. PlanzV);

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 Nm.2-5 BauNVO werden nicht Be-
standteil der Bebavungsplannevaufstellung mit Griinordnungsplan
(81 Abs. 6 Nr.1 BauVO).

Mischgebiet (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §6 BauNVO; Nr.1.2.2.
PlanzV);

Die Nutzung nach §6 Abs.2 Nr.8 BauNVO ist nicht zulissig (§1
Abs. 5 BauNV0).

Die Nutzung nach §6 Abs.3 BauNVO wird nicht Bestandteil der Be-
bauungsplannevaufstellung mit Griinordnungsplan (§1 Abs.6 Nr.1
BauNVO0).

Nutzungsgliederung 1 (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §1 Abs.4 Nr.1
BauNVO); im ErdgeschoB sind nur Nutzungen im Sinne des § 6 Abs. 2
Nm.2-7 (keine Wohnnutzung) zuldssig. Der Umgriff dieser Festset-
zung bezieht sich auf die jeweilige iberbaubare Fldche (d.h. Baugren-
78, Baulinie, Fldche fir Nebenanlagen, bzw. Garagen, etc.).

Nutzungsgliederung 2 (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §1 Abs.4 Nr.1
BauNVO); im ErdgeschoB und im 1. ObergeschoB sind nur Nutzungen
im Sinne des §6 Abs.2 Nn.2-7 (keine Wohnnutzung) zulissig. Der
Umgriff dieser Festsetzung bezieht sich auf die jeweilige iberbaubare
Fldche (d.h. Baugrenze, Baulinie, Fldche fir Nebenanlagen, bzw. G-
ragen, etc.).

Grundflchenzahl (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §19 Abs.1 BauNV0;
Nr.2.5. PlanzV) als HochstmaB;
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36 GR....m2

37 Grundfldche for
Tiefgaragen

38 WHpt ....m

Luldssige Grundfldche (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §19 Abs.2 BauN-
VO; Nr.2.6. PlanzV) als HachstmaB bezogen auf die jeweilige iber-
baubare Fliche und den Gesamthaukdrper; bei Doppelhdusern kann
jede Haushdlfte max. 50 % beanspruchen.

Die in §19 Abs.4 Satz2 BauNVO angegebenen Obergrenzen (50%
Uberschreitung der zuldssigen Grundfliiche durch die in §19 Abs. 4
Satz1 BauNVO genannten Anlagen, jedoch hdchstens bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,80) kdnnen durch Tiefgaragen und deren Zu-
fahrten in der Ausnahme um weitere 20 % der zulissigen Grundfldche
(d.h. insgesamt 70% Uberschreitung), jedoch hdchstens bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,85 Giberschritten werden, sofern folgende Vor-
aussetzungen erfiillt sind:

— die Errichtung der Tiefgarage in der beabsichtigten GroBe trigt we-
sentlich dozu bei, die stddtebauliche Gesamtsituation zu verbes-
sern (z.B. Vermeidung von Stellpldtzen in wichtigen Freibereichen,
Entlastung der Parkplatzsituation in den dffentlichen Fldchen, 0.d.)

— die Tiefgarage fihrt zu keiner Begintrdchtigung der Geldndesitua-

tion, des StraBenbildes, der wasserwirtschaftlichen Situation, der
Durchgriinung des Grundsticks und der nachbarlichen Belange

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNVO0)

Mittlere traufseitige Wandhthe (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §18
Abs. 1 BauNVO) als HochstmaB;

Definition der WHa: Mittelwert (arithmetischer) aus bergseitigem und
talseitigem Abstand zwischen

— Oberkante des natiirlichen Geldndes und

— Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut,

ieweils auBen in der Mitte der Traufseite des Hauptgebdudes gemes-
sen. Es ist die jeweils oberste Wandhthe heranzuziehen. Bei soge-
nannten "TerrassengeschoBen” wird die WHme am Schnittpunkt des
obersten VollgeschoBes gemessen.
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39

3.10

3N

3.12

3.13

3.4

3.15

Mittlere traufseitige Wandhohe (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §18
Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit §16 Abs. 4 BauNVO) als Mindest-
und HochstmaB;

Firsthohe (§9 Abs.1 Nr.1BauGB; §18 Abs.1 BauNVO; Nr.2.8.
PlanzV) als Hochstwert;

Definition der FH: Abstand zwischen

— Oberkante des natirlichen Geldndes und
— Oberkante des Dachfirstes

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

Firsthohe (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 18 Abs. 1BauNVO in Verbindung
mit § 16 Abs. 4 BauNVO) als Mindest- und Hochstmal;

Offene Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNV0;
Nr.3.1. PlanzV);

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

Geschlossene Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 3 BauN-
VO, Nr.3.2. PlanzV);

Baugrenze (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.3 BauNVO; Nr.3.5.
PlanzV); unterirdische Uberschreitungen konnen in der Ausnahme zu-
gelassen werden, wenn sie weder die Geldndesituation noch Nachbar-
belange begintrdchtigen.
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3.16

3.17

3.18

3.19

3.20

3.21

St |
GA !
L Ten

Bauliche Anlagen au-
Berhalb der berbau-
baren Fldchen bzw.
auBerhalb der Fldchen
fiir Nebenanlagen, Ga-
ragen, etc.

Baugrenze in Verbindung mit der Abstandsfliiche; (§9 Abs.1
Nr.2 BauGB; §23 Abs.3 BauNVO in Verbindung mit Art.7 Abs.1
BayBO); bei der "Baugrenze in Verbindung mit der Abstandsfldche"
findet Art. 6 Abs. 4 u. 5 BayBO keine Anwendung. Ansonsten gilt § 23
Abs. 3 BauNVO;

Hauptfirstrichtung (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB) fir das Dach des
Hauptgebudes; zuldssige Abweichung: max.5° (Altgrad); bei meh-
reren sich kreuzenden Symbolen gelten diese alternativ;

Umgrenzung von Flichen fir Stellpldtze (§9 Abs.1 Nr.4 v. 22
BauGB; § 12 BauNVO; Nr. 15.3. PlanzV);

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen und/oder Stellplitze (§9
Abs.1 Nr.4 u. 22 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanzV); Garagen
sind nur innerhalb dieser Flichen und innerhalb der Baugren-
zen/"Baugrenzen in Verbindung mit der Abstandsfliche" zuldssig;

Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen (§9 Abs.1 Nr.4 u. 22
BauGB; § 12 BauNV0).

AuBerhalb der Gberbaubaren Flichen bzw. auBerhalb der Fldchen fir
Nebenanlagen, Garagen, etc. sind folgende bauliche Anlagen zuliissig
(89 Abs.2 u. 4 BauGB, § 23 BauNVO):

— Nebengebiude (keine Garagen) mit bis zu je 40m® Rauminhalt,
9m? Grundfliche und 3,25m Gesamthohe bei einem Gesamt-
rauminhalt dieser Gebdude von 60 m® pro angefungene 1000 m?
Grundstiicksfliche

— nichtiberdachte Schwimmbecken bis zu einer GroBe von max. 5%
der Grundsticksfliche

— nichtiiberdachte Stellpldtze

— Anlagen zur Gewinnung von regenerierbarer Energie (z.B. Sonnen-

Gemeinde Hergensweiler + Bebauungsplannevaufstellung mit Grinordnungsplan "Am Riegershach”

Textteil, Fassung vom 29.01.1998




322

3.3

34

3.25

kollektoren), sofern die Anlagen in den Gberbaubaren Fidchen
nicht effektiv arbeiten konnen oder dort nicht befriedigend in die
Gestaltung integrierbar sind. Bei Sonnenkollektoren wird die ge-
samte nutzbare Fliche auf 2% der jeweiligen Grundstiicksfldche
beschriinkt

— Tiefgaragen und deren Zufahrtsrampen in der Ausnahme, sofern
sie weder die Geldndesituation, den Wasserhaushalt des Bodens
noch nachbarliche Belange beeintréchtigen

— in den Griinfldchen ausschlieBlich untergeordnete bauliche Anla-
gen, die der Nutzung der Fldchen dienen (z.B. Spielgerite, Pavil-
lons, Sitzbiinke, Stellpldtze)

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

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhgusern

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte

(89 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

Sichtflchen fiir den flieBenden Verkehr (§9 Abs.1 Ni.10
BauGB); innerhalb der Fldche muB eine uneingeschrinkte Sicht je-
weils 0,90 m dber Fahrbahnrand gewdhrleistet sein. Einzelne Bdume
(Hochstamme mit Zuschnitt) sind zuldssig.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkelldngen (ab Einmiin-
dungsachse bzw. Fahrbahnrand).

Verkehrsfliche (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanzV); Ausfih-
rung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, efc.);

Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung (§9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB; Nr.6.3. PlanzV) als verkehrsberuhigter Bereich mit
gleichberechtigter Nutzung durch alle Verkehrsteitnghmer, "spielende
Kinder" im Sinne des Zeichens 325 StVO (§ 42 Abs. 4 a StV0);
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3.26

327

3.28

3.9

3.30

Stauraum vor Ga-
ragen

Ein-/Ausfahrt; bei Grundstiicken mit dieser Festsetzung sind Ein- und
Ausfahrten nur an dieser Stelle zuldssig (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB;
Nr.6.4. PlanzV).

Vor Schranken, Garagentoren ohne fernbedienbaren automatischen
Offnungsmechanismus und anderen Anlagen, die die freie Zufahrt zur
Garage behindern, ist ein Stauraum von mind. 5,00 m zur dffentlichen
Verkehrsflache hin erforderlich. Dies gilt nicht fir Bereiche, die an ei-
nen verkehrsberuhigten Bereich ("Spielende Kinder") angrenzen (§9
Abs. 1 Nr.11 BauGB).

Versorgungsanlagen fiir Elektrizitt (§9 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr.7.
PlanzV); hier Trafostation

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen unterirdisch;
hier Olfernleitung Genua-Ingolstadt innerhalb des Schutzstreifens von
5,00 m von der Achse ist unzuldssig:

— iegliche Bebauung (z.B. auch Daverstellpldtze)

— {ber die Bodenarbeiten der landwirtschaftlichen Nutzung hinaus-
gehende Erdarbeiten

Pflanzen von Bdumen und tiefwurzelnden Strduchern
Lagerung schwertransportabler Materialien

sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung beeintrichtigen konnen.

(89 Abs.1 Nr.13 BauGB; Nr.8. PlanzV)

Offentliche Griinfldiche (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV);

Spielplatz (§9 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanzV); das eingezeich-
nete Symbol stellt keine rdumliche Abgrenzung des Spielbereiches dar.
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332

3.3

3.34

3.35

Dachfliichenwasser

Bodenversiegelung

AN I N YO NS

Immissionen durch
Ldrm

Wasserfliche (§9 Abs.1 Nr.16 BauGB; Nr.10.1. PlanzV); hier als
offener Bachlauf in Form einer Neugestaltung; der Bachausbau erfolgt
in naturnaher Weise mit unterschiedlich breitem Bachbett und wech-
seinden Uferneigungen. Verbauungen sind, soweit mglich, als inge-
nieurbiologische MaBnahmen durchzufihren. Die Uferbereiche sind
weitgehend als natiirliche Sukzessionsfldchen auszugestalten.

In den privaten Grundstiicken ist Regenwasser, das iber die Dachfld-
chen anfillt, soweit wie dies aufgrund der Bodenbeschaffenheit mdg-
lich ist, auf dem Grundstiick selbst zu versickern. Die Ableitung in das
Kanalnetz ist auf das unumgingliche MaB zu beschriinken. Geeignete
Vorkehrungen hierfir sind anzulegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

In den privaten Grundstiicken ist fiir Stellpldtze, Zufahrten und Wege
eine Ausfihrung in Rasengittersteinen, Rasenpflaster, Schotterrasen,
Pflaster (mit ausreichender Fuge und versickerungsfihigem Unterbau)
oder wassergebundenen Decken zwingend. Asphalt- und Betonbeldge
sind nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Bereiche, die aufgrund
des Produktionsablaufes und/oder des regelmiBigen Befahrens mit
Pkw/Lkw und/oder des Auftretens von grundwasserbelastenden Sub-
stanzen hierfir ungeeignet sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Gehrecht zugunsten der Gemeinde Hergensweiler (§9 Abs. 1 Nr.21
BauGB, Nr.15.5. PlanzV);

Die Fensterdffungen von Ruherdumen (z.B. Schlaf- und Kinderzimmer)
der siidlich der BundesstraBe 12 geplanten, geschlossenen Bebauung
sind auf die straBenabgewandte Stidseite zu orientieren.

Die der BundesstraBe 12 zugewandten Fensterdffnungen von Wohn-
rdumen (z. B. Wohnkiiche, Wohnzimmer) sind an der Nordseite der
geschlossenen Bebauung festverglast auszufihren. Die AuBenbauteile
der geschlossenen Bebauung sind gemdB den Anforderungen der
DIN4109, Schallschutz im Hochbau, auszufihren. Zur Bestimmung
der 0.g. baulichen Schallschutzanforderungen der geschlossenen Be-
bauung ist von einem Tagesbeurteilungspegel fir den AuBenldrm an
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3.36

3.37

der Nordseite der Gebdude von 69 dB(A) auszugehen.

Wohnriume, die innerhalb der geschlossenen Bebauung gelegen sind
und keine Fensterdffnung nach Osten, Westen oder Siden aufweisen,
sind mit einer schallgeddmpften Liftungsmaglichkeit (z. B. integrierter
Fensterrahmenliftung, Liftungsjalousie, Labyrinthbeliftung i.V.m.
vorgesetzten Wintergdrten) auszustatten.

Die Nachverdichtung bzw. Lickenfiillung des ndrdlich und siiddstlich
der BundesstraBe 12 gelegenen Gebiudebestandes mit Wohnbebau-
ung ist nur unter Beriicksichtigung einer ausreichenden Abschirmung
durch vorgelagerte, iberwiegend gewerblich genutzte Gebdude (NG 2)
zuldssig. Die Fensterdffnungen von Ruherdumen (z.B. Schlaf- und
Kinderzimmmer) dieser Wohnbebauung bzw. der Wohnungen in
iberwiegend gewerblich genutzten Gebduden sind ausschlieBlich zur
straBenabgewandten Seite zu orientieren. Die AuBenbauteile dieser
Wohngebdude sind gemdh den Anforderungen der DIN 4109, Schall-
schutz im Hochbau, auszufiihren. Zur Bestimmung der o.g. baulichen
Schallschutzanforderungen ist von einem Tagesbeurteilungspegel fiir
den AuBenldrm an der Siidseite der Gebdude von 69 dB(A) auszuge-
hen.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Immissionsschutzfestsetzung Nr. 1: zwischen dem nordlichen und
sidlichen Gebdudetrakt ist ein versetzter Durchgang zuldssig. Fen-
sterdffnungen von Ruherdumen sind auf der Westseite des Gebdudes
zuldssig. Die Anforderungen unter "Immissionen durch Larm" bleiben
unberishrt. Der Umgriff dieser Festsetzung bezieht sich auf die jeweili-
ge Uberbaubare Fliche (d.h. Baugrenze, Baulinie, Fliche fiir Neben-
anlagen, bzw. Garagen, etc.). (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Immissionsschutzfestsetzung Nr. 2: Fensterdffnungen von Ru-
herdumen sind auf der Ostseite des Gebdudes zuldssig. Die Anforde-
rungen unter "Immissionen durch Ldrm" bleiben unberihrt. Der Um-
griff dieser Festsetzung bezieht sich auf die jeweilige Gberbaubare Flg-
che (d.h. Baugrenze, Baulinie, Fldche fiir Nebenanlagen, bzw. Gara-
gen, etc.). (§9 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

10
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3.38

3.39

340

34

342

343

Sevess

Pflanzgebot im Bereich
der Straflen

Pflanzgebot fiir Einzel-
bGume und Baumgruppen

Immissionsschutzmafinahme; in den gekennzeichneten Bereichen
(ausschlieBlich dort) sind aktive SchallschutzmaBnahmen in fugen-
dichter Ausfihrung als Voraussetzung fir die Wohnnutzung zu errich-
ten (z.B. als Gebdude, Nebengebdude oder Lirmschutzwand):

— Im Bereich des Typ4 in einer Hohe von mindestens 7,00m iiber
dem natiirlichen Geldnde.

— Im Bereich entlang der BundesstraBe 12 zwischen dem Typ4 in
einer Hohe von mindestens 4,00m Gber dem geplanten Fahr-
bahnniveau der Bundesstrafie 12

jeweils komplett in der eingezeichneten Linge.
(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Zu pflanzender Baum 1. Wuchsklasse (§9 Abs.1 Nr.25 BauGB;
Nr.13.2. PlanzV); als Baum iber 15m Hohe;

1y pflanzender Baum 2. Wuchsklasse (§9 Abs.1 Nr.25 BauGB;
Nr.13.2. PlanzV); als Baum bis 15m Hahe;

Zu ptlanzende Strducher (§9 Abs.1 Nr.25 BauGB; Nr.13.2.
PlanzV); siehe Pilanzlisten;

An den angegebenen Standorten sind folgende Baume 1. Wuchsklasse
(MindestpflanzgroBe Hochstamm 4xv, StUi20/25) zv pflanzen (§9
Abs. 1 Nr.25a BauGB):

Spitzahom Acer platanoides

Die Lage der Standorte ist verdnderlich (§9 Abs.1 Nr.25a BauGB);
Als 1. Wuchsklosse (MindestpflanzgraBie Hochstamm/Stammbusch

3xv, StU 16-18) ist zu pflanzen:

Bergulme Ulmus glabra
Bergahom Acer pseudoplatanus
Rotbuche Fagus sylvatica
Spitzahomn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur

11
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3.44

345

3.46

347

Pflanzgebot fiir bachbe-
gleitende Gehdlze

Pflanzgebot im Bereich
von Stellpldtzen

Pflanzgebot im Bereich
des nordlichen Ortsrandes

Pflanzgebot fiir Strauch-
pflanzungen

WalnuBbaum Juglans regia
Winterlinde Tilia cordata

Als 2. Wuchsklosse (MindestpflanzgroBe Hochstamm/Stammbusch
3xv, StU 14-16) ist zv pflanzen:

Hainbuche Carpinus betulus
Sandbirke Betula verrucosa
Vogelkirsche Prunus avium

Die Lage der Standorte ist verdnderlich (§9 Abs.1 Nr.25a BauGB);
Ns 1. Wuchsklasse (MindestpflanzgroBe Hochstammy/Stammbusch

3xv, StU16-18) ist zv pflanzen:

Silberweide Salix alba

s 2. Wuchsklasse (MindestpflanzgroBe Hochstamm/Stammbusch
3xv, StU 14-16) ist zv pflanzen:

Graverle Alnus incana
Traubenkirsche Prunus padus
Litterpappel Populus tremula

Die Lage der Standorte ist verinderlich (§9 Abs.1 Nr.25a BauGB);
Im Bereich von Umgrenzungen fiir Bereiche fir Stellpldtze (St) ist als
1. Wuchsklasse (MindestpflanzgraBe Hochstamm 3xv, StU16-18) pro
8 angelegte Stellpldtze mindestens ein Baum zu pflanzen:

Bergahorn Acer psevdoplotanus
Spitzahorn Acer platanoides
Winterlinde Tilia cordata

Neupflanzung von Apfel-Hochstammen zur Ergdnzung des Obstbaum-
bestandes (§ 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB);

Die Strducher sind in unterschiedlicher Artenzusammensetzung und
GroBe der Planzgruppen so zu pflanzen, daB sie zusammen mit den
Baumpflanzungen ridumlich wirksame und stondorttypische Gesamt-
pflanzungen ergeben. Alle Strauchpflanzungen sind so zu pflanzen
und zu unterhalten, daB ihre natiirliche Wuchsform auch im ausge-
wachsenen Zustand erhalten bleibt (§9 Abs.1 Nr.25a BauGB);

12
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349

Pflanzgebot fiir bachbe-
gleitende Strauchpflan-
zungen

Pflanzgebot in den priva-
ten Gartenfldchen

Straucharten (MindestpflanzgriBe Str, 2xv, 60-100

Hartriegel Cornus songuineg
HaselnuB Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Liguster Ligustrum vulgare
Ploffenhiitchen Evonymus europaeus
Strauchweiden in Arfen Salix spec.

Schlghe Prunus spinosa
Salweide Salix coprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantena

Die Striucher sind in unterschiedlicher Artenzusammensetzung und
GroBe der Pflanzgruppen so zu pflanzen, daB sie zusummen mit den
Baumpflanzungen riumlich wirksame und standorttypische Gesamt-
pflanzungen ergeben. Alle Strauchpflanzungen sind so zu pflanzen
und zu unterhalten, daB ihre natirliche Wuchsform auch im ausge-
wachsenen Zustand erhalten bleibt (§9 Abs.1 Nr.25a BauGB);
Straucharten (MindestpflanzgraBe Str, 2xv, 60-100

Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuf Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Pfaffenhiitchen Evonymus europoeus
Strauchweiden in Arten Salix spec.
Wasserschneeball Vibunum opulus

Die im Plan festgesetzten Einzelbdume und Baumgruppen sind zu
pflanzen. Ergdnzend zu diesen Baumpflanzungen ist je Gartengrund-
stiick mindestens ein Baum 1. oder II. Wuchsklasse zu pflanzen. Hier-
fir gelten die Baumarten der Pflanzenliste fiir Einzelbdume und
Baumgruppen.

Strauchpflanzungen an den Grundstiicksgrenzen zum Bachlauf sind
mit heimischen Strauchsorten der Pflanzliste "Strauchpflanzungen”
durchzufihren. An den Grundstiicksgrenzen zum dffentlichen StraBen-
raum und zum Bachlauf sind Gehélze mit landschaftsfremdem Wuchs,
2.B. Siulen- und Hangeformen sowie buntlaubige oder gelb- bzw.
blaunadelige Gehdlze nicht gestattet. Geschnittene Hecken sind an den
Grundstiicksgrenzen zum dffentlichen StraBenraum und zum Bach
nicht zuldssig. (§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB);
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3.50 i E Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§9 Abs.7 BauGB,
Nr.15.13. PlanzV) der Bebavungsplannevaufstellung mit Griinord-

nungsplan "Am Riegershach” der Gemeinde Hergensweiler;

3.51 Abgrenzung von unterschiedlicher Art und/oder unterschiedlichem
MaB der Nutzung ("Nutzungskette").

(81 Abs.4 und § 16 Abs. 5 BauNVO, Nr. 15.14. PlanzV)

3.52 Einseitige Abgrenzung von unterschiedlicher Art und/oder unter-
schiedlichem MaB der Nutzung ("Nutzungskette"); im Bereich der Linie
auBerhalb der Punkiekette sind Nutzungsfestsetzungen des gegen-
iberliegenden Bereiches gleichermaBen wirksam.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemiiB
89 Abs. 4 BauGB und Art. 91 BayBO

4.1

42

43

44

Abstandsfléichen

Dachformen

SD

SD/WD/ID

Fir die Abstandsflachen gilt Art. 6 Abs.4 u. 5 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) (Art. 7 Abs. 1 Saiz 1 2. Halbsatz BayBO0).

Im Bereich der "Baugrenzen in Verbindung mit der Abstandsfldiche"
findet Art.6 Abs.4 u. 5 BayBO keine Anwendung (§9 Abs.1 Nr.2
BauGB; §23 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit Art. 7 Abs. 1 BayBO).

Neben den jeweils festgesetzten Dachformen sind fir deutlich unterge-
ordnete Bauteile (z.B. Gaupen) sowie fir Gebdude auBerhalb der
dberbaubaren Fldchen bzw. der Flichen fir Nebenanlagen andere
Dachformen zuldssig.

Fiir Gberdachte Stellpldtze sind Flachddcher zuldssig.

Fiir Nebengebdude konnen von der jeweils festgesetzten Dachform
abweichende Dachformen in der Ausnahme zugelassen werden, sofern
sich diese harmonische in die Gesamtgestaltung einfiigen.

Grundstiicksiibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform (z.B.
bei Doppelhdusern) und durchgehender Firstrichtung sind mit einheit-
licher Dachneigung auszufishren (Bezug: Gebdude mit zeitlich friher
bei der Gemeinde eingereichtem Bauantrag). Ausnahmen hiervon
kénnen insbesondere bei einer zeitlichen Uberschneidung der Planun-
gen zugelassen werden. Eine harmonische Gesamtgestaltung muf ge-
wihrleistet sein.

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

Dachform Satteldach (Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO);

Dachform alterativ Satteldach oder Walmdach oder Zeltdach (Art.
91 Abs. 1 Nr.1 BayBO);
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4.6

4.7

48

Widerkehre

Dachaufbauten

Dachiiberstinde

Dachneigung; Mindest- und HachstmaB in Altgrad; gilt fir das Dach
des Hauptgebdudes und fir Widerkehre ab 6,00m Breite (Art. 91
Abs. 1 Nr.1 BayBO);

Widerkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung und Verschneidung der Dach-
fldchen) sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— mox. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,00m bei den Ty-
pen Tund 2, bei den andern Typen 10,00 m

— Mindestabstand  (AuBenkanten) untereinander bzw. zv ewtl.
Dachaufbauten: 1,50m

— Mindestabstand  (AuBenkanten) zur Hauskante (Giebelseite):
3,00m

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,50m

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

Dachaufbauten (Dachgaupen und Zwerchhduser; letztere sind biindig
mit der AuBenwand) sind unter folgenden Voraussetzungen zulssig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes 28° (Altgrad)
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 3,50 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zv evtl. Widerkehren: 1,50 m

— Mindestabstand zur Houskante (Giebelseite): 2,50 m
— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum niichstgelegenen First:
0,50m

Bei bestehenden Gebduden mit einer Dachneigung zwischen 22° und
27° sind ausschlieBlich Zwerchhduser mit einer maximalen Breite von
2,75m zulissig, sofern die restlichen 0.g. Mindestabstdnde eingehal-
ten bleiben

(Art. 97 Abs. 1 Nr.1 BayBO).

Bei Hauptgebduden muB der Dachiiberstand an samtlichen Gebdude-
seiten mind. 0,60m befragen, bei Garagen mind. 0,30m (Abstand
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49

4.10

411

412

Materialien

Bodenmodellierung
in den Grundstiicken

Einfriedungen und
Stitzmavern

AuBenantennen

zwischen AuBenkante der AuBenwand und AuBenkante des am weite-
sten Giberragenden, durchgehenden Bauteils des tberstehenden Do-
ches) (Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

Die Anzahl der nach auBen sichtharen Baustoffe und Oberfldchen (z.B.
Farben, Strukturen) ist auf wenige, geeignete zu beschrdnken.

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher ab 18° sind nur Dachplatten in
roten, rotbraunen oder grauen Tonen zuldssig. Dies gilt nicht fiir Dach-
gaupen.

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

Verdnderungen des natiirlichen Geldndes sind auf den unbedingt not-
wendigen Umfang zv beschrdnken.

Minimale Anbdschungen und Abbdschungen sind nur zuldssig, sofern
sie die Geldndeverhdltnisse der Nachbargrundstiicke und der Erschlie-
Bungssituation bericksichtigen. Sie sind dem natiirlichen Geldndever-
lauf anzupassen.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 3 BayBO0)

Liune missen zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m zum
Durchschlispfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Stitzmavern sind nur zuldssig, sofem sie fir die Gestaltung des Ge-
landes (z.B. gegeniber der StraBenfliche) aufgrund der vorhandenen
Topographie erforderlich sind.

(At 91 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Antennen und Satellitenempfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-,
Fernseh-, (B-Anlagen o.d. sind zuliissig.

Antennen, die den hier genannten Umfang iberschreiten (z.B. zum
Betrieb von Gberregionalen Funkanlagen mit seitlich abgespanntem
Sendemast) sind nicht zuldssig.

(Art. 91 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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413  Unzuldssigkeit von Versorgungsleitungen sind in erdverkabelter Bauweise zu verlegen
Freileitungen (Art. 91 Abs. 1 Nr.1 BayBO).

414 Anzahl der Stellplitze Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplitze pro Wohnung wird wie
in den privaten Grund- folgt festgesetzt (bei der Berechnung ist aufzurunden) (Art. 91 Abs.2
stiicken Nr.2 BayBO):

WohnungsgroBe (II. Berechnungs-V0) Stellpldtze hierfiir
Kleiner 55 m? 1,0
55 mt bis (kleiner) 80 m? 1,5
ab 80 m? 20
Andere Nutzungen und sog. betreute Altenwohnungen sind von dieser
Regelung ausgenommen.
] 8 Gemeinde Hergensweiler « Bebouungsplanneuaufstellung mit Griinordnungsplan “Am Riegersbach”

Textteil, Fassung vom 29.01.1998




Hinweise und Zeichenerkldrung

51

5.2

53

54

55

5.6

57

58

O S

235/3

Immissionen

Ergdnzende Hinweise

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung.

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung.

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar.

Bestehende Flurnummer;

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hohenschicht-
linien;

Einzelner Stellplatz in der offentlichen Verkehrsfldche;

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen ist
mit der Einwirkung von kurzzeitigen beldstigenden Geruchsimmissio-
nen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzenschutzmitteln
eic.) sowie Ldrmimmissionen (z.B. Traktorengerdusche, Kuhglocken,
etc.) zu rechnen.

Aufgrund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umgebung
kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausgegangen
werden. Den Bauherren wird dariberhinaus empfohlen, im Rahmen
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der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufishren (z.B.
Schiirfgruben, Bohrungen).

Gemdl Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das
Auftreten von Bodendenkmilern (z.B. auffillige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte, Scherben, Kno-
chen, etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Land-
ratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege (Tel.

0821/35189) mitzuteilen.

In den verkehrsberuhigten Bereichen und/oder in den Bereichen von
Stich- und EinbahnstraBen behdlt sich die Gemeinde vor, die Entlee-
rung der Millbehdlter gesammelt an einem Standort durchfihren zu
lassen.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrinke oder dhnliche Einrichtungen in der offentlichen/privaten Fld-
che zv installieren. Die Gemeinde behdlt sich die Auswahl der hierfiir
geeigneten Standorte, sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Bei der Ausfihrung der Gebdude sollte darauf geachtet werden, daB
keine Baumaterialien verwendet werden, die eine nachweishare Bela-
stung fiir Mensch oder Umwelt zur Folge haben (z.B. Hdlzer aus dem
tropischen Regenwald, "FCKW-Stoffe", efc.).

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zisternen) sowie eines
Komposts wird empfohlen.
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6. Satzung

Nach §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI.I
S.2141), des Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayen (G0) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 06.01.1993 (BayRS20 20-1-1-1) und des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S.433) sowie des Art.3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (Bay-
NatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.10.1982 (BayRS 791-1-U), zuletzt gedindert durch Gesetz
vom 28.04.1994 (GVBI. S.299) hat der Gemeinderat der Gemeinde Hergensweiler in seiner Sitzung am
...................... diese Bebauungsplanneuaufstellung mit Grinordnungsplan "Am Riegersbach" als Satzung be-
schlossen.

§1 Aufhebung

Der Bebauungsplan "Am Riegersbach” der Gemeinde Hergensweiler (Planfassung vom 10.06.1994; Genehmigung
vom 23.09.1994; Bekanntmachung vom 30.09. 1994) wird in seinem gesamten Geltungsbereich aufgehoben.

§2 Rdumlicher Geltungsbereich

Fiir den rdumlichen Geltungsbereich ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom 29.01.1998 maBigebend. Er ist
Bestandteil dieser Satzung.

§3 Inhalt der Planung

Der Inhalt der Bebauungsplanneuaufstellung mit Griinordnungsplan ergibt sich aus dem zeichnerischen und texti-
chen Teil der vom Biro fiir Stddtebau und Ortsplanung, H. Sieber, Lindau, ausgearbeiteten Planfassung vom
29.01.1998.

84 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 89 BayBO handelt, wer den aufgrund von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
Art.91 BayBO getroffenen Festsetzungen der Bebauungsplanneuaufstellung mit Griinordnungsplan zuwiderhandelt.

85 Inkrafttreten

Die Bebauungsplannevaufstellung mit Griinordnungsplan "Am Riegersbach" der Gemeinde Hergensweiler fritt mit
der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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Begriindung

1.1
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11.2

713

/.14
715

1.1.6

12
1.2

122

Zusammenfassung der wesentlichen Inhalte

Durch die Bebauungsplanneuaufstellung mit Griinordnungsplan wird der bereits rechtsverbindliche Be-
bavungsplan mit Grinordnungsplan auf die aktuelle Bedarfssituation hin dberarbeitet. Die Planung be-
ricksichtigt die mittlerweile stark gednderte Nachfrage auf dem Bausekior.

Die wesentlichen Inhalte und die stddtebaulichen Strukturen des urspriinglichen Bebauungsplanes blei-
ben durch die Nevaufstellung erhalten.

Die Anderungen konzentrieren sich auf eine Beriicksichtigung von mittlerweile genderten Planungsvor-
stellungen an den Ortseingdngen im Bereich der BundesstraBe 12, die Anordnung der Baukrper im An-
schluB an die BundesstraBe sowie das Festsetzungskonzept.

Der Geltungsbereich ist im zentral-Gstlichen Teil geringfigig erweitert.

Fir den zentral-sidlichen Teil des Neubaugebietes sind die ErschlieBungsmaBnahmen bereits durchge-
fihrt.

Im Bereich der Ortsdurchfahrt sind aufgrund der vorhandenen Larmimmissionen durch Verkehr weiterhin
merkliche Einschrankungen bei der Wohnnutzung erforderlich.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich am nordwestlichen Randbereich des Hauptortes Hergenswei-
ler. Die wesentlichen Teile der iberplanten Flichen liegen zwischen der BundesstraBe 12 und der Bahn-
linie Lindau-Kempten. Andere Teile liegen nordlich an die BundesstraBe 12 angrenzend. Die Grenze des
Geltungshereiches verlduft am Nordwestrand dieser zuletzt genannten Grundstiicke bis zum norddstli-
chen Ortseingang (von Stockenweiler kommend). Die Einmiindung der GemeindeverbindungsstraBe nach
Rupolz ist nicht Teil des Geltungsbereiches. Der raumliche Umygriff des Planes verlduft siidlich der bereits
bebauten Grundstiicke im Bereich zwischen Ortsdurchfahrt und "AltmannstraBe”. Die Teile des verrohrten
"Riegersbaches" sind im Umgriff des Planes beeinhaltet. Die Bebauung entlang der "Alpsteinstralie” ist
nicht Teil der Planung. Hier verliuft die Grenze des Geltungsbereiches am Nordwestrand der bebauten
Grundstiicke. Die beiden sidwestlichen Grundstiicke dieser Bebauungszeile sind in den Geltungsbereich
aufgenommen. |m Bereich der "PfinderstraBe" befindet sich die Fl.-Nr.42/5 innerhalb des Geltungshe-
reiches. Von ihrem Nordrand aus wechselt der Geltungshereich auf die dstliche Seite der "PfnderstraBe”
und schwenkt dann am Nordrand des ndrdlichsten Grundstiickes auf der Westseite der "PfinderstraBe"
nach Westen, um Teile der BundesstraBe 12 im Ortseingangshereich von Lindau kommend zu integrie-
ren.

Die stidtebaulichen und landschaftlichen Beziige werden geprdgt von den verschiedenen Verkehrsachsen
und dem darauf ausgerichteten Siedlungsgefiige. Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich ei-
ne Reihe Gebdude mit ortshildprigendem Charakter. Diese sind hauptsichlich entlang der Ortsdurchfahrt
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123

124

125

1.2.6

713
131

13.2

133
134

74
14.]

angeordnet. Es bestehen gewisse Sichthezishungen zu den markanten Punkien des landschaftlichen
Umfeldes. Der Stellung der Gebiude zum StraBenraum der Ortsdurchfahrt und der Abfolge von Raum-
kanten und Freirdumen kommt bei der Beurteilung der stidtebaulichen Qualifit des Bereiches eine Be-
deutung zv.

Der Bereich wird von dem zu dffnenden "Riegersbach” von Nordnordost nach Siidsidwest durchquert.
Der Verlauf dieses Baches stellt zu der o.g., auf die Verkehrsachsen bezogenen, stidtebaulichen Struktur
ein kontriires Prinzip dar. Der Verlauf des Baches ist an der vorhandenen Topographie ablesbar.

Die dberwiegenden Teile des Geldndes sind nach Sidosten hin abfallend. Die Geldndeneigung bewegt
sich in einem Bereich zwischen 5 und 10%. Dies trifft primdr auf die Bereiche im siidlichen Anschluf an
die BundesstraBe 12 zu. Die Anschliisse an die bereits bebauten Grundstiicke sind unproblematisch.

Der Bereich des Neubaugebietes war in seinem urspriinglichen Zustand eine landwirtschafilich genutzte
Wiese mit einem Strevobstbestand (dltere Obstbdume) im nordlichen Teil. Auf den bereits bebauten
Grundstiicken im AnschluB wachsen teilweise dichtere Baum- und Strauchhecken. Im Norden und Osten
des Geltungshereiches befinden sich im AnschluB an die freie Landschaft Reste von Strevobsthestdnden
mit dlteren Obstbdumen.

Die Flichen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und orts-
iblichen Erschwernissen bei der Ausfiihrung der BaumaBnahmen muB jedoch gerechnet werden.

Vorbereitende Bauleitplanung und ibergeordnete Planungen

Der rechtsverbindliche Fldchennutzungsplan der Gemeinde stellt die zv Gberplanenden Fldchen als
Wohnbauflachen (W) und gemischte Baufldchen (M) dar. Der Bebauungsplan konkrefisiert diese Vorga-
ben in einen Bereich als Allgemeines Wohngebiet (WA) und in einen Bereich als Mischgebiet (MI). Im
Rahmen der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes fand eine Berichtigung des Fldchennut-
zungsplanes im Sinne des §1 Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG statt. Die Bebauungsplanneuaufstellung ist
daher aus den Darstellungen des berichtigten Flachennutzungsplans entwickelt.

Innerhalb des Geltungshereiches der Bebauungsplanneuaufstellung befinden sich keine Denkmdler im
Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG). Die Aufstellung des Bebauungsplanes stellt
dariiberhinaus keine Begintrchtigung des Schutzes von Objekten dar, die u.U. zu einem spiteren Zeit-
punkt in die amtliche Liste der Baudenkmdler aufgenommen werden kdnnten.

Die Ziele des Regionalplans sind beriicksichtigt.

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

AnlaB und Notwendigkeit der Planung

Seit Rechtsverbindlichkeit des urspriinglichen Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan "Am Riegers-
bach" wurden speziell fir den Bereich siidlich der Ortsdurchfahrt unterschiedliche Konzepte in Bezug auf
die Anordnung der Gebdude und dessen Nutzung in Erwiigung gezogen. Gleiches gilt fiir die Gestaltung
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der Ortsdurchfahrt. Dies war ndtig, um eine optimale Ldsung in Bezug auf die Wirtschaftlichkeit und
damit auf die Umsetzbarkeit zv erreichen.

Im Rahmen der o.g. konzeptionellen Phase wurde ein Bebavungsplandnderungsverfahren fir den Be-
reich der "Kemptener StraBe" (Ortsdurchfahrt) durchgefhrt, das speziell auf die Konzeption einer ein-
heitlichen und relativ streng gehaltenen Architektursprache eines Inferessenten zugeschnitten war.
Nachdem das Konzept nicht umgesetzt werden konnte, wurde das Anderungsverfahren nicht zur Rechs-
verbindlichkeit gebracht.

Lwischenzeitlich ist die Gemeinde Hergensweiler mit weiteren Interessenten in Verhandlung. Fir den
norddstlichen Teilbereich der sidlich an die "Kemptener Straie" anschlieBenden Fldchen ist die Umset-
zung einer Anlage fiir betreutes Wohnen von alten Menschen ("betreutes Altenwohnen") geplant.

Fir den sidwestlichen Teilbereich der sidlich an die "Kemptener StraBe" anschlieBenden Fldchen war
zundchst die Verwirklichung von kostengiinstigen Reihenhdusern geplant. Mittlerweile ist jedoch die
Umsefzung eines Verkaufsmarktes fir die Bedirfnisse der ortsansdssigen Bevolkerung aktuell.

Fiir den Teilbereich der beiden Wohnbauguartiere im zentralen und siidlichen Bereich des Planes wurde
in jiingster Zeit ein Anderungsverfahren begonnen, bei dem die augenblickliche konjunkturelle Situation
auf dem Wohnungsmarkt noch stiirker beriicksichtigt werden sollfe. Die Anderungen sollten die Gemein-
de in die Lage versetzen, die Grundsticke innnerhalb eines kalkulierbaren zeitlichen Rahmens zu verdu-
Bern.

Fir die Planung der neuzugestaltenden Ortsdurchfahrt wurden seit Rechtsverbindlichkeit des urspringli-
chen Bebauungsplanes weitere interessante Losungsmaglichkeiten diskutiert. Die in Abstimmung mit
den Fachbehdrden neverdings vorgesehene Losung beinhaltet einen Fahrbahnteiler am siidwestlichen
Ortseingang und einen Kreisverkehr am norddstlichen Ortseingang (Einmiindung von Rupolz). Von der
zwischenzeitlich ausschlieBlich geraden Linienfiihrung im innerdrtlichen Bereich wurde wieder Abstand
genommen. Die Linienfiihrung in diesem Bereich greift wieder das urspriingliche Konzept des leichten
Ausschwingens nach Siidosten auf.

Obwohl sich die Planungsziele mittlerweile in den wesentlichen Punkten wieder stark dem urpriinglichen
Konzept angendhert haben (Aufteilung der Grundstiicke im Bereich der Ortsdurchfahrt auf unterschiedli-
che Interessenten, Schrigstellung der Baukdrper im norddstlichen Teil, Parkplatzbereich im zentralen
Teil, Ausschwingen der StraBe) ist eine Neuaufstellung fiir den gesamten Geltungsbereich sinnvoll. Dies
ergibt sich auch aus redaktionellen Grinden und den damit zusammenhiingenden Griinden der Rechtssi-
cherheit und Rechtsklarheit. Fir den gesamten Bereich konnte eine aktuelle Flurkarte mit koordinierten
Daten zugrundegelegt werden.

Entwicklung und Zielsetzung der Planung

Die Bebavungsplanneuaufstellung nimmt auf die zwischenzeitlich durchgefihrten Detailabstimmungen
Riicksicht. Die nunmehr priizise vorliegenden Wiinsche von Anliegern und Bauinteressenten konnten in
den PlanungsprozeB eingebracht werden.
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Liel der Planung ist es weiterhin, ein flexibles und auf die jeweiligen Erfordernisse hin angepaBtes
Rechtsinstrument zu schaffen, durch das es maglich ist, der sich kurzfristig andernden Marktlage gerecht
zv werden. Dabei steht v.a. der Gedanke im Mittelpunkt, bei moglichst effektiver Ausnutzung der Fl-
chen, preisginstigen Wohnraum fir die ortsansiissige Bevilkerung zv schaffen, ohne dadurch die land-
schaftlich und stadtebauliche Situation nachhaltig zv beeintrchtigen.

Bei der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Belange wird auf einen abwdgungsfehlerfreien Inferes-
sensausgleich geachtet. Im Rahmen dieser Neuaufstellung wird fir alle Grundstiicke innerhalb des Gel-
tungshereiches ein Zugewinn an Ausnutzbarkeit geschatfen.

Das Festsetzungskonzept ist bewuBt so angelegt, daB eine hohe Flexibilitdt bei der Verwirklichung von
zeitgemiBen Bauformen entsteht.

Stidtebauliches Konzept

Durch die Bebauungsplanneuaufstellung bleibt das Konzept der urspriinglichen Planung in ihren We-
senszigen erhalten.

In den einzelnen Bauquartieren wird durch die Anordnung der Gebdude eine zentrale Gffentliche Fliche
(Platz) herausgearbeitet. Die Ausrichtung der einzelnen Baukérper ist hierauf abgestimmt. Fiir die ein-
zelnen Grundstiicke sind jedoch zusitzliche Firstrichtungen vorgesehen, die es den Bauherren ermdgli-
chen, noch flexibler bei der Anordnung der Gebdude und Freiflichen vorgehen zu kdnnen. Die Firstrich-
tungen orientieren sich weiterhin an den Vorgaben der Ubergeordneten Strukturen und der Erschlie-
Bungsanlage. Die Anzahl der einzelnen Richtungen (Wegefishrung, Grundstiicksgrenzen und Gebdude-
richtungen) wird insgesamt gering gehalten, um den formalen und stidtebaulichen Zusammenhalt des
Gebietes herauszuarbeiten. Auf diese Weise bleibt die ruhige und geordnete Gesamistruktur weiterhin
erhalten. Durch die so zu schaffenden Gebaudekanten wird die Raumbildung fir die jeweiligen zentralen
ErschlieBungsbereiche betont. Diese Raumbildung wird durch die Anordnung der GroBgehdlze in den 6f-
fentlichen Flachen begleitet.

Der Entwurf bleibt weiterhin gekennzeichnet durch die konsequente Herausarbeitung des Freiraumes im
Umfeld des zu dffnenden "Riegershaches".

Auf die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung ist ein besonderer Stellenwert
gelegt. Durch die 0.g. Einarbeitung von zusdtzlichen alternativen Firstrichtungen im Breich der leineren
Gebdude ist eine Ausrichtung der Firste in West-Ost-Richtung bei der iberwiegenden Zahl der Grund-
stiicke nunmehr maglich. Eine ausschlieBliche Ausrichtung der Gebaude in Ost-West-Richtung ist jedoch
nicht erforderlich und aus stidtebaulichen Griinden nicht sinnvoll. Hierzu ist inshesondere die Entwick-
lung der transparenten Baumaterialien in der jiingsten Zeit ein entscheidender Beweggrund. Durch die
enorme Verbesserung der Warmedammfahigkeit von Glas ist bereits zum augenblicklichen Zeitpunkt ab-
sehbar, daB sich der Schwerpunkt der Warmegewinnung zu Heizzwecken auf die Fassade der Gebdude
verlogern wird. Die optimale Effizienz von Sonnenkollektoren fir die Brauchwassergewinnung spielt do-
gegen in der gesamten Energiebilanz eine deutlich untergeordnete Rolle und ldBt sich zudem durch eine
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Einbeziehung von Nebengebduden oder Gebdudeanbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler
Dachneigung optimieren.

Festsetzungskonzept

Bei der redaktionellen Uberarbeitung des Planes wurden die Grundfidchenzahlen und zulissigen Grund-
fldchen aus dem Typenteld in die Planzeichnung ausgelagert. Auf diese Weise konnte die Anzahl der
verschiedenen Typen reduziert werden. Fiir die Lesbarkeit der einzelnen Typen ist dies von gewissem
Nachteil, fiir die Vergleichbarkeit der einzelnen Bereiche jedoch von Vorteil. Gleichzeitig wurden die
Festsetzungskataloge der Typen vereinheitlicht. Im Rahmen der ohnehin vorgenommenen Erhdhung der
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke stellt diese Globalisierung inhaltlich keinen wesentlichen Nachteil dar.

Die Festsetzungen Gber die Art der Nutzung konzentrieren sich auf die Definition des Gebietscharakfers:

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes Einschrankun-
gen vorgenommen. Grundsdtzlichen Ausschlul erfahren die in §4 Abs. 3 Nrn. 2-5 BauNVO angefhrten
Nutzungen: sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe so-
wie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, innerhalb des Allgemeinen Wohngebie-
tes aufgenommen zu werden. Unldsbare Nutzungskonflikte sowie die Unmadglichkeit der Infegration in
die kleinrdumige stadtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfiir. Durch die Einschrdnkungen
bleibt der Gebietscharakter gewahrt, da die iberwiegende Zahl der fiir das Allgemeine Wohngebiet typi-
schen Nutzungen weiterhin maglich bleibt.

Im Mischgebiet ist der generelle AusschluB von Vergnigungsstdtten durch deren storenden Charakter auf
das gesamte Umfeld begrindet. Der Ort Hergensweiler befindet sich im landlichen Raum, fernab einer
geeigneten Anbindung an geeignefe und vorhandene Strukturen.

Im Bereich des Mischgebietes ist eine Zonierung eingearbeitet. Diese ist aus immissionsschutztechni-
schen Griinden (siehe unten) erforderlich. Aus stidtebaulichen Griinden ist die Zonierung sinnvoll, da sie
die im Mischgebiet erforderliche Paritiit aus Wohnen und Gewerbe regelt. So werden die gewerblichen
Nutzungen eindeutig in dem Bereich, der im ErdgeschoB der "Kemptener Strae” zugewandt ist, kon-
zentriert. Auf diese Weise erfahrt die wichtige Achse entlang der Ortsdurchfahrt ihre gewiinschte Zweck-
bestimmung und damit eine Aufwertung und Ergdnzung.

Der geplante Verkaufsmarkt ist nicht als groBfldchiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des §11 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO geplant.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich im wesentlichen auf das in der
Baunutzungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Minimum zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Da-
bei wird denjenigen GroBen der Vorzug gegeben, die beziiglich ihrer Lesbarkeit und Umsetzbarkeit ein-
deutig sind. Auf iberflissige BezugsgroBen wird verzichtet.

Die Festsetzung von Grundflichenzahlen im Gegensatz zu der Festsetzung von zuldssigen Grundfldchen
im Bereich der neverrichtbaren Gebéude im zentralen Teil des Plangebietes weicht von der urspriingli-
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chen Planung ab. Sie verbessert fir die groBeren Grundstiicke die Ausnutzbarkeit und bedeutet eine
weitere Anderung, die einer flexiblen Handhabe entgegenkommt. Gleichzeifig gibt sie der Gemeinde so-
wie den Grundstiickshesitzern einen mdglichst groBen Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und
der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte
orientieren sich an den Vorgaben der umgebenden Bebauung. Im Bestand ermdglichen sie eine maf-
volle Erweiterung der vorhandenen Gebdude und beriicksichtigen die Tatsache, daB entsprechend der
seit 1990 geltenden Fassung der Baunutzungsverordnung eine Uberschreitung der Grundflichenzahl um
50% u.a. durch Garagen und Nebengebiude maglich ist.

Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfldche fir die verbleibenden Typen wird eine von der
GrundstiicksgroBe unabhingige Zielvorgabe getroffen, die der Lesbarkeit des jeweiligen Festsetzungs-
konzeptes dienlich ist. Dies ist vor allem in Bezug auf die unterschiedlichen GrundstiicksgriBen im Be-
reich des Bestandes nordlich der "Kemptener StraBe" erforderlich. Anderenfalls miiBten fir die Grund-
stiicke stark differenzierende Grundflichenzahlen festgesetzt werden, die einer Vergleichbarkeit entge-
genwirken wiirden.

Durch die Moglichkeit, die zuldssige Grundfldche im Fall der Errichtung von Tiefgaragen gegebenenfalls
2v Giberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus den sensi-
blen Bereichen fernzuhalten. Die in der Regelung formulierten Voraussetzungen lassen ausreichend
Spielraum, um die Festsetzung speziell dann anzuwenden, wenn die auf dem Grundstick getroffene
Vorgabe fiir die zulissige Grundfliche zu einer sinnvollen oberirdischen Gebdudeentwicklung fishren
wiirde, die Errichtung der Tiefgarage dadurch jedoch behindert wiirde. Die getroffene Regelung geht
auch bei der Ermittlung der Grundfliichenzahl im Sinne des § 19 Abs. 1 BauNVO in die Berechnung ein.

Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird bewuBt verzichtet. Diese KenngrdBe ist fir die Vor-
gabe der Gebaudehdhe wenig aussagefdhig, Eine Notwendigkeit aus erschlieBungsbeitragstechnischen
Grinden besteht nicht.

Statt dessen wird durch die Festsetzung von maximalen Firsthdhen eine konkret nachvollziehbare und
ablesbare Vorgabe getroffen. Das Spektrum der erreichbaren Firsthdhen in Bezug auf das vorhandene
Geldnde liegt fiir die Typen 3 bis 5 zwischen 11,50 bis 14,00 m. Diese Vorgabe wird durch die Festset-
zung einer mittleren Wandhdhe fir alle Typen ergnzt. Dadurch werden fir die Hohenentwicklung der
Gebdude Randbedingungen getroffen, die eine breite Auswahl an Gebdudeprofilen ermdglichen. In Ab-
hiingigkeit von der jeweiligen Geldndeneigung und der Dachneigung werden dadurch z.B. fiir den Typ 1
weigeschoBige Gebdude ebenso wie Gebdude mit Kniestock und teilweise belichtbarem UntergeschoB
madglich. Die Festsetzung der Firsthdhe unterstiitzt dariiberhinaus die gestalterische Zielvorstellung von
maglichst schlanken Baukorpern. Die Festsetzung von Mindesthohen fiir die Typen 4 und 5 soll eine
stidtebauliche Kontinuitit bei der Gesamtabstimmung sicherstellen und die immissionsschutztechnische
Grundlage fir die Abschirmung der geplanten Wohnnutzung darstellen.

Die Festsetzung der max. zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden beim Typ 1 erfolgt aus
besonderen stidtebaulichen Griinden. Aufgrund der Kleinrdumigkeit des zentralen Bereiches des Bauge-
bietes, dessen starken Bezuges zu den eingearbeiteten FreirGumen wire hier bei einer zu starken Be-
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wohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke des Typs 1 sind aufgrund der o.g.
Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen,
bebaut zu werden. Gleiches gilt fiir die verkehrsberuhigte ErschlieBungssituation in diesen Bereichen. Die
innerhalb des Gebietes und im Umfeld geplanten bzw. vorhandenen Frei- und Begegnungsflchen sind
auf eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern ausgelegt. Die vorgenommenen Einschriinkungen
der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhindern, daB es zv einer zu starken Versiegelung
der Freifldchen in dem Bereich kommt (Terrassen, Stellplitze, Zufahrten). Durch die Beschriinkung der
Regelung auf den Typ 1 soll sichergestellt werden, daB die verschiedenen Bereiche ihrer Zweckbestim-
mung zugefihrt werden konnen, d.h. daB sich die kompakteren Bauformen (GeschoBwohnungshau) im
Bereich der Ortsdurchfahrt ansiedeln.

Fiir die Typen1, 2, 3 und 5 ist die offene Bauweise festgesetzt. Beim Typ 4 wird eine Differenzierung der
Bauweise durchgefiihrt (aus redaktionellen Griinden im zeichnerischen Teil eingetragen). Im Bereich, der
siidlich an die Ortsdurchfahrt angrenzt, ist die geschlossene Bebauung aus immissionsschutztechnischen
Griinden festgesetzt. Die anderen dberbaubaren Flichen des Typs4 sind als offene Bauweise vorgese-
hen.

Die 0.g. offene Bauweise kann als Einzel- oder Doppelhaus (Typ 1) umgesetzt werden. Bei den Gbrigen
Typen sind keine diesbeziiglichen Festsetzungen getroffen, d.h. sie knnen alternativ als Einzel-, Dop-
pelhaus oder Hausgruppe umgesetzt werden.

Die iberbaubaren Fldchen sind bewuBt so festgesetzt, daB sie deutlich Gber die mdgliche GroBe der Ge-
baude aufgrund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl, zuldssige Grundfliche) hinausgehen. Dadurch
entsteht fir den Bauher die groBtmadgliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebiude im
Grundstiick.

Fiir die privaten Garten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren Fld-
chen verbindlich geregelt. Im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO werden Vorgaben fir die Zuldssigkeit von
nichtstdrenden, ortstypischen Anlagen getroffen. Die Regelungen sind v.a. auf die Regelungen der Ge-
nehmigungsfreiheit von baulichen Anlagen abgestimmt. Auf diese Weise soll ein Zugewinn an Rechts-
Klarheit geschaffen werden. Im Sinne der Nutzung von passiver Sonnenenergie wird die Maglichkeit ein-
gerdumt, Sonnenkollektoren oder andere Anlagen der alternativen Energiegewinnung auBerhalb der
iberbaubaren Flachen zu integrieren. Aufgrund der getroffenen Einschrinkungen werden Fehlentwick-
lungen ausgeschlossen.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Regelungen iiber die Gestaltung der Gebdude:

Auf die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhiltnisses fiir die Baukdrper wird bei der Neaufoufstellung
des Bebauungsplanes verzichtet. Dadurch werden in erster Linie die GrundriBformen von Einfamilienhdu-
sern als Fertighduser unterstiitzt.
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Die Regelung fir die Dachtormen stellt das Satteldach fir den Hauptbaukérper weiterhin in den Mittel-
punk. Diese Dachform ist gesignet, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie gestalterisch zu integrie-
ren. Fiir die Typen4 und 5 sind jedoch Festsetzungen getroffen, die die Umsetzung von weiteren Dach-
formen ermdglichen (Pultdach, Walmdach, Zeltdach). Im Bereich der Ortsdurchfahrt und speziell fiir die
neuerrichtbaren Gebdude in diesem Bereich wird so die Gestaltungsmaglichkeit der Baukdrper und
Dachriiume erleichtert. Dariberhinaus sind Vorschriften getroffen, die eine flexible und auf den Einzelfoll
angepabte Bauform ermdglichen. Dies befrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgau-
pen, Garagen und Nebengebdude. Die fiir grundstiicksibergreifende Gebdude mit einheitlicher Dachform
und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) gefroffenen Vorschriften stellen eine in der
Praxis bewdhrte Losung dar, bei der im Sinne der Bauherren vermieden wird, das Spekirum fir die
Dachneigungen auf eine einzige einzuengen. Unabhdngig hiervon ist das Spekirum bewuBt breit gefaBt;
es entspricht dennoch den ortsiiblichen und landschafistypischen Vorgaben.

Als wesentlicher Punkt der gestalterischen Festsetzungen ist das Konzept fiir die Anbauten und Dachauf-
bauten zu betrachten. Hier sind fiir Dachneigungen iiber 28° Vorgaben getroffen, die es ermdglichen,
Dachrdume zu nutzen, ohne zu einer wesentlichen gestalterischen Beeintrichtigung der Gebdude zu
fihren. In Bezug auf die urspriingliche Planung wurde auch hier eine Erleichterung fiir den Bauherm
eingearbeitet. Obwohl die Regelungen nunmehr ein absolutes Maximum an Gestaltungstreiheit und Pla-
nungssicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, daB Besintriichtigungen fiir das Ortshild
nicht zu erwarten sind.

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

Die Regelung iiber die Dachiiberstiinde trigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzusetzen. Zeit-
gemiBe Bauformen werden hierdurch nicht ausgeschlossen.

Die Regelungen iiber Materialien lassen dem Bauherm bewuBt ausreichend Spielraum zur Verwirkli-
chung individueller Gestaltungswiinsche. Im Sinne eines ausreichend breiten Gestaltungsrahmens fiir
den Bauherren wird darauf verzichtet, bestimmte Materialien auszuschlieBen.

Regelungen iiber die Gestaltung der Freifldchen:

Die Einschriinkung von Geldndeverdnderungen dient in erster Linie dazu, eine homogene und zusam-
menhdngend erlebbar gestaltete Gartenlandschaft entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen
Geliindes soll dabei ablesbar bleiben. Bei der Formulierung der Regelung wird jedoch beriicksichtigt,
daB geringe Gelandeverdnderungen erforderlich sind, um eine Einfiigung der Gebdude in die jeweilige
Geldndesituation und die Lage der ErschlieBungsfldchen zu ermdglichen.

Aufgrund der beabsichtigten Durchldssigkeit und Homogenitdt der Freifldchen ist der AusschluB von
trennenden Elementen erforderlich. Einfriedungen sind deshalb in einer mdglichst durchldssigen Bau-
weise auszufihren. Gleiches gilt auch fiir Stifzmavern.

29

Gemeinde Hergensweiler - Bebauungsplanneuaufstellung mit Grinordnungsplan "Am Riegershach"
Textteil, Fassung vom 29.01.1998




783

184

185

19
791

19.2

Die sonstigen gestalterischen Regelungen beschrinken sich auf die Unzuldssigkeit von Freileitungen und
den AusschluB von Kurzwellensendemasten. Beide Erscheinungsformen fiigen sich nicht in die stidte-
bauliche und landschaftliche Umgebung ein. Sie wiirden das Wohnumfeld storen.

Die Festsetzungen zur Anzahl der Stellpldtze stellen eine auf die individuelle Bedarfssituation zuge-
schnittene Regelung dar. Hierdurch kann sichergestellt werden, daB weder die einzelnen Grundstiicke,

- noch die angrenzenden Verkehrsflichen durch ruhenden Verkehr zweckentfremdet werden. Bei den

iiberplanten Bereichen ist zu erwarten, daB aufgrund der Bevolkerungsstruktur ein dberdurchschnittlicher
Stellplatzbedart gegeben ist. Dieser kann innerhalb der geplanten ErschlieBungsanlage nicht gedeckt
werden, da in verkehrsberuhigten Bereichen Parken nur an den dafiir vorgesehenen Stellen maglich ist.

Fiir die Abstandsflichen werden die Regelungen der Abs. 6 und 7 BayBO zugrundegelegt. Dies ist erfor-
derlich, um Beeintrichtigungen der Belichtungs- und Beliiftungssituation zu vermeiden . In dem neuzu-
bebauenden Bereich, der sidlich an die "Kemptener StraBe" anschlieft, sind abweichend hiervon Rege-
lungen getroffen, die eine individuell auf die Situation hin zugeschnittene Bemessung der Abstinde er-
maglichen ("Baugrenze in Verbindung mit der Abstandsfliiche"). Dies ist aufgrund der kleinrdumigen
und auf den StraBenraum bezogenen Situation sinnvoll. Eine Beeintriichtigung der Belichtungs- und
Beliiftungssituation bleibt ausgeschlossen, da an jeder Gebdudeseite die halbe Abstandsfliche zur
Grundstiicksgrenze hin gegeben ist.

Gebdudetypen

Die fiinf vorgesehenen Gebdudetypen in Verbindung mit den jeweils festgesetzten Grundflichenzahlen
bzw. zuldssigen Grundfldchen decken den konzeptionellen Rahmen ab. Durch eine entsprechende Ab-
stufung beziiglich der Hhe wird eine Anpassung an die jeweilige stadtebauliche Situation erreicht.

Der Typ 1 ist hauptsdchlich in den zentralen Bereichen des Wohngebietes vorgesehen. Durch die be-
grenzte Grundflche ist er als Ein- und Zweifamilienhaus und als Doppelhaus vorgesehen. Die getroffe-
nen Festsetzungen lassen ein sehr groBes Spekirum an Bauformen fiir diesen Zweck zu. Einschrdnkun-
gen in Bezug auf die Zahl der GeschoBe sowie die innergebdudliche Gliederung sind nicht gegeben. Die
Typen2 und 3 bilden den Ubergang zur Bebauung an der "Kemptener StraBe”. Sie kinnen sehr flexibel
umgesetzt werden. Da sich die Festsetzung der Bauweise auf die Definition der offenen Bauweise be-
schrdnkt, konnen hier alternativ Einzel-, Doppel- oder Reihenhduser (Hausgruppen) umgesetzt werden.
Die iberbaubaren Fldchen sind hierzu entsprechend groBziigig eingeplant. Typ4 und 5 verkérpern den
kompakten, flachensparenden Typ als Wohn- und/oder Geschiftshaus gleichermaBen wie die Nutzung
"betreutes Altenwohnen" sowie den Verkaufsmarkt. Hier ist bewuBt auch die Mdglichkeit fiir Reihen-
hauskonzepte oder GeschoBwohnungsbau eingearbeitet. Die Vorgaben fiir die Gebdudehdhen erlauben
die erforderlichen Raumhahen im ErdgeschoB. In den dariiberliegenden GeschoBen ist in jedem Fall eine
Wohnnutzung oder eine Nutzung als Biiro méglich.
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Griinordnerisches Konzept

Die geplante Bebauung stellt keinen erheblichen Eingriff in das Natur- und Landschafisbild dar, den-
noch wird das Landschaftshild verdndert und ein offener Grinlandboden teilweise versiegelt.

Der vorhandene Streuobstbestand kann durch die geplante BaumaBnahme nicht gesichert werden.

Das geplante Baugebiet wird mit einheimischen Gehdlzen entsprechend dem Charakter eines ldndlichen
Baugebietes durchgriint. Bdume werden vor allem entlang des Bachlaufes, der StraBenrume und
Grundstiicksgrenzen gepflanzt. Die Durchgriinung schafft wertvolle Biotopstrukturen im besiedelten Be-
reich und ermdglicht eine okologische Vernetzung zu den angrenzenden Gebieten.

Als wichtiger okologischer Bestandteil der Grinordnung ist der naturah zu gestaltende Bachlauf zu be-
werten. Ein strukturreiches Bachbett, unregelmaBige Ufer- und Boschungsprofile, Sukzessionsfldchen
und Verndssungshereiche bilden wertvolle Biotope aus und tragen zur Gewdsserreinheit bei. Die
Bachdffnung soll westlich der "PfinderstraBe" entlang des Sportplatzes weitergefishrt werden, so daB
hier auf ldngerer Strecke ein dkologisch wirksamer, offener Bachlauf entsteht.

Die grinordnerische Gestaltung im Bereich der BundesstraBe sieht eine Baumreihe mit Spitzahorn vor.
Im Bereich des westlichen Ortseinganges sollen dariiber hinaus weitere Baume in Abstimmung mit der
noch zu erfolgenden Ausfihrungsplanung gepflanzt werden. Diese sind in der Planzeichnung nicht dar-
gestellt.

Im Norden und Osten des Geltungsbereiches werden die Streuobstbestiinde erganzt und bilden somit ei-
nen landschaftsoptischen Ortsrand aus.

Das anfallende Dachflachenwasser wird vorrangig auf den privaten Grundstiicken versickert. Die Versie-
gelung der Freifldchen wird durch eine entsprechende Festsetzung Gber die Oberfldchenbeschaffenheit
minimiert.

Der durch das Baugebiet laufende Griingiirtel soll neben den beschriebenen dkologischen Funktionen vor
allem auch soziale Aufgaben erfiillen. Insbesondere soll hierdurch die Maglichkeit geschaffen werden,
durch eine kindgerechte Wohnumfeldgestaltung die Lebensqualitdt zu erhdhen.

Gemeinbedarfsfldchen, Versorgungsflichen und Infrastruktur

Innerhalb des Geltungsbereiches sind auch weiterhin keine Gemeinbedarfsflichen erforderlich.

Im siidlichen Teil des Geltungsbereiches ist die vorhandene Trafostation festgesetzt. Im zentral-ostlichen
Teil ist eine zusdtzliche Trafostation eingeplant. Sie kann an das dort errichtbare Garagengebdude an-
gegliedert werden, so daB keine gestalterischen Beeintréchtigungen entstehen. Die Trafostation kann zu
Iwecken der Wartung direkt von der offentlichen Fldche aus angefahren werden.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumteldverbesserung sind in rdumlicher Nahe die
wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Oristeiles zu FuB erreichbar (Schule, Kindergarten, Rathaus).
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Verkehrsanbindung und Verkehrsfléichen

Das auszuweisende Baugebiet ist hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Im Bereich der
"Kemptener StraBe" ist eine Bushaltestelle vorgesehen.

Uber die BundesstraBe 12 (Ortsdurchfahrt) ist eine Anbindung an die Autobahnauffahrt "WeiBensberg"
der Bundesautobahn A7 gegeben.

Die Planung beriicksichtigt auch weiterhin die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in
das Gesamtkonzept ein. Fir den FuBgdnger besteht somit z.B. die Maglichkeit von dem zentralortlichen
Bereich zur "Kemptener StraBe" und weiter zum Ortsteil Rupolz zu gelangen. Ein groBer Teil des Frei-
raumes entlang des zu dffnenden "Riegersbaches” wird in diese Wegstrecke miteinbezogen.

Im Einmiindungshereich zur "Kemptener StraBe" sind die erforderlichen Sichtflachen festgesetzt. Dar-
iberhinaus wird durch eine Absenkung der zukiinftigen Oberkante der Ortsdurchfahrt eine deutliche Ver-
besserung maglich sein.

Die Zufahrten zu den Grundstiicken im siidlichen Teil der "Kemptener StraBe" sind auch weiterhin aut
wenige geeignete Stellen konzentriert. Dies ist vor allem fiir den zentralen Stellplatzbereich sinnvoll.

Die Linienfiihrung in Verbindung mit dem Regelquerschnitt ist fiir die neuzugestaltende Ortsdurchfahrt in
Abstimmung mit der zustdndigen Fachbehdrde (StraBenbauamt Kempten) eingeplant. Zusitzlich sind im
zentralen Bereich Langsparkpldtze in Verbindung mit Baumstandorten beriicksichtigt. Diese MaBnahme
unterstitzt die gewinschten positiven Beziige zwischen dem StraBenraum und der angrenzenden Be-
bauung und dient gleichzeitig als moderate MaBnahme zur Verlangsamung des Verkehrs. Im Bereich
des geplanten Verkaufsmarktes (oder einer anderen Nutzung) konnte die FuBwegefihrung direkt am
Gebdude vorgesehen werden. Als senkrechte Gestaltungselemente kdnnten hier z.B. Arkaden eine zu-
sitzliche Gliederung des StraBenraumes bewirken. Im Bereich der vorgesehenen Larmschutzwand ist die
FuBwegefiihrung sidlich dieser MaBnahme sinnvoll (Gehrecht); auf diese Weise konnte der relativ grofie
Bereich des Parkplatzes eine deutliche Aufwertung erfahren.

Im Bereich der Ortsdurchfahrt sollte zur Verkehrssicherheit und Geschwindigkeitsheschrankung ein FuB-
gangeriiberweg und eine geschwindigkeitsgesteuerte Ampelanlage vorgesehen werden.

Die ErschlieBung der beiden Quartiere des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt Gber verkehrsberuhigte
Flchen im Sinne des Zeichens 325 der StraBenverkehrsordnung ("Spielende Kinder", §42 Abs.4a
StV0). Durch einen niveaugleichen Ausbau der ErschlieBungsflachen sowie durch gestalterische MaB-
nahmen (z.B. Begleitflachen) wird hier sichergestellt, daB der jeweilige zentrale Quarfiersplatz fir Fus-
ganger gefahrlos nutzbar ist.

Die Regelquerschnitte der Wege, der Sichtflichen sowie die Bemessung der Wendemdglichkeiten und
der Ausrundungen im Bereich der Einmindungen sind entsprechend den einschldgigen Richtlinien ent-
worfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt.
Durch einmaliges ZuriickstoBen kinnen diese Fahrzeuge einen Wendevorgang gefahrlos abschlieBen. Die
Einarbeitung einer Wendeschleife ist aus rdumlichen Griinden nicht sinnvoll.
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Die straBenbegleitenden Flichen dienen mit ihren wasserdurchlissigen Beldigen der Wohnumfeldge-
staltung. Gleichzeitig sind sie als Stauraum fiir den Winterdienst vorgesehen. Sie sind mit einem Unter-
bau zu versehen, der es ermaglicht, sie gegebenenfalls zu befahren.

Die Anordnung der Fldchen fir Nebenanlagen, speziell mit der Zweckbestimmung "Garagen”, ist auf die
ErschlieBungssituation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine
mdglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen. Die Festsetzung eines Stauraumes
vor Garagen, die nicht an verkehrsberuhigte Zonen angrenzen, dient der Verkehrssicherheit.

Nutzungskonflikte

Die von den Ldrmemissionen der BundesstraBe 12 sowie der Bahnlinie Lindau-Kempten ausgehenden
Konflikte konnen weitestgehend ausgerdumt werden. Die vorgesehenen Losungen vermeiden mit Aus-
nahme eines relativ kurzen Teilbereiches die Erichtung von LdrmschutzmaBnahmen. Eine Losung in
Form einer durchgehenden Larmschutzwand, eines Larmschutzwalles, oder einer vorgelagerten Garagen-
zeile wire aus stidtebaulichen Griinden nicht akzeptabel. Deshalb ist in den Entwurf eine Abschirmung
durch eine geschlossene Anordnung von Baukdrpern festgesetzt. Durch vorgelagerte Bauteile kann eine
ausreichende Abschirmung der Wohnrdume bei gleichzeitiger Beliftbarkeit erreicht werden. Hierbei bie-
tet sich inshesondere eine Ausfishrung in Form einer zum Teil verglasten und geschlossenen Lauben-
gangerschlieBung an. Parallel dazu wird durch die Zonierung innerhalb des Mischgebietes und die in-
nergebdudliche Orientierung der Rdume ein ausreichender Schutz der Wohnnutzung gewdhrleistet.

Fir die von der Bahnlinie Lindau-Kempten ausgehenden Schwingungsimmissionen ist durch eine ent-
sprechende Festsetzung ein ausreichender Schutz vorgesehen.

Auf mégliche tempordre Konflikte aufgrund von Emissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist hinge-
wiesen.

Weitere Nutzungskonflikte sind nicht erkennbar.

MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

Der Bebauungsplan ist Voraussetzung fir die Zuldssigkeit einer Reihe zur Zeit konkret geplanter Vorha-
ben. Es kann von einem ziigigen Verfahrensablauf ausgegangen werden.

Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

Bodenordnende Malinahmen (Grundstiickstausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht geplant.
Weiterer Flchenerwerb fiir die Gemeinde ist nicht erforderlich.

Der Gberplante Bereich konnte in verschiedenen Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht werden.
Dies trifft insbesondere auf die beiden zentralen Wohnbauquartiere zu.

Wesentliche Auswirkungen

Durch die Ansiedelung von gewerblichen Nutzungen im Bereich der Ortsdurchfahrt wird eine Stirkung
der drtlichen Einrichtungen erwartet. Im Zusammenhang mit der geplanten Wohnbebauung, der Unter-
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bringung von alternativen Wohnformen sowie der Mdglichkeit, sich mit den Grunderzeugnissen zu ver-
sorgen, kann der Ort Hergensweiler auf der Verbindungslinie Lindau-Wangen als Standort an Bedeutung
gewinnen,

7.15.2  Die anderen infrastrukturellen Einrichtungen und die Einrichtungen des Gemeinbedarfs sind geeignet,
die zusditzlichen Einwohner zu versorgen.

7.15.3  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien Land-
schaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Aufgrund der getroffenen Festset-
zungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Fldchen, Grinflichen im zentralen Bereich) sind diese
Auswirkungen als in jedem Fall akzeptabel einzustufen.

716  Kennwerte

7.16.1  Hiche des Geltungshereiches: 6,15 ha

7.16.2  Hichenanteile:

Nutzung der Fldche Fliiche in ha Anteil an der Gesamffldche
Baufldchen als MI 2,75 44,7%

Baufldichen als WA 1,92 31,2%

ffentliche Verkehrsflchen on 11,5%

iffentliche Verkehrsfldichen verkehrshe- 0,20 3,3%

ruhigte Zone

ffentliche Grinflchen 0,30 4,9%

Wasserflichen 0,04 0,7%

sonstige Flichen 0,23 3,7%

7.17  ErschlieBung (zum Teil bereits abgeschlossen)

7.17.1  Abwasserbeseitigung durch: gemeindliche Kldranlage

7.17.2  Wasserversorgung durch: Zweckverband Wasserversorgung Handwerksgruppe

7.17.3  Stromversorgung durch: Elektrizitdtsgenossenschaft Schlachters

7.17.4  Gasversorgung durch: THUGA

7.175  Millentsorgung durch: ZAK

7.18  Plandnderungen

7.18.1  Bei der Plandnderung vom 13.06.1997 wurden die Beschlisse aus der dffentlichen Gemeinderatssit-
zung vom 12.06.1997 beriicksichtigt:

— Erhdhung der mittleren traufseitigen Wandhhe von 6,30 m auf 6,50 m beim TYP 2
— Verzicht auf die Zuldssigkeit von Pultdichern (Typen 4 und 5)
— Anpassung der FuBwegfihrung an den bereits ausgefihrten Bestand
34 Gemeinde Hergensweiler - Bebauungsplannevaufstelfung mit Griinordnungsplan "Am Riegershach”

Textteil, Fassung vom 29.01.1998




118.2

71.18.3

Ferner wurden folgende Anderungen vorgenommen:

— Verschiebung und Anderung von iiberbaubaren Fldchen im Bereich der Anlage fir befreutes Alfen-
wohnen und im zentral-westlichen Teil

— Anderung der Busbucht im Bereich der Ortsdurchfahrt
— Anderungen bei der Begriindung

Bei der Plandnderung vom 28.10.1997 wurden die Anregungen aus den Stellungnahmen der betroffe-
nen Trdger dffentlicher Belange sowie die Bedenken und Anregungen aus der vorgezogenen Birgerbe-
teiligung sowie der offentlichen Auslegung beriicksichtigt und abgewogen. Die Anderungen umfassen im
wesentlichen folgende Punkte (ausfihrliche Abwiigungen sind im Gemeinderatsprotokoll bzw. der Sit-
zungsvorlage enthalten):

— Ausklommerung des siidlichen Teilbereiches (der Bereich wird einem gesonderten Verfahren unterzo-
gen)

— Uberarbeitung der StraBenraumgestaltung entsprechend den Pldnen des StraBenbauamfes; Festset-
zung von Bdumen im Bereich des Fahrbahnteilers am westlichen Ortseingang

— Uberarbeitung der Gehdlzliste im Sinne der aktuellen Richtlinien zur Bekimpfung der Feverbrand-
krankheit

— Anderung und Erginzung der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen

— Finarbeitung des aktuellen amtlichen Lageplanes und geringfiigige Anpassung von verschiedenen
Abgrenzungslinien hieran

— redaktionelle Anderungen

Bei der Plandnderung vom 29.01.1998 wurden die Anregungen aus den Stellungnahmen der betroffe-
nen Trdger offentlicher Belange sowie die Bedenken und Anregungen aus der vorgezogenen Biirgerbe-
teiligung sowie der offentlichen Auslegung beriicksichtigt und abgewogen. Die Anderungen umfassen im
wesentlichen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Gemeinderatsprotokoll bzw. der Sit-
zungsvorlage der offentlichen Gemeinderatssitzung enthalten):

Prdzisierung der Festsetzung zu Ein-/Austahrten

geringfiigige Verdnderungen bzw. Anpassungen bei der Ortsdurchfahrt

Aktualisierung der Rechtsgrundlagen

Ergiinzungen bei der Begriindung

reduktionelle Anderungen
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Verfahrensvermerke

8.1

8.2

83

84

Allgemeines

Das Verfahren wurde vor der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 27.08.1997 (BGBI. 1 S.2141) formlich eingeleitet. GemdB §233 Abs.1 Sutz1 BouGB
wurde das Verfahren bis einschlieBlich dem Verfahrensschritt , SatzungsbeschluB” nach den Rechtsvor-
schriften des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. |
S.2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.1996 (BGBI. 1 S.2049) durchgefihrt. Gemib
§233 Abs. 1 Satz2 BauGB wurden die weiteren Verfahrensschritte nach den Rechtsvorschriften des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekgarf ruﬂwo\m 27.08.1997 (BGBI. 1 S.2141) durch-

. ) ‘(“1“"’"9_. gl
gefihrt. / T 0

. 2 Wew S (0 Zeé
Hergensweiler, den 10.02.1998 w2, N/ e e,
A O
l 13

(der Birgermeister)

AufstellungsbeschluB

Der AufstellungsheschluB erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 12.06.1997. Der Gemeinderatshe-
schluf} wurde am 20.06.1997 ortsiiblich bekganigemarhi{gem. §2 Abs. 1 BouGB).

Hergensweiler, den 10.02.1998 () na GB’“]i .........................

(der Biirgermeister)

Friihzeitige Biirgerbeteiligung N ; X

Die Bilrgerbeteiligung gem. §3 Abs. 1 BauGB mit Gffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur Au-
Berung und Erdrterung hat om 25.06.1997 stostgefomden.,

a
«.;;,;?\},-3 b L"E{ ESAN

Fiir die von der Planung beriihrten Trager dffentlicher Belange wurde eine Beteiligung durchgefiihrt. Sie
wurden mit Schreiben vom 30.06.1997 bzw. mit Schreiben vom 10.11.1997 zur Abgabe einer Stel-
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8.5

8.6

87

8.8

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung fand jeweils in der Zeit vom 07.07.1997 bis 08.08.1997 (Billigungshe-
schiuB vom 26.06.1997; Entwurfstassung vom 13.06.1997), in der Zeit vom 17.11.1997 bis
17.12.1997 (BilligungsbeschluB vom 06 H 997 En'rwurfsfussung vom 28.10.1997) statt {gem.
§3 Abs. 2 u.3 BauGB).

Hergensweiler, den 10.02.1998 é-’ 7;‘:1 \

Satzungsbeschluf

Der SatzungsbeschluB erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 05.02. 1998 iber die Entwurfsfassung
vom 29.01.1998 (gem. § 10 BauGB).

Hergensweiler, den 10.02. 1998

Ausferﬁgungsvermerk

Der SatzungsbeschluB wurde am 13.02.1998 orfsubllch bekunn'rgemuch’r. Die Bebauungsplanneuaut-
stellung mit Grinordnungsplan "Am Riegersbach” ist damit in Kraft getreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
Fr wird mit Begriindung zu jedermanns/jederfraus Finsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf
Verlangen Auskunft gegeben.
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Plan aufgestellt am:  09.06.1997 Plan gedndert am:  29.01.1998
Plan gedndert am: ~ 13.06.1997
Plan gedndert am: ~ 28.10.1997

Planer:

Biiro Sieber, Lindau/B

Biiro Miiller, Kempten

{Unterschrift)

Der Textteil zur Bebauungsplanneuaufstellung mit Grinordnungsplan “Am Riegershach" der Gemeinde Hergensweiler besteht aus insgesomt 38 Seiten und ist nur zusam-
men mit dem zeichnerischen Teil vollstandig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die Unterschriften der Ploner.
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