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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBL.1 S.3786)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2019
(GVBI. S.408)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.12.2019 (GVBI.
S.737)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI. 1 S.706)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesefz vom 10.12.2019 (GVBI. S. 686)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

WA

WA,

Allgemeines Wohngebiet 1 (zulissige Art der baulichen Nutzung)
Luliissig sind:

— Wohngebdude

Folgende Nutzungen, die gem. § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulissig
waren, sind nur ausnahmsweise zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNV0):

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO):

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
— Anlagen fir Verwaltungen

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

— fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenan-
lagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (z.B. Mobilfunkanlagen)
Ausnahmsweise konnen Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesdulen

im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben zu-
gelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Allgemeines Wohngebiet 2 (zulissige Art der baulichen Nutzung)
Luldissig sind:
— Wohngebdude
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23

24

GRZ....

Uberschreitung der maxi-
mal zuldssigen Grundfld-
che

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Folgende Nutzungen, die gem. §4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden konnten, werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNV0):

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— sonstige nicht storende Gewerbebetriehe
— Anlagen fir Verwaltungen

— Gartenbaubetriehe

— Tankstellen

— fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenan-
lagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (z.B. Mobilfunkanlagen)

Ausnahmsweise konnen Elekiro-Tankstellen als einzelne Ladestulen
im Sinne von Tankstellen oder nicht strenden Gewerbebetrieben zu-
gelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; Nr.1.1.3. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl

(89 Abs. 1 Nr.T BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablone)

Die maximal zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uberschreitung (50 %) um
weitere 60 % Uberschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt ge-
nannfen Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen han-
delt:

— nicht vollflchig versiegelte Stellpldtze und nicht vollfldchig ver-
siegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebéude oder Gebdudeteile sind im
Sinne des § 14 BauNVO
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25

2.6

27

GH ...m . NN

WH ... md. NN

MaBgaben zur Ermitt-

lung der Gebdudehdhe
(GH . NN und WH .

NN)

— bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebdudehahe Giber NN

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NN

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die Festsetzungen zu den Gebiudehdhe gelten fiir Gebdudeteile des
Hauptgebdudes, die fir die Abwehr gegen Wetter-Einfliisse erforder-
lich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiiberstdnde). Ausgenommen
sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme, Elektrizitdt)
sowie unfergeordnete anderweitige Bauteile (z.B. Schomsteine, An-
fennen efc.).

Die GH . NN wird an der hochsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen (bei Pultddcher einschlieBlich Dachiiberstand, bei Flachdd-
chern einschlieBlich Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).

Bei Gebéuden mit Pultdach bzw. Flachdach muss die die GH ¢. NN
um 1,25 m unterschritten werden.

Sofern bei Gebduden mit Flachdach die Dachhaut des obersten Ge-
schofBes die festgesetzte WH . NN berschreitet ist dieses Geschof
gegeniber dem darunterliegenden GeschoB beziiglich der GeschoB-
fldche, um mind. 33% Kleiner auszufishren. Nicht vollstindig ge-
schlossene Gebdudeteile (z.B. Terrassen-Uberdachung, Dachvor-
spriinge efc.) bzw. nur tempordr geschlossene Gebdude bzw. Gebdu-
deteile, die nicht fir den davernden Aufenthalt auch im Winter ge-
eignet sind (z.B. Pergola, Zelt) bleiben hiervon unbericksichtigt.

Die WH . NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der
Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich Briistun-
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gen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu messen, so-
fern sie nicht Gberwiegend transparent ausgefihrt sind (z.B. dinne
Gitterstibe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBenwdnden bleibt
eine Uberschreitung der WH 4. NN unberiicksichtigt, sofern diese Ab-
schnitte zum Gebdude hin zuriickspringen.

Bei Gebduden, die im Bereich von zwei verschiedenen der jeweiligen
Festsetzungen zur Gebdudehohe liegen (durch Nutzungskette ge-
frennt) ist entsprechend der Lage des Gebdudes zu interpolieren.

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von VollgeschoBen
bleibt von den 0.g. Vorschriften unabhdngig.

(89 Abs. T Nr.T BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

28 o Offene Bauweise
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; siche
Typenschablonen)

29 A Nur Einzelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

2.10 A@ Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

2.11 r ______ Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Hauptgebéude)

Lo (89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanV;

siehe Planzeichnung)
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2.13

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen au-

Berhalb der iberbauba-
ren Grundstiicksfldche

Umgrenzung von Fléchen fir Garagen (gilt auch fir offene Gara-
gen, Carports); Garagen und Carports sind nur innerhalb dieser Fld-
chen (und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen) zulds-
sig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

In dem Baugebiet sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Neben-
anlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der Gher-
baubaren Grundstiicksfldchen zuldssig. Zur Verkehrsflache ist mit
oberirdischen baulichen Anlagen ein Mindestabstand von 1,00 m
freizuhalten.

Fiir oben genannte Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Beson-
deren bestimmt:

— Nebengebiiude (keine Garagen): max. 50m* Brutto-Raumin-
halt (auBen), max. 16m? Grundfliiche und max. 3,25m Ge-
samthdhe (hochste Stelle gegeniiber dem fertigen Geliinde); die
Summe der Brutto-Rauminhalte dieser Nebengebdude je
Grundstiick darf 75 m?® pro Grundstiick nicht Gberschreiten;

— nicht Gberdachte Wasserbecken: max. GroBe 5% der Grund-
stiicksfldche (im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO); zuldssig nur
in einem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze;

— freistehende thermische Solar- und Photovoltaikanlagen: max.
Summe der nutzbaren Flche (senkrechte Projekfion auf die je-
weilige Kollektorflche) 9 m* pro Grundstiick; zuldssig nur in ei-
nem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur Grundstiicks-
grenze; die Anlagen sind auch in Verbindung mit einem Neben-
gebdude zuldssig;

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch
Windkraft gemB § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen (§ 14 Abs. 2
BauNVO, § 1 Abs. 6i.V.m. Abs. 9 BauNV0).

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauhV0)
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214 E./D..Wo

2] 5 Einschrankung
baulicher Anlagen

2.16 zg

2.17

218 m
|

2.19

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
bdude)

—D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte (als
Wohngebdude)

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

Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten
sind mit Einschriinkung baulicher Anlagen; innerhalb der Fldchen
sind ausschlieBlich nicht Gberdachte Stellpldtze zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; Nr.15.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fldche
muss eine uneingeschrdnkte Sicht Gber 0,80 m Gber Fahrbahn-
Oberkante gewdhrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Lingen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft aus
der Planzeichnung).

(89 Abs. 1 Nr.10 BauGB; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB-
und Radweg

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie als Abgrenzung zwischen Verkehrsfld-
chen und Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.20

221

2.22

2.23

2.24

2.25

5,50

®

Unterirdische Bauweise

von Niederspannungslei-

tungen

Ableitung von Nieder-

schlagswasser in den pri-
vaten Grundstiicken, Ma-

terialbeschaffenheit ge-
geniiber Niederschlags-
wasser

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fiir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.).

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Einzelner Stellplatz in der offentlichen Verkehrsfldche;
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; du-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsflachen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fiir Versorgungsanlagen; hier E-Tankstelle
(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr. 7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Fldchen (Dach- und Hoffld-
chen) ist im Trennsystem abzuleiten. Es ist Gber die Gffentlichen Re-
genwasser-Kandle dem westlich des Geltungshereichs geplanten Re-
tentionshereich zuzufihren. Hier ist es zu speichem, vorzureinigen
und gedrosselt dem Vorfluter zuzuleiten. Auch bei Einbau einer Re-
fentionszisterne oder anderer Wasserhaltung ist der Notiiberlauf an
den dffentlichen Regenwasser-Kanal zu gewdhrleisten.

Bei Gestaltung einer vorgeschalteten privaten Versickerungsanlage ist
das Regenwasser zuriick zu halten und soweit die Bodenbeschaffen-
heit dies zuldsst, Giber die belebte Bodenzone zu versickern. Ein Dau-
erstau ist nicht zuldssig.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berhrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
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2.26

227

2.28

Private Grinfliche

AuBenbeleuchtung in den
offentlichen Fldchen

nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen nicht
mit geeignefen anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung)
daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nen. 14 u. 20 Bau6B)

Private Griinfldche als Ortsrandeingriinung ohne bauliche An-
lagen auBer Anlagen zur Einfriedung

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft; Aus-
gleichsfldche/AusgleichsmaBnahme;

Folgende MaBnahmen sind auf der Griinfliche umzusetzen:

— Pflanzung von mindestens 5 Hochstamm-Obsthdumen (Stamm-
hohe mind. 1,80 m; Stammumfang in Tm Stammhéhe mind.
7-8.m) im Abstand von etwa 10 m zueinander

— Entwicklung einer bliitenreichen Extensivwiese durch Einsaat ei-
ner gebietsheimischen Saatgutmischung und Pflege durch zwei-
schiirige Mahd mit Abtransport des Mahdguts

— Verzicht auf die fldchige Ausbringung von Diinger und/oder
Pflanzenschutzmitteln; die gezielte Diingung der einzelnen Obst-
baume ist zuldssig

— Alternativ zur blitenreichen Extensivwiese ist auf max. 30 % der
Flache die Anlage von Gemiisegdrten zuldssig. Auf chemische
Dinger und/oder Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten.

Der Einfriedung dienende bauliche Anlagen (z.B. Zdune, Schiebetor)
missen mit Ausnahme erforderlicher Punktfundamente zur Geldin-
deoberkante hin einen Héhenabstand von mind. 0,15 m zum Durch-
schliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB; Nr.13.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete (Abstrahlwinkel <45°), vollstdndig insektendicht einge-
kofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbar
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2.29

2.30

231

2.32

Photovoltaik-Anlagen
in den privaten Grund-
stiicken

Bodenbelige in den pri-

vaten Grundstiicken

insektenschonende Lampentypen zuldssig. Die maximale Hohe der
Lichtquelle betrdgt 4,50 m Gber der Oberkante des endgiltigen Ge-
landes.

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es sind nur Photovoltaik-Module zuldssig, die weniger als 6% po-
larisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solarglasseite 3 %).

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir Stellpldtze und untergeordnete Wege sind ausschlieBlich was-
serdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-
fuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Kiesfl-
chen) zuliissig.

(89 Abs. T Nr.20 BauGB)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse, verbindlicher Standort,
der innerhalb der jeweiligen Verkehrsfliche als Begleitfliche um bis
zu 3,00 m verschiebbar ist. Es sind ausschlieBlich Gehalze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten Grundstiicken" zu ver-
wenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Lu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis 15m Hohe,
variabler Standort innerhalb der jeweiligen privaten Grinfldche bzw.
auf den privaten Grundstiicken; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus
der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten Grundstiicken" zu
verwenden. Innerhalb der privaten Grinfliche sind ausschlieBlich
Hochstamm-Obstbdume zu pflanzen. Der Baum ist bei Abgang
durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.33

2.34

2.35

0% @

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

Pflanzungen in den pri-

vaten Grundstiicken

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort innerhalb der jewei-
ligen privaten Griinfldche bzw. der jeweiligen Verkehrsfliche als Be-
gleitfliiche; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu
"Pflanzungen in den privaten Grundstiicken" zu verwenden. Die
Striiucher sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersefzen.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Es sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Bdume und
Striucher aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den privaten Grund-
stiicken" zu verwenden.

Unzulissig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen
im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung zur Be-
kimpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551, zuletzt gedndert durch Arti-
kel 10 der Verordnung vom 10.10.2012, BGBI.1S.2113) genannten

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Es sind standortgerechte, heimische Bdume und Strducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden. Dariiber hinaus gilt:

— Auf max. 5% der Grundstiicksfliche sind auch Striiucher zulis-
sig, die nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 500m? (angefangene) Grundstiicksflache ist mindestens
1 Laubbaum aus der u. g. Pflanzliste zu pflanzen. Die im Plan
festgesetzten Biume sind auf dieses Pflanzgebot anrechenbar.
Abgehende Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung
ZU ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Flichen angrenzen, sind ausschlieBlich Laubge-
hdlze zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
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ordnung vom 20.12.1985, BGBI. |, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 10 der Verordnung vom 10.10.2012,
BGBI.1S.2113) genannten.

Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Silber-Pappel Populus alba
Schwarz-Pappel Populus nigra
itter-Pappel Populus tremula
Trauben-Eiche Quercus petfraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feverbrand gefdhrdetes Kernobst)

Feld-Ahom
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Stréiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Alpen-Johannisheere
Wilde Stachelbeere
Hunds-Rose
Iimt-Rose
Alpen-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(89 Abs. T Nr.250 BauGB)

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum
Ribes uva-crispa
Rosa canina

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Gemeinde Sigmarszell + Bebauungsplan "Wohngebiet Sonnalpstrafe
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2.36 LNNW

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem Maf der
Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

2.37 i' e 'i Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
- I "Wohngebiet SonnalpstraBe" der Gemeinde Sigmarszell
(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
Seite 15 Gemeinde Sigmarszell + Bebauungsplan "Wohngebiet Sonnalpstrafie"
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdf
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

31

3.2

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

SD/WD/PD/FD

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO).

(Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayB0)

Dachformen fiir Hauptgebdude (alternativ); entsprechend der
in der Typenschablone vorgeschriebenen Liste kann unter Einhal-
tung der nachfolgenden MaBgaben gewdhlt werden (ausschlieB-

lich):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180° zu einer senkrech-
ten Achse verdrehte geneigte Dachfldchen mit einheitlicher
Dachneigung, die sich in einer gemeinsamen Schnittlinie tref-
fen (First), ein geringfigiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachfldchen ist zuldssig, sofern die gemeinsame Firstlinie
dabei fir die Gesamterscheinung als Satteldach dominant
bleibt; so genannte Kriippelwalme sind nicht zuldssig;

— WD: Walmdach; auch Zeltdach und Kriippelwalm; vier im
Winkel von jeweils 90° zu einer senkrechten Achse verdrehte
geneigte Dachflachen mit einheitlicher Dachneigung, von de-
nen sich genau zwei gegeniiberliegende Fldchen in einer ge-
meinsamen Schnittlinie treffen (First), oder alle vier in einem
gemeinsamen Punkt (Zeltdach);

— PD: Pultdach; eine zusammenhdngende (nicht versetzte)
Dachfliiche mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung;

— FD: Flachdach; eine zusummenhdngende (nicht versetzte)
Dachfliiche mit einheitlicher Dachneigung und Ausrichtung;

Lur Einhaltung der jeweiligen Dachform miissen mind. 50% der
gesamten Grundflache des Baukdrpers des jeweiligen Hauptge-
biudes von dieser Dachform iiberdeckt sein. Die Fldchen von Dach-
iberstinden werden dabei gewertet. Nicht gewertet werden jedoch
die Fldchen von

— untergeordneten Verbindungs- bzw. Anbauten,
— Dachaufbauten und Dachaussparungen,

Seite 16

Gemeinde Sigmarszell + Bebauungsplan "Wohngebiet Sonnalpstrafie"
Textteil mit 59 Seiten, Fassung vom 25.06.2021



3.3

34

Dachneigungen fiir Haupt-
gebdude

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

— nicht vollstdndig geschlossenen Gebdudeteilen (z.B. Terrassen-
Uberdachung),

— nur tempordr geschlossenen Gebduden bzw. Gebdudeteilen,
die nicht fir den davernden Aufenthalt auch im Winter geeig-
nef sind (z.B. Pergola, Zelt).

Bei den Dachformen, die nicht Flachdach sind, darf die Ansicht aus
der FuBgdngerperspekive nicht den Eindruck eines Flachdaches
erwecken (Schnittlinie Dach/AuBenwand nicht durch vorgelagerte
Wandscheibe verdecken).

Bei Hauptgebduden, die aus mehreren Teil-Baukdrper bestehen,
kinnen die og. Dachformen kombiniert werden, sofern die einzel-
nen Teil-Baukdrper dabei noch getrennt wahrnehmbar bleiben
bzw. nur durch untergeordnete Verbindungshauten miteinander
verbunden sind.

Die 0.g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nicht fir unterge-
ordnefe Bauteile der Dicher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel) bzw.
sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen) sowie fir Garagen.
Diese sind frei gestaltbar.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

In Abhdingigkeit von der vorgeschriebenen Dachform sind folgende
Dachneigungen einzuhalten:

SD: 22 - 45°
WD: 16-32°
PD: 8-24°
FD: 0-3°

Die Dachneigung ist jeweils gegeniiber der Horizontalen zu messen.
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) sind parallel zur jeweiligen Dachfldche zu
montieren. Dabei ist ein Uberstehen bis max. 0,40 m zuldssig.
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35

3.6

3.7

Materialien fir die Dach-
deckung

Farben

Geldndeverdnderungen
in den privaten Bau-
grundstiicken

Anlagen auf Flachddchern (0-3 ° Dachneigung) miissen nicht pa-
rallel montiert werden, wenn sie gegeniiber der Dachkante (Attika)
s0 weit abgeriickt sind, dass sie bei einem Betrachtungswinkel von
45° von unten nicht sichtbar bleiben.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung fir geneigte Ddcher von Hauptgebduden ab einer
Dachneigung von 18 ° sind ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine etc.) zuldssig. Fir diejenigen Bereiche dieser Ddcher, die der
Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind dariiber hinaus Mate-
rialien zuldssig, die fur diese Anlagen (Sonnenkollekforen, Photo-
voltaik-Anlagen) zum Zeitpunkt der Errichtung Gblich bzw. erforder-
lich waren. Diicher mit einer Dachneigung unter 3° (Flachddcher)
sind vollstindig intensiv zu begriinen. Bei Déchern mit einer Dach-
neigung unter 18° sind sowohl Dachplatten als auch eine vollstéin-
dige (extensive) Begrinung zuldssig.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente etc.) sind in jedem Fall andere Materialien zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farbe fiir Ddcher von Hauptgeb@uden sind nur rote bis rotbraune
sowie betongraue bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht
fir begriinte Dacher. Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende
Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) iblich bzw. er-
forderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Fiir den an die StraBe angrenzenden Bereich des Grundstiickes gilt:

— bis zu einer Tiefe von 8,00 m senkrecht von der offentlichen Ver-
kehrsfliche aus gemessen ist das Geldnde so weit wie maglich
an die Oberkante des jeweils benachbarten StraBenverlaufes an-
Z0passen;
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— Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur zuldssig, wenn sie
dazu dienen, das Grundstiick verkehrlich zu erschlieBen oder
eine Angleichung an die bereits bestehende Geldndesituation
der Nachbargrundstiicke zu ermdglichen;

Fiir den straBenabgewandten Bereich des Grundstiickes gilt:

— bei vom Gebdude weg ansteigendem Geldnde sind Abgrabungen
zum Nachbargrundstiick hin nur zur Erlangung einer ausreichen-
den Belichtung und Beliftung in Bezug auf maximal eine Ge-
schoBebene zuldssig;

— bei vom Gebdude weg abfallendem Geldnde sind Abgrabungen
zum Gebdude hin nur zuldssig, um einer gegeniiber dem natir-
lichen Geldnde bereits teilweise frei liegenden GeschoBebene ei-
nen angemessenen ebenerdigen Zugang zu ermdglichen;

— bei vom Gebdude weg abfallendem Geldnde sind Anbdschungen
zum Nachbargrundstiick hin nur zuldssig, wenn speziell zur
freien Landschaft hin keine Boschungslinie bzw. Stiitzkonstruk-
fion entsteht, die den Ortsrand aus landschaftsoptischer Sicht
beeintrdchtigen wirde.

Fir den Bereich zwischen den privaten Grundstiicken (von der
StraBe wegfihrende Grundstiicksgrenzen) gilt:

— bei einem merklichen Geldindeversatz aufgrund des natirlichen
Gefdlles entlang der StraBe sind BoschungsmaBnahmen zulds-
sig;

— von den beiden benachbarten Grundstiicken missen die jeweili-

gen Geldndeverdinderungen in einem dhnlichen Neigungswinkel
erfolgen (Anbdschung gleich Abgrabung);

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

4.1

4.2

43

44

45

4.6

4.7

Nr....;...m

15/4

\\ ~ :\534
— _—— 53

Natur- und Artenschutz

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Grenzen
stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar (siehe
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Verkehrssicherheit moglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Ziune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

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

Bei der Pflanzung von Biumen ist das Nachbarrechtsgesetz zu be-
riicksichtigen.
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4.9

4.10

411

4.12

4.13

Empfehlenswerte
Obsthaumsorten
hinsichtlich des Feuer-
brandes

Standorte fir die StraBen-
beleuchtung

25,00

25,00

Versickerungsanlagen fir
Niederschlagswasser

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Biotop im Sinne des § 30 BNatSchG "Feldgehdlze und

Bachgehdlzsiume norddstlich Niederstaufen" (Nr. A8324-0001-
001) auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe Planzeichnung);

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriiger
fir den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fir Emdhrung, Landwirt-
schaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbav, erfragt werden. Inshesondere folgende Apfel-Sorten gelten
nicht als Ubertrdger des Feverbrandes: Bittenfelder, Rheinischer
Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Rewena
und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer be-
sonderen Anfdilligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten Birmen
und Quitten grundsdtzlich nicht angepflanzt werden.

Retentionsbereich auberhalb des Geltungsbereiches; Lage und
GrdBe sind ungenau (siehe Planzeichnung)

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der ErschlieBung
Standorte fiir die StraBenbeleuchtung mit entsprechender Verkabe-
lung in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu
0,50 m entlang der dffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind.
Die Gemeinde Sigmarszell behdlt sich die Auswahl der hierfiir ge-
eigneten Standorte sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 110-kV-Freilei-
tung der VKW mit BemaBung des Schutzstreifens, auBerhalb des
Geltungsbereiches (siehe Planzeichnung)

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser in den Baugebie-
fen genannten Gblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und
(konstruktiver) Ausfilhrung von Sickeranlagen sind v.a. dem Ar-
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beitsblatt DWA-A138 (4/2005) und dem Leitfaden "Naturvertrdg-
liche Regenwasserbewirtschaftung" des Landes Baden-Wirttemberg
2u entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versickerungsanlagen
fur Niederschlagswasser sind regelmdBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.a. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— Platzbedarf Versickerungsmulde rd. 10 % der angeschlossenen
versiegelten Flachen

— Finstauhdhe in Versickerungsmulde max. 0,30 m

— Uberlastungshaufigkeit max.0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5Jahren)

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebéudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, Iiff. 3.2.2

— Tufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser még-
lichst oberfldichig iber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus ver-
fugten Pflastersteinen, 0.d.

— Bei unzureichend versickerungsfihigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138,
Liff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fiir Niederschlagswasser.

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen miissen an das offent-
liche Notiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhlt-

lich).
Wahrend der Bauzeit sollten die fir die Versickerung vorgesehenen
Flachen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:
— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art
Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Versicke-

rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.
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4.14  Bodenschutz

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
2ustiindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefishrt werden kann (Verordnung Gber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser) sollte von der
Bauherrschaft bei dem zustindigen Landratsamt in Erfahrung ge-
bracht werden.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Tétigkeiten wie z.B. Autowdsche,
andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefahrli-
cher Stoffe efc. verzichtet werden.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhohter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschrinkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Boden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
sichlichen Stoffgehalte der betroffenen Boden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sicher-
gestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Biden verlagert oder wiederauf-
gebracht wird und dort die Bodenfunkfionen nachteilig verdndert.
Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhohten Schadstoffgehalten die Verlagerung von
Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig. Weitere An-
forderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenmaterial regelt
812 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige Hinweise zur
Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spdteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfihren lassen.
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415  Gemeindliche Stellplatz-

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.3 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder berlo-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flichen zu
verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsfldchen sind so einzurich-
ten, dass ein Befahren von Bdden auBerhalb der festgesetzten Be-
reiche unterbunden wird.

Flichen, die als Grinfldche oder zur grtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
ten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumgingli-
che MaB zu beschrinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
alfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Fldchen sowie Fld-
chen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Ge-
staltung der tempordren Baustelleneinrichtungsfldchen sind im Leit-
faden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgdngige Begrinung des Bodens
geachtet werden. Um zusdtzlich mdglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen befahren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfdhiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wohnge-

Satzung biet SonnalpstraBe" gilt die gemeindliche Stellplatz-Satzung in ih-
rer jeweils aktuellen Fassung.
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4.16  Barrierefreies Bauen

4.17  Brandschutz

418  Ergdnzende Hinweise

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherrn die Maglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den ErdgeschoBen der geplanten Gebdude geprift und in
Betracht gezogen werden.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flachen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405 i.V.m. sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht Gberschreiten.

Die Loschwassermenge muss mind. 96 m3/h Giber 2 h betragen. Der
Abstand der Hydranten zu den Gebduden darf maximal 80 - 100 m
betragen.

Sollte die Loschwassermenge von mind. 96m?/h Gber 2 h Gber die
offentliche Trinkwasserversorgung nicht gewdhrleistet sein, sind un-
terirdische Loschwasserbehdlter vorzusehen. Diese MaBnahme ist
vor dem Einbau mit der Kreisbrandinspektion abzustimmen.

Die ErschlieBungsplanung der Loschwasserversorgung fiir das Plan-
gebiet (Anzahl, Lage, Art der Hydranten) ist mit der drtlichen Feu-
erwehr vor dem Hersfellungsbeginn abzustimmen.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung iberschreiten,
sollten fiir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

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

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstiinde, Steingerdite, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
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(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fisr Denkmalpflege
mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbei-
ten, die zu dem Fund gefihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhlt-
nisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen Gegenstinde und der
Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustindige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Die Gemeinde Sigmarszell
behilt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evil.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-StraBe zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Die Grundstiicke werden mit einem Anschluss an das Erdgasnetz
versehen. Im Sinne einer schadstoffarmen Energie-Erzeugung sollte
von diesem Anschluss Gebrauch gemacht werden.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhngig
von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten Fld-
chen fir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldichen
ist mif der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Traktorengerdiu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.
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419  Plangenauigkeit

420 Lesbarkeit der Planzeich-
nung

Unterkellerungen an Gebduden sollten in Gewdsserndhe als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten
Gebduden angelegt werden.

Bei Grundstiicken, bei denen das Mal der baulichen Nutzung Gber
die zuldssige Grundfliche festgesetzt ist, sollte fiir eine grenziiber-
schreitende Bebauung (Doppelhduser, Reihenhduser, Kettenhduser
etc.) die max. Ausschopfung der Grundfliche fir die einzelnen
Grundstiicke durch privatrechtliche Regelungen friihzeitig vereinbart
werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundstiicksgriBen efc.). Weder die Gemeinde Sig-
marszell noch die Planungsbiros iberehmen hierfiir die Gewdr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gibereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze). Die Art der baulichen Nutzung gilt
entsprechend der zugeordneten Farbe und damit auch Gber festge-
setzte Nutzungsketten hinweg.
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S.3634), Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796 zuletzt geiindert durch Gesetz vom 23.12.2019 (GVBI.S.737),
Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2019 (GVBI. S.408), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie der Planzeichen-
verordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde Sigmarszell den Bebauungsplan
"Wohngebiet Sonnalpstrale" in dffentlicher Sitzung am 15.07.2021 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wohngebiet SonnalpstraBe" ergibt sich aus dessen
zeichnerischem Teil vom 25.06.2021.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Wohngebiet Sonnalpstralie" hierzu besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom
25.06.2021. Dem Bebauungsplan wird die Begriindung vom 25.06.2021 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil
2u sgin.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorstzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art.81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes zuwider handelt. Zuwiderhan-
deln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000, - € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Wohngebiet SonnalpstraBe” der Gemeinde Sigmarszell tritt mit der ortsiiblichen Bekannt-
machung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemdB §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Be-
bauungsplanes "Wohngebiet SonnalpstraBe" im Wege der Berichtigung angepasst.
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(Jorg Agthe, Erster Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.16

6.1.2
6.1.2.1

6.2
6.2.1
6.2.1.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die Gemeinde Sigmarszell beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes (WA).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansdssigen Bevélkerung.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplan "Wohngebiet Sonnalpstrafie” im beschleunigten
Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplan "Wohngebiet SonnalpstraBe" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des
8 1a Abs.3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iberplanende Bereich liegt am siddstlichen Siedlungsrand des Orts-Teiles "Niederstaufen"
der Gemeinde Sigmarszell. Es grenzt im Nordosten und Osten an bestehende Wohnbebauung an.
Im Norden wird das Gebiet durch Gewdsserbegleitgehdlz begrenzt. Siidlich und westlich des dber-
planten Bereiches schlieBt die freie Landschaft an. Diese Flichen werden wie auch das Plangebiet
selbst landwirtschaftlich genutzt Die ErschlieBung erfolgt Gber die "AdelbergstraBe".

Der Geltungsbereich verliuft westlich der "AdelbergstraBe". Dariiber hinaus sind fiir die Bereiche
der Einmiindung in die "AdelbergstraBe" die erforderlichen Sichtflichen in den Geltungshereich
aufgenommen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nm. 8/2 (Teilfld-
che), 25/10 (Teilfldche), 75/3 (Teilfliche), 75/4 (Teilfliche), 75/11, 77 (Teilfldche) und 78 (Teil-
fldche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Westallgauer Hugelland geprigt.
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6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Dariiber hinaus
sind keine naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein deutliches Gefdlle von Norden nach
Suden auf. Die Geldndeneigung bewegt sich in einem Bereich um bis zu 6 %. Es gibt Hohenunter-
schiede von bis zu 12 m zwischen Norden und Siden.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflichen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsanséssigen Bevdlkerung. Laut der Statistik zur Bevdlkerungsentwicklung in
Schwaben des Statistischen Landesamtes Bayern, ist fiir die Gemeinde Sigmarszell bis zum Jahr
2031 ein Zuwachs zwischen -2,5% und 2,5% zu erwarten, was bei aktuell etwa 2927 Einwohner
(Stand: 31.12.2017) einem Zuwachs von bis zu ca. 70 Einwohnemn entspricht. Zum Zeitpunkt der
Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung jedoch zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohn-
baugrundstiicken registriert, welche diese Zahl deutlich Gbersteigen. Ohne die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht maglich dieser Nachfrage gerecht zu werden. In der
Gemeinde gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstdnde oder sonstige Nachverdich-
tungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken decken konn-
fen. Die im Fldchennutzungsplan dargestellten Wohnbaufldchen sind entweder bereits bebaut oder
fir die Gemeinde nicht verfigbar. Durch die Planaufstellung soll ein zukiinftiges Wachstum des
Orts-Teiles "Niederstaufen" der Gemeinde Sigmarszell ermdglicht und auch mittel- bis langfristig
das notwendige Wohnraumangebot fir eine ausgewogene Bevilkerungszusammensetzung ge-
schaffen werden. Die Gemeinde Sigmarszell beabsichtigt mit dieser Planung, die Siedlungsent-
wicklung zu fokussieren und diese bewusst zu stdirken.

Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordemis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fir den @berplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:

— 1.1 In allen Teilriumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitshedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind wei-
terzuentwickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
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6.23.2

6.2.3.3

— 2.2.1 und An-  Festlegung der Gemeinde Sigmarszell als allgemeiner ldndlicher Raum.
hang 2 "Struk-

furkarte"

- 32 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

— 621 Erneuerbare Energien sind verstiirkt zu erschlieBen und zu nutzen.

Lu Ziel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren innerorts
keine Brachfldchen vorhanden. Die Gebdudeleerstiinde sowie die Bauliicken im Ortsteil "Nieders-
taufen" sind alle in Privatbesitz und konnen auf Nachfrage der Gemeinde bei den Eigentimern
auch kurz- bis mittelfristig nicht erworben werden. Der Ortsteil "Niederstaufen" muss separat be-
trachtet werden, da die Ortskerne der anderen Ortsteile weit auseinander liegen und nicht in einen
rdumlichen Zusammenhang gebracht werden konnen. Die einzelnen Ortsteile waren frisher eigen-
stindige Gemeinden mit einer organisch gewachsenen Bevdlkerung, was zur Folge hat, dass z.B.
ein langjahriger Bewohner von "Schlachters" nicht nach "Niederstaufen" ziehen méchte. Die vor-
liegende Planung wird somit aufgestellt, da im Ortsteil "Niederstaufen" der Gemeinde Sigmarszell
Potenziale der Innenentwicklung nicht gegeben sind.

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgéu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:

— Al2 In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natiirliche
Lebensgrundlagen soweit als mglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wieder hergestellt werden.

— All2.2 Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgéu, der Bodensee-
raum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer dkologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualitit erhalten bleiben.

— AT/ A2/ Bestimmung der Gemeinde Sigmarszell als bevorzugt zu entwickelndes Klein-
Alll3 zentrum

— BI1.1 Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen zur
Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fiir die
dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.
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6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.2.3.7

6.2.4
6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.24.4

— BIV3.2.4/  [...] Die sidlichen Bereiche des Alpenvorlandes sowie der Bodenseeraum
Karte 2 "Sied-  sollen von der Errichtung Gberdrtlich raumbedeutsamer Windkraftanlagen frei-

lung und Versor- gehalten werden. [....]
gung"
—BV12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
staftfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20ldssig.

— BV23 Es soll darauf hingewirkt werden, dass die Region von der Errichtung Gberwie-
gend eigengenutzter Freizeitwohngelegenheiten (Zweitwohnungen) freigehal-
fen wird.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Regionalplans Region Allgdu.

Die Gemeinde Sigmarszell verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flchennutzungsplan. Die Gberplanten
Fldchen werden hierin als "Flachen fir die Landwirtschaft" dargestellt. Da die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flichen-
nutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im
Rahmen einer Berichtigung gem. § 13bi.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB angepasst.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).

Inhalte von anderen tbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Sigmarszell geprift.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, in Sigmarszell bei mglichst effekfiver Ausnutzung der
Fldche neuen Wohnraum fir die ortsanséssige Bevdlkerung zu schaffen, ohne dadurch die land-
schaftlich hochwertige Situation wesentlich zu begintrdchtigen.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf den Anschluss an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile, die ErschlieBungssituation
sowie den Eingriff in das Landschaftshild hingewiesen. Durch die Verkleinerung des Geltungsberei-
ches wird diesen Hinweisen Rechnung getragen.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus, bei
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6.24.5

6.24.6

6.2.4.7

6248

6.24.9

maglichst effektiver Ausnutzung der Flichen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansdssige Be-
vilkerung zu schaffen, ohne dadurch die landschaftlich hochwertige Situation wesentlich zu begin-
frichtigen.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flchen im Sinne des § Ta Abs. 2
BauGB wurde von der Verwaltung gepriift. Hierzu wurde eine Ermittlung zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung erstellt. Diese ist der Begriindung als Anlage (s. Anlage T und 2) beigefigt. Im
Ergebnis stellen die Potenziale der Innenentwicklung keine Alternative zur Planung dar.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass zeitgemaBe Bauformen verwirklicht wer-
den konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-Instrument geschaf-
fen werden.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in
dem tberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden
Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung Genehmigungsfreistel-
lung gem. Art. 58 BayBO0).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet SonnalpstraBe” erfolgt im so genannten be-
schleunigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden
Griinden méglich:

— die zuldssige Grundfliche liegt bei 3.580m? Gberbaubarer Grundfldche und folglich unter
10.000 m2.

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

— es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
813b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab. Schema-Schnitte zu den einzelnen Gebdudetypen wurden erarbeitet und dienten als Anschau-
ungs-Hilfe im Rahmen der Beteiligung der Birger. Sie werden von den verbindlichen Inhalten des
Bebauungsplanes ausgeklammert, um Missverstiindnisse bei der Interpretation der Verbindlichkeit
solcher Darstellungen zu vermeiden. Aus dem selben Grund wird auf die Einzeichnung von vorge-
schlagenen Baukdrpern innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen abgesehen.
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6.2.5
6.25.1

6.25.2

6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden zwei unterschiedliche Alternativen erarbeitet.

Die Alternativen unterscheiden sich lediglich durch die ndrdliche ErschlieBungssituation (die Alter-
native 1.1 stellt hier einen FuB- und Radweg dar, wahrend die Alternative 1.2 hier eine Einbahn-
straBe vorsieht) sowie die Stellung der Gebdude untereinander im sidwestlichen Bereich.

Planungsrechtliche Vorschriften

Fiir den Bereich des Bebauungsplanes ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Innerhalb
des Planbereiches ist eine Gliederung in ein allgemeines Wohngebiet 1 und ein allgemeines Wohn-
gebiet 2 vorgenommen. Diese Zonierung nimmt auf die unterschiedlichen Bereiche innerhalb des
Bauquartiers und deren Zuordnung Riicksicht. Es findet dabei eine Bindelung von Nutzungen mit
einem gewissen Konflikt-Potenzial statt. Bei den Fldchen im Gstlichen Bereich des Bebauungspla-
nes handelt es sich um Zukaufsfldchen, die von den Grundstiickseigentiimem der dstlich angren-
zenden, bereits bestehenden Bebauung erworben werden knnen. Das derzeit geplante Gebiet ba-
siert auf einem stddtebaulichen Gesamtkonzept fir dieses Areal und stellt nur den ersten Bauab-
schnitt der gemeindlichen Zielvorstellungen dar. Entsprechend den Entwicklungspotenzialen in die-
sem Bereich wird von der Gemeinde ein zweiter Bavabschnitt fiir das Areal angestrebt, der mit in
seiner Nutzungsart mif dem angrenzenden Gebiet harmonisieren soll.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet 1 soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienen-
den Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Handwerksbetrieben
und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke auf eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner
ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe
aufzunghmen.

— Grundsitzlichen Ausschluss erfahren in beiden Gebieten die in § 4 Abs. 3 angefiihrten Nutzun-
gen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonsfige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tanksellen. Die genannten Nutzungen sind nicht
geeignet, innerhalb der Gberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unldshare Nutzungs-
konflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die Kleinrdumige stidtebauliche Gesamt-
situation sind die Griinde hierfir.
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6.2.6.3

—  Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO in beiden Gebieten aus-
geschlossen, um Beeintriichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

— GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind in beiden Gebieten Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesulen
im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig.
Durch die einzelnen Ladesdulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung
nicht unterlaufen. Von einer von den einzelnen Ladesulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden
Storung ist nicht auszugehen. Die Ladeséulen fiigen sich durch GroBe und Aussehen in die
Umgebung ein und dienen lediglich dem Aufladen eines Elektro-Fahrzeugs. Dadurch, dass
keine Verkaufsstelle zuldssig ist sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug bend-
figte Ladedauer, ist nicht von einem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

Die Festsetzungen tber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (816 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen Spielraum bei der
Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw.
-anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,32 befindet sich im Rahmen der im §17 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir Wohngebiete. Der im gesam-
fen Plangebiet zuldssige Hochstwert von 0,32 stellt eine fir die ldndliche Umgebung ange-
passte Festsetzung dar. Er orientiert sich inshesondere an der dstlich angrenzenden bestehen-
den Bebauung und beriicksichtigt die Erfordernisse eines stirkeren Befestigungsaufwandes zur
Nutzung der stark nach Siiden hin abfallenden Fldchen. Eine weitere Verdichtung in dieser
Lage und an diesem Standort ist stddtebaulich nicht angepasst.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundflche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fem zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der
vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen Garagen und/oder Stell-
plitze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriicksichtigen bleiben
alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Ge-
wichshiuschen, Spielgerdite, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstiinden unterirdische An-
lagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO
genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fiih-
ren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig waren. Die ge-
troffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir die in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
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6.2.6.4

6.2.6.5

6.2.6.6

6.2.6.7

6.2.6.8

eine weitere Uberschreitungsmaglichkeit von 60 % der zuldssigen Grundfldche. Fir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwarin § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO0
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gebdude- und Wandhdhen iber NN schafft einen verbindli-
chen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Sys-
tematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger)
nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die
eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ 1) bzw. als Einzel- oder Doppelhaus
(Typ 2) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschriinkt die Lingenentwick-
lung von Baukdrpern auf max. 50 m.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mégliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundflichenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Maglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufilhren. Nebengebtude (z.B. Garagen) sind auch inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Flchen fir
Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem besteht innerhalb der je-
weiligen Grundstiicke eine méglichst hohe Flexibilitdt in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund dessen starken Bezuges zu den naturnahen Ridumen, sowie
des dorflichen Charakfers des Orts-Teils wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehl-
entwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafir
vorgesehen, mit Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches
gilt fir die ErschlieBungs-Situation. Die vorgenommenen Einschriinkungen der Anzahl der Woh-
nungen sollen dariiber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifldchen
in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellplétze, Zufahrten). Die Festsetzung der maxima-
len Zahl der Wohnungen verhindert das Entstehen von iberwiegend freizeitgenutzten Zweitwoh-
nungen (Ferienwohnungen).

Die Festsetzung einer Einschrdnkung baulicher Anlagen ist notwendig, um den Schutzstreifen der
110kV-Freileitung im Siden von Bebauung freizuhalten. Es sind nur nicht iberdachte Stellpldtze
20ldssig.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
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6.2.6.9

6.2.7
6.2.7.1

6.2.8
6.28.1

6.2.8.2

6.2.8.3

6.2.8.4

6.2.8.5

6.2.9

fiir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur

Im Rahmen der ErschlieBung wird eine Trafostation zu erichten sein. Von Seiten der E-Netze Allgdu
wurde noch kein konkreter Standort einer entsprechenden Fldche fiir diese Trafostation bestimmt.
Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage
in der Ausnahme zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fléiche hierfir
festgesetzt ist.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist iber die Einmiindung in die "AdelbergstraBe” ausreichend an
das Verkehrsnetz angebunden. Uber die "Allgdustralie" besteht eine Anbindung an die Bundes-
StraBe B 308.

Die im norddstlichen Bereich vorhandene Zufahrt zum Flurstiick 78/4 kommt als ErschlieBungs-
straBe nicht in Frage, da der Grunderwerb fir einen maglichen Ausbau fir die Gemeinde nicht
maglich ist. Dieser Bereich wird als FuB- und Radweg festgesetzt.

Die ErschlieBung ber die Zufahrt im siidastlichen Bereich des Plangebietes ist durch die Einarbei-
tung einer Wendeflache im Norden ausreichend dimensioniert.

Im Einmindungsbereich in die "AdelbergstraBe" ist die Verkehrs-Sicherheit durch Festsetzung von
Sichtflachen gewdhrleistet.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber ein Wegenetz, das die vorhandene topogra-
fische Situation beriicksichtigt. Die straBenbegleitenden Flichen dienen mit ihren wasserdurchls-
sigen Beldgen der Wohnumfeld-Gestaltung. Gleichzeitig sind sie als Stauraum fiir den Winterdienst
vorgesehen. Sie werden mit einem Unterbau versehen, der es ermdglicht, sie gegebenenfalls zu
befahren. Im Einzelfall wird durch die Gemeinde Sigmarszell geprift, ob eine Uberfahrung der
Verkehrsflichen als Begleitflichen fiir Grundstiickszufahrten zuldssig ist.

Nutzungskonflikt-Ldsung, Immissions-Schutz
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6.2.9.1

Auf das Plangebiet wirken die Sportldrm-Immissionen der siddstlich liegenden Sportanlage auf
der Fl.-Nr. 67/3 ein. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Sportlarm-Immissio-
nen der Sporfanlage in einer schalltechnischen Untersuchung (Biro Sieber, Gutachten vom
27.09.2019) gemdB 18.BImSchV (Sportanlagenldrmschutzverordnung) ermittelt und bewertet.
Neben dem herkommlichen FuBballspielen wird das Geldnde auch fir weitere, mit dem Sportbe-
frieb in Zusammenhang stehende Veranstaltungen genutzt. Aufgrund der Anzahl und Diversitit
dieser Veranstaltungen wurden in Absprache mit der Gemeinde und den Vereinsmitgliedern die
|drmintensivsten Veranstaltungen unter Beriicksichtigung der Beurteilungszeiten der 18. BImSchV
(Sportanlagenldrmschutzverordnung) ausgewiihlt. Bei Einhaltung der Immissionsrichtwerte wiih-
rend dieser Veranstaltungen sind demnach auch bei den Gbrigen Veranstaltungen keine Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV zu erwarten. Die vorliegende Untersuchung
beschrdnkt sich deshalb auf die Untersuchung der sonntdglichen FuBballspiele wahrend Ruhezeit
zwischen 13:00 und 15:00 Uhr, das jahrliche Elfmeterturnier im Tageszeitraum werktags auBer-
halb der Ruhezeiten (08:00 bis 20:00 Uhr), das jahrliche Weinfest im Nachtzeitraum (22:00 bis
06:00 Uhr) und Privatveranstaltungen von Vereinsmitgliedern im Nachtzeitraum (22:00 bis
06:00 Uhr). Es zeigt sich, dass die Immissionsrichtwerte der 18.BImSchV fir ein allgemeines
Wohngebiet (WA) im voraussichtlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Sonnalpstrafe" zur
sonntdglichen Ruhezeit, dem Zeitpunkt mit den hdchsten zu erwartenden Larmimmissionen, im
gesamten Plangebiet eingehalten werden. Wahrend privater Veranstaltungen im Vereinsheim wh-
rend des Nachtzeitraums werden die Immissionsrichtwerte ebenfalls im gesamten Plangebiet ein-
gehalten, da seitens der Vermieter bereits MaBnahmen ergriffen wurden, um Larmbeldstigungen
an der Bestandshebauung zu vermeiden. Die Beurteilungspegel wéihrend des Weinfestes im Nacht-
zeitraum zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BlmschV in einem Abstand von ca. 160 m
zur siidlichen Grenze des Geltungsbereiches nicht eingehalten werden. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches kommt es zu einem maximalen Beurteilungspegel von 50 dB(A) und damit zu einer Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte von maximal 10 dB(A). GemdB 18 BImSchV dirfen die Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerten bei "seltenen Ereignissen” nicht mehr als 10 dB(A) betra-
gen, wobei keinesfalls tagsiiber auBerhalb der Ruhezeit 70 dB(A), innerhalb der Ruhezeit 65 dB(A)
und nachts 55dB(A) tberschritten werden dirfen. Das Kriterium fiir seltene Ereignisse wird im
Plangebiet demnach eigenhalten. Die Beurteilungspegel wahrend es Elfmeterturniers im Tageszeit-
raum zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BlmschV in einem Abstand von ca. 145 m zur
stdlichen Grenze des Geltungsbereiches nicht eingehalten werden. Innethalb des Geltungsbereiches
kommt es zu einem maximalen Beurteilungspegel von 65 dB(A) und damit zu einer Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte von maximal 10 dB(A). Wie beim Weinfest handelt es sich auch beim
Elfmeterturnier um ein "seltenes Ereignis" so dass die entsprechenden Immissionsrichtwerte der
18.BImSchV zur Beurteilung herangezogen werden. Diese werden im gesamten Plangebiet einge-
halten. Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch besondere Ereignisse und Veranstaltun-
gen gelten als selten, wenn sie an hachstens 18 Kalendertagen eines Jahres in einer Beurteilungs-
zeit oder mehreren Beurteilungszeiten auftreten. Wird diese Anzahl nicht Gberschritten, sind keine
schidlichen Ldrm-Immissionen im Plangebiet zu erwarten.

Seite 39

Gemeinde Sigmarszell + Bebauungsplan "Wohngebiet Sonnalpstrafie"
Textteil mit 59 Seiten, Fassung vom 25.06.2021



6.2.9.2

6.2.9.3

6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

6.2.10.3

6.2.10.4

6.2.10.5

6.2.11
6.2.11.1

6.2.11.2

Angesichts des oben erlduterten Sachverhaltes ist davon auszugehen, dass die im Rahmen der
Bauleitplanung zu beriicksichtigenden gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
(81 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) im Plangebiet gewdhrleistet sind.

Die Gberplanten Flichen und die unmittelbar angrenzenden Fléchen sind nach Auskunft der Fach-
behdrden frei von Altlasten.

Auf magliche tempordre Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzenden Landwirtschaft ist
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfugt Gber ein Mischwasser-System zur Entsorgung der Abwisser.

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist aus-
reichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird Gber die dffentlichen Regenwasserkandle dem westlich
des Baugebietes geplanten Retentionshereich zugefiihrt. Dies gilt ebenfalls fir die StraBenentwis-
serung. Dariber hinaus sollte ein bestimmter Anteil bereits in den privaten Grundstiicken versickert
werden, soweit dies die Bodenbeschaffenheit zuldsst.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewdhrleistet.

Auf Grund der Aufschliisse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des Gberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhiltnisse vorliegen.

Geologie

Durch die Art der Festsetzung der Gebiudehdhen und der Hohenbeziige in Verbindung mit der zu
entwickelnden ErschlieBungs-Planung wird die Masse des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Uberschilssiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
(KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine
weitestgehende Verwertung anzustreben.

Die dargestellten Bauflichen erscheinen aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit
landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwernissen muss jedoch gerechnet werden. Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung sind in jedem Fall konkrete Aufschliisse und Bodenuntersuchun-
gen durchzufihren.
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6.2.12  Gebdudetypen

6.2.12.1 Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngrdBen
(z.B. Grundfliche und Hohe) an die jeweilige stddtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ 1istim tberwiegenden Bereich vorgesehen. Er ist als Einzelhaus in zwei-geschoBiger Bau-
weise konzipiert.

— Typ2istfir die Grundstiicke 13, 13b, 15a und 15 b vorgesehen. Er kann als Einzelhaus mit
bis zu drei Wohnungen oder als Doppelhaus mit je 2 Wohnungen genutzt werden. Die Lage fir
den Typ 2 am westlichen Rand des Gebietes wurde gewdhlt, um einen Abstand zur vorhande-
nen Bebauung zu erzielen. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell gepriift
werden. Dies betrifft inshesondere die KenngroBen GrundstiicksgroBe und Grundfldchenzahl.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

12
121
7211

1212

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB st nicht
erforderlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet SonnalpstraBe" im beschleu-
nigten Verfahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Wohngebiet Sonnalpstrale zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt am siiddstlichen Siedlungsrand des Orts-Teiles "Niederstaufen" der Gemeinde
Sigmarszell. Es grenzt im Nordosten und Osten an bestehende Wohnbebauung an. Im Norden wird
das Gebiet durch ein Gewdsserbegleitgehdlz begrenzt. Siidlich und westlich des Gberplanten Berei-
ches schlieBt die freie Landschaft an. Diese Fldchen werden wie auch das Plangebiet selbst land-
wirtschaftlich genutzt (Griinland).

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der Gberplanten Fliche handelt es sich derzeit um eine intensiv
landwirtschaftlich genutzte Fldche. Gehdlze kommen auf der Fldche nicht vor. Nordwestlich des
Plangebietes verlduft der von gewdsserbegleitenden Gehdlzen gesdumte "Niederstaufener Bach".
Westlich grenzt ein landwirtschaftlich genutzter Stadel an das Plangebiet an. Artenschutzrechtlich
relevante Arten sind im Plangebiet nicht zu erwarten, da die Wiese im Norden und Osfen von
Bebauung umgeben und nutzungshedingt in Bezug auf die Flora eher artenarm ist (schnittvertrdg-
liche Arten des Wirtschaftsgriinlands). Um dennoch zu priifen, ob im dberplanten Bereich arten-
schutzrechtlich relevante Arten vorkommen, wurde das Gebiet im Februar 2020 durch einen Biolo-
gen begangen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biiros Sieber vom 25.02.2020). Dabei
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1213

1214

7215

12.1.6

1217

fanden sich im Plangebiet keinerlei Hinweise auf artenschutzrechtlich relevante Artengruppen oder
Strukturen, welche als Lebensstiitten geschiitzter Arten in Frage kimen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Das ndchste gem. § 30 BNatSchG
kartierte Biotop liegt etwa 70 m entfernt jenseits der bestehenden Bebauung norddstlich des Ge-
bietes ("Feldgehtlze und Bachgehtlzsaume norddstlich Niederstaufen”, Nr. A8324-0001-001).
Sudlich in einer Entfernung von etwa 350 m liegen deckungsgleich das Naturschutzgebiet "Rohr-
achschlucht" (Nr. NSG-00424.01) sowie das FFH-Gebiet "Naturschutzgebiet 'Rohrachschlucht”
(Nr.8424-302). Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in rumlicher Niihe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fldche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet gehort
geologisch betrachtet zum wiirmzeitlichen Geschiebemergel, der von Schluff geprdgt ist (wechselnd
kiesig bis blockig, tonig bis sandig (Till, matrixgestiitzt), z.T. Grundmoriine ohne lithologische Dif-
ferenzierung). Aus diesem aus der Wirmeiszeit stammenden Material haben sich vorherrschend
Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmo-
rdne) ber tiefem Schluff- bis Lehmkies (Jungmordne, carbonatisch, stark zentralalpin geprégt)
entwickelt. GemdfB Reichshodenschitzung, welche die Fliche als Grinland bewertet, handelt es
sich bei den Bden um Lehme mittlerer Zustandsstufe mit sehr guten Wasserverhdltissen, hohem
Retentionsvermagen fir Niederschlagswasser und hoher Ertragsfihigkeit. Die Bdden sind bis auf
den im sidlichen Plangebiet verlaufenden gekiesten Weg vollstdndig unversiegelt, aber anthropo-
gen Gberprdgt (in geringem Umfang Verdichtung durch Befahrung mit Mahfahrzeugen; zudem
Eintrag von Dinger und evtl. Pflanzenschutzmitteln). Auf Grund der derzeitigen Wiesennutzung
kannen die vorkommenden Baden ihre Funktion als Ausgleichskarper im Wasserhaushalt sowie als
Filter und Puffer fiir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintriichtigt erfiillen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewdsser be-
finden sich nicht direkt im Plangebiet. Etwa 30 m weiter nordlich verlduft der "Niederstaufener
Bach" sumt Gewdsserbegleitgehdlz von Nordosten nach Sidwesten. Abwdsser fallen derzeit im
Plangebiet nicht an. Das Niederschlagswasser versickert breitflichig dber die belebte Bodenzone.
Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Auf Grund der Erfahrungen im Rahmen
von rdumlich nahe gelegenen Bauvorhaben in jiingerer Zeit ist nicht mit oberfldchennah anstehen-
dem Grundwasser zu rechnen. Da das Geldnde nach Nordwesten hin abfdllt, kann es bei Starkre-
genereignissen zu wild abflieBendem Hangwasser kommen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Die offenen Flichen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Da die um-
liegende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit Garten), kommt der
Fldche keine besondere kleinklimatische Bedeutung zu. Insgesamt ist wegen der Lage im landli-
chen Raum von einer nur gering vorbelasteten Luftqualitdt auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehdrt
2ur Naturraum-Einheit "Vorderer Bregenzer Wald" mit higeligem, voralpinem Relief. Das Gebiet
ist auf Grund der umliegenden Bebauung sowie dem Gehdlz- bzw. Waldbestand ndrdlich bzw.
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siidlich des Gebietes kaum einsehbar. Lediglich von der "AdelbergstraBe" von Siidosten kommend,
ist die Fldche gut einsehbar. Die Fliche weist ein leichtes Gefdlle Richtung Nordwesten auf. Durch
das Gebiet fiihrt ein gekiester Weg, der zu dem landwirtschaftlich genutzten Stadel auBerhalb des
Plangebietes fiihrt. Sidlich des Plangebietes filhrt der Wanderweg "Briickenschlag Leiblach — Wan-
dern am Grenzfluss" siidlich der Sport- und Freitzeitanlage des TSV Niederstaufen am Gebiet vorbei.
Da es sich beim Plangebiet selbst jedoch um infensiv genutztes Griinland und somit um eine struk-
turarme Fldche handelt, kommt dieser keine besondere Bedeutung fir die Erholung zu. Trotzdem
ist das Plangebiet auf Grund der Ortsrandlage fiir das Ortshild von gewisser Bedeutung.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsflichen und die
damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Griinlandes vorkom-
menden Tiere und Pflanzen verloren. Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht
wenig hochwertige Fliche mit deutlichen Stdreinfliissen durch die angrenzende Bebauung handelt,
ist der Eingriff fir das Schutzgut als gering einzustufen. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist
auch nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Die Vielfalt der Lebensriume wird
sich voraussichtlich ethghen (Gdrten, StraBenbegleitgrin, teilversiegelte Bereiche usw.). Die Mehr-
z0hl der neu entstehenden Lebensrdume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst. Im Siidwesten
des Plangebietes wird eine private Griinfliche festgesetzt, welche mit 5 Obsthochstimmen und
4 Strauchgruppen zu bepflanzen ist. Durch die zusdtzliche Anlage einer bliitenreichen Extensivwiese
kann sich die Grinfliche zu einem Lebensraum fir viele verschiedene Arten (z.B. Insekten (v.a.
Bienen), Kleinsauger, Vigel) entwickeln. Bei Bedarf kann die Fldche teilweise auch als Gemiise-
garten ohne Nutzung chemischer Dinger und Pflanzenschutzmittel genutzt werden.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Der Bebauungsplan enthilt gemdB
dem naturschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsgebot Festsetzungen zu insektenscho-
nender AuBenbeleuchtung, zur Begrenzung des Reflektionsgrades von Photovoltaik-Anlagen sowie
2ur Niederschlagswasserbewirtschaftung nach dem Stand der Technik. Auf Grund dieser Festset-
zungen sind erhebliche Beeintrdchtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele des genannten FFH-
Gebietes und Naturschutzgebietes nicht zu erwarten. Wegen der Entfernung, die zu dem o.g. Biotop
besteht, und weil wegen der dazwischen liegenden Bebauung keine funktionalen Beziehungen
anzunghmen sind, ist das Biotop von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen
der betroffenen eher hochwertigen Baden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der
neven Baukarper bzw. Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
Die versiegelten Fldchen konnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiirliche Ve-
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getation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintref-
fende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaft-
liche Ertragsflachen gehen durch die Versiegelung und Bebauung verloren. Bei der Planung sollte
ein Bodenmanagementkonzept erstellt werden, das unndtigen Bodenaushub verhindert und Ver-
wertungswege aufzeigt.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Béden fir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Die Auswirkungen der Versiegelung werden durch die Festsetzung
zur Niederschlagswasserbehandlung sowie durch die Festsetzung von wasserdurchléssigen Beldgen
weitestgehend minimiert. Das auf den befestigten Dach-, Hof- und Verkehrsflichen anfallende
Niederschlagswasser wird Gber die dffentlichen Regenwasserkandle dem westlich des Baugebietes
neu zv errichtendem Retentionsbereich zugefihrt. Das anfallende Schmutzwasser wird Gber das
bestehende gemeindliche Schmutzwasserkanalnetz der Kldranlage in Niederstaufen zugefihrt. Das
Baugebiet wird an die bestehende Trinkwasserversorgung in der Adelbergstrale angeschlossen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung der Wiesenfliche wird die Kaltlufthildung im Plangebiet unterbunden
und auf die angrenzenden Offenfldchen beschrdnkt. Durch die Pflanzung von Biumen auf den
Privatgrundstiicken, im StraBenraum sowie auf der privaten Griinflache kommt es jedoch zu einer
erhdhten Frischluftproduktion. Mit landwirtschaftlichen Emissionen auf Grund der umgebenden
landwirtschaftlich genutzten Fldichen ist zu rechnen.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Ortsrandlage
des Plangebietes wird der Ortsrand nach Westen etwas weiter in die freie Landschaft hinaus verl-
gert. Fir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit des ddrflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Wiesenfldche). Die getroffenen
Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkun-
gen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung
qut in die gewachsene dorfliche Struktur einfiigt. Auf Grund der Pflanzungen im Bereich der priva-
fen Grinflache ist das Wohngebiet von Siidwesten kaum einsehbar.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im siidlichen Plangebiet wird eine private Griinfldche festgesetzt, die der Eingriinung dient und die
geplante Bebauung zur offenen Landschaft hin abgrenzt.
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Auf der Griinfldche sind zur Gkologischen Aufwertung und Erhohung der biologischen Vielfalt Streu-
obstbiiume und Striiucher zu pflanzen sowie eine blitenreiche Extensivwiese zu entwickeln (alter-
nativ sind in Teilbereichen Gemiisegrten zuldssig).

Auf den privaten Baugrundstiicken ist jeweils ein heimischer und standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen. Zusiitzlich ist pro 500 m* angefangene Grundsfiicksfldche ein heimischer Laubbaum zu
pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet.
Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der Fldchen fir siedlungstypische Tierarten.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Biume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Griinden, sind im Ubergangshereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an of-
fentliche Fldchen angrenzen ausschlieBlich Laubgehdlze zuldssig.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsésthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellpldtze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
flchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung in den dffentlichen
Fldichen nur Leuchtentypen mit geringem Anteil an blavem und ultraviolettem Licht (z.B. Natrium-
dampf- oder LED-Lampen) mit einer maximalen Lichtpunkthéhe von 4,50 m verwendet werden
diirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photo-
voltaik-Module zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird
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von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

7.2.3.13 Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zgune einen Min-
destabstand zum natirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper ermdglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultda-
ches, Flachdaches oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen modemer
Baukdrper und sind bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt.

Es erfolgt eine Klarstellung zu den unterschiedlichen Ausprdgungen dieser Dachformen.

Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bau-
form ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Ga-
ragen und Nebengebdude.

Regelungen fir grundstiicksibergreifende Gebéude mit einheitlicher Dachform und gleicher First-
richtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen Dachneigung oder eines
profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen erfahrungsgemal Probleme
im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf eine einzelne Gradzahl stellt
hierfiir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar.

Die Regelungen fiir Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bavordnungsrecht-
licher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum
Brandschutz.

Die ausfihrliche Definition des Pultdaches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung
erleichtern, ob es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein Pultdach handelt und ob demnach
die sonstigen Festsetzungen zum Pultdach greifen (Firsthohe und Dachneigung). Um ein Pultdach
handelt es sich, wenn mindestens 75 % aller Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebdudes zuei-
nander parallel sind. Die Flche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Projektion auf die Fldche
gemessen.

i

100 % parallel 100 % parallel mind. 75% max. 25%

Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es bericksichtigt
zeitgemaBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Mdglichkeit aus-
geschlossen, dass Gebdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten.
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8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.2
8.2.2.1

Die Vorschriften zur Aufstdnderung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Déchern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flachddchem ermdglichen. Gleichzei-
fig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die
getroffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstdnderungswin-
kels der Solarmodule im duBeren Dachbereich von Flachdéchern.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fir die Gebdudehahe sind Vorgaben
zur Wand- und Firsthdhe ausreichend.

Die Vorschriften Gber Materialien lassen dem Bauherm bewusst ausreichend Spielraum zur Ver-
wirklichung individueller Gestaltungswinsche. Die Beschriinkung auf die Dachfarben Rot bis Rot-
braun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des
Ortes. Die Farben figen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Regelungen Gber die Gestaltung der Freiflichen in den Baugebieten (Baugrundstiicke)

Die Einschriinkung von Geldndeverdnderungen dient dazu, eine homogene und zusammenhdngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ableshar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverdnderungen erfor-
derlich sein werden, um ein Einfigen der Gebdude in die jeweilige Gelandesituation und die Lage
der ErschlieBungsflichen zu ermdglichen.

Sonstige Regelungen

Abstandsfldchen

Fiir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und Beliftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der Gberbaubaren Grundstiicksflchen zu ver-
meiden.

Stellpldtze und Garagen

Der erhohte Bedarf an nachzuweisenden Stellpldtzen je Wohnung wird mit der landlich geprdgten
Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des Gffentlichen Nahverkehrs und den eng be-
messenen Verkehrsflichen begrindet. Die beiden ersten Faktoren fihren dazu, dass Haushalte in
der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein missen, um die fir die tigliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitiit aufbringen zu konnen. Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen
so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung
getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit beriicksichtigt, als dass fiir den
Besucherverkehr ausreichend Fliichen zur Verfiigung stehen. Es wurde hoher Wert auf eine wirt-
schaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung durch Verkehrsfldchen gelegt.
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Die fir die dort wohnende Bevélkerung erforderlichen Stellpldtze konnen vom dffentlichen Ver-
kehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stellpldtze
nachgewiesen werden miissen. Somit erfolgt die Regelung, um stidtebauliche Fehlentwicklungen
durch einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Der Flachenerwerb fir die Gemeinde findet fiir die Bereiche des Baugebietes statt.

9.1.1.2  Die Gemeinde beabsichtigt, die Gberwiegenden Fldchenanteile in ihr Eigentum zu bringen und an
geeignete Bauwerber weiter zu verduBemn.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrinkten

AusmaBes der zusitzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind

geeignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.
9.1.2.2  Firdie bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien

Landschaft sowie des stiidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-

nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksflachen) sind diese Auswir-

kungen als akzeptabel zu bewerten.
9.2 ErschlieBungsrelevante Daten
921  Kennwerte
9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 1,64 ha
92.1.2  Flichenanteile:

Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche

Baufldchen als WA 0,81 49 4%

Baufldchen als WA 0,31 18,9%

Offentliche Verkehrsflichen 0,42 25,6%

Private Grinflachen 0,10 6,1%
9.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 37,5 %
9.2.1.4  Voraussichtliche Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 17 - 53
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9.2.15

Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
88

9.22  ErschlieBung

9.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Bayerische Bodenseegemeinden, Sig-
marszell

9.2.2.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: Zweckverband Wasserversorgung Handwerksgruppe, Sig-
marszell

9.2.2.3  Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an: E-Netze Allgdu

9.2.2.5  Millentsorgung durch: Zweckverband fiir Abfallwirtschaft (ZAK), Kempten (Allgdu)

9.3 Lusitzliche Informationen

9.3.1  Anhang

9.3.1.1  Anlage 1: Aufstellung zur Ermittlung der Potenziale der Innenentwicklung gem. § Ta Abs. 2 BauGB
Anlage 2: Lageplan zur Ermittlung der Potenziale der Innenentwicklung gem. § Ta Abs. 2 BauGB

9.3.2  Plandnderungen

9.3.2.1  Firdiein der Sifzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 04.05.2021) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschliisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungspro-
tokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates vom 20.05.2021 enthalten):
— Konkretisierung der Zweckbestimmung des FuB- und Radweges im Nordosten
— Anpassung der Festsetzung zu MaBnahmen auf der privaten Griinfléche als Ortsrandeingri-

nung

— Anpassung der Festsetzungen zur AuBenbeleuchtung
— Entfall der Festsetzung zv maximal zuldssigen Vollgeschossen
—Anpassung der Bauordnungsrechtlichen Vorschrift (BOV) zur Dachneigung
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— Anpassung der Bavordnungsrechtlichen Vorschrift (BOV) zu Geldndeverdnderungen in den pri-
vaten Baugrundstiicken

— Hinweisliche Aufnahme des Retentionsheckens
— Ergdnzung des Hinweises zum Brandschutz
— Anderungen und Ergdnzungen bei der Begriindung

9.3.2.2  Firdie in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 25.06.2021) zur Verdeutlichung der maglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsheschlisse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung iden-
fisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungspro-
fokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Ge-
meinderates vom 15.07.2021 enthalten):

— Redaktionelle Ergiinzung der Festsetzung zur privaten Griinfliche als Ortsrandeingriinung
— redakfionelle Anderungen
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10 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Landesent-
wicklungsprogramm Bayern
2018, Karte Anhang 2 "Struktur- Algaul i
karte"; Darstellung als "allgemei- &JM,a Lmdeq
! nn; et | l
ner |dndlicher Raum" wﬁ\éﬁ it YornaiP] 1-Alldd
(Boden: \

Lindau
(Bodensee)

Hergatz G

!
Opfenﬁi,e wen-
kirch

Réthenbach
ergens-

Ausschnitt aus dem Regionalplan
Allgdu, Landschaftliche Vorbe-
haltsgebiete ( x x > )

Auszug aus dem rechtsgiltigen
Fldchennutzungsplan, Darstel-
lung als "Fléchen fir die Land-
wirtschaft"
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11 Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten auf das Plange-
biet

Blick von Westen auf das Plange-
biet

Ortseinfahrt von Siden
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12

Verfahrensvermerke

12.1

12.2

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 10.12.2019. Der Beschluss
wurde am 20.12.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Sigmarszell, den .............
(Jorg Agthe, Erster Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemiB § 13b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich Gber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrich-
fen und sich bis zum 17.01.2020 zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am 20.12.2019).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 16.03.2020 bis 16.04.2020 (Billigungsbeschluss
vom 18.02.2020; Entwurfsfassung vom 19.02.2020; Bekanntmachung am 06.03.2020) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Ferner wurde zu der Entwurfsfassung vom 04.05.2021 (Billigungsbeschluss vom 20.05.2021;
Bekanntmachung am 28.05.2021) der Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

Sigmarszell, den .............
(Jorg Agthe, Erster Biirgermeister)
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123 Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)
Die Behdrden und sonstigen Triiger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
23.05.2019 unterichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 11.03.2020 (Entwurfsfassung vom
19.02.2020; Billigungsheschluss vom 18.02.2020) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.
Ferner wurde den berihrten Behdrden und sonstigen Trdgern Gffentlicher Belange zu der Entwurfs-
fassung vom 04.05.2021 (Billigungsheschluss vom 20.05.2021; Anschreiben vom 25.05.2021)
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz3
und 4 BauGB).
Sigmarszell, den .............
(Jorg Agthe, Erster Biirgermeister)
124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 15.07.2021 iber die Entwurfs-
fassung vom 25.06.2021.
Sigmarszell, den .............
(Jorg Agthe, Erster Biirgermeister)
125  Ausfertigung
Hiermit wird bestiitigt, dass der Bebauungsplan "Wohngebiet SonnalpstraBe" in der Fassung vom
25.06.2021 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 15.07.2021 zu Grunde lag und dem
Satzungsheschluss entspricht.
Sigmarszell, den .............
(Jorg Agthe, Erster Biirgermeister)
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126 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am 23.07.2021 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Wohngebiet SonnalpstraBe ist damit in Kraft getrefen. Er wird mit Begriindung fir jede Person
2ur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Sigmarszell, den .............
(Jorg Agthe, Erster Biirgermeister)
12.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Sigmarszell wurde gemdB §13b BauGB i.V.m. §13a
Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes "Wohngebiet SonnalpstraBe” im Wege
der Berichtigung angepasst.
Sigmarszell, den .............
(Jorg Agthe, Erster Biirgermeister)
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