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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

(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 5. 3786)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern bezighen 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 10.07.2018
(GVBI. S.523)

(G0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.05.2018 (GVBI.
S.260)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. 1 S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 24.07.2018 (GVBI. S. 604)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1 S.1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 15.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

21

22

23

24

GRL....

Uberschreitung der
Grundfldche

WH ....m 0. NN

Flchen fir den Gemeinbedarf, hier sozialen Zwecken die-
nende Gebdude und Einrichtungen

(89 Abs. 1 Nr.5 BauGB, Nr.4.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. T BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablone)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfléchig versiegelte

— Stellpldtze und
— TIufahrten zu Stellplitzen und Garagen

und durch

— Tiefgaragen, deren Zugdnge sowie deren geringfigig aus dem
Geldnde herausragende Aufbauten

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Maximale traufseitige Wandhdhe iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhdhe Gber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird
wie folgt gemessen:

— bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt ) am
Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)

— bei Hauptgebduden mit Pultdach (sofern es sich nicht um Haupt-
gebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der Seite der Dach-
traufe (niedrigere Seite der beiden horizontal verlaufenden
Dachabschluss-Seiten) am Schnittpunkt der AuBenwand (au-
Ben) mit der Dachhaut (auBen); Hauptgebdude weisen dann ein
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25 FH ...mG. NN

Pultdach auf, wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen paral-
lel sind.

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

Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthdhe Gber NN darf an keiner Stelle des Hauptge-
baudes den festgesetzten Wert iiberschreiten und wird wie folgt ge-
messen:

— bei Hauptgebuden mit Satteldach bzw. Walmdach (sofern es
sich nicht um Hauptgebdude mit TerrassengeschoB handelt) am
hdchsten Punkt des Firstes

— bei Hauptgebduden mit Pultdach (sofern s sich nicht um Haupt-
gebdude mit TerrassengeschoB handelt) an der hichsten Stelle
der Dachkonstruktion (einschlieBlich Dachiiberstand) mit folgen-
der MaBgabe: der festgesetzte Wert muss um 1,25m unter-
schritten werden; Hauptgebéude weisen dann ein Pultdach auf,
wenn mindestens 75 % ihrer Dach-Ebenen parallel sind.

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

Offene Bauweise

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 1 BauNVO; Nr. 3.1. PlanZV; siehe
Typenschablonen).

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.T Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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2.10

211

2.12

2.13

2.14

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen au-
Berhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldche

6,00

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Behandlung von Nieder-
schlagswasser in dem Bau-
gebiet

Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen; Tiefgaragen sind nur in-
nerhalb dieser Flachen (und innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen) zuldssig.

(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 Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Fldchen fir Tief-
garagen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

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

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

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das iber die Dach- und
Hoffldchen anfallt, wegen der ungeniigenden Versickerungsfahigkeit
der anstehenden Bdden dem auBerhalb des Plangebietes, westlich
des Bauhofes, gelegenen Retentionshereich auf dem Grundstiick mit
der FI-Nr. 78 zuzufiihren.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflichig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
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2.15  MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)

Fir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthhe von 4,50 m
iber der Geldndeoberkante zuldssig.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 6 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, Larmschutz-Festsetzung mit fol-
gendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Ruheridume (z.B. Schlafzimmer, Kinder-
zimmer) sind gemdB den Anforderungen der DIN 4109 - Schall-
schutz im Hochbau - auszufihren. Zur Bestimmung der 0.g. bau-
lichen Schallschutzanforderungen ist von einem nach DIN 4109
ermittelten maBgeblichen AuBenldrmpegel an der zur Bahnlinie
"Lindau - Immenstadt" ndchstgelegenen Gebiudeseite von min-
destens 65 dB(A) auszugehen.

— Ium Liften erforderliche Fensterdffnungen der Ruherdume (z.B.
Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind auf die der Bahnlinie
"Lindau - Immenstadt abgewandten Gebdudeseiten (nach Sd-
osten, Siidwesten) zu orientieren.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der Ru-
herciume bendtigten Fensterdffnungen konnen zugelassen wer-
den, wenn eine Unterbringung von Fensterdffnungen entspre-
chend der Orientierungspflicht unter der Voraussetzung von funk-
tional befriedigenden Raumzuschnitten unmdglich ist und wenn
die betreffenden Rdume ersatzweise mit ausreichend dimensio-
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2.17

2.18

2.19

©

O

Pflanzungen in dem Bau-

gebiet (private Grundsti-
cke)

nierten schallgeddmpften Liftungsanlagen (z.B. mechanisch un-
ferstitzte Fensterrahmenliftung, Einzellifter, efc.) ausgestattet
werden.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Ly pflanzender Obsthochstamm, Stammumfang bei Pflanzung
mindestens 20-25cm, verbindlicher Standort, der innerhalb der
Baufldche um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich
Obsthochstmme entsprechend der Pflanzliste zu "Pflanzungen in
dem Baugebiet (private Grundstiicke)" zu verwenden. Der Baum ist
bei Abgang durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

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

Lu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen.

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

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standorfgerechte,
heimische Bidume und Striucher aus der unfen genannten
Planzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfliche sind auch Striucher, die
nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— Pro 800m? (angefangene) Grundstiicksflache ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen. Abgehende
Bdume sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in Bereichen, die
an offentliche Flachen angrenzen, sind Hecken aus Nadelgehdl-
zen (z.B. Thuja) unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verordnung
zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI. |, 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI.|
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5.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaum-
Sorten zulssig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertrdger

fir die 0.g. Erkrankungen sind.

Fir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Hingebirke
Rotbuche
Silber-Pappel
Litter-Pappel
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme
Feldulme

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme: (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem

MaBe Feuerbrand gefihrdetes Kernobst)
Feld-Ahorn

Hainbuche

Vogel-Kirsche

Sal-Weide

Stréiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Faulbaum
Heckenkirsche
Schlehe
Hunds-Rose
Ohr-Weide
Grau-Weide
Bruch-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus alba
Populus tremula
Quercus robur
Salix alba

Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Ulmus minor

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Evonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix aurita

Salix cinerea

Salix fragilis

Salix purpurea
Salix triandra
Salix viminalis
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2.20 I*’\KI

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem MaB der
Nutzung

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

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Ortskern-Neugestaltung"

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanV; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdb
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1 Verkiirzung der Abstands-

fldchen

3.2  Dachformen

33 5D

Die Tiefe der Abstandsfldche wird auf 0,4 H, mindestens jedoch 3 m,
verkirzt.

(Art. 6 Abs.7 und Art. 81 Abs. 2 BayBO)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fiir Dicher von Haupt-
gebduden. Fir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Ddcher (z.B.
Gaupen, Zwerchgiebel) sind andere Dachformen zuldssig. Unterge-
ordnet sind diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der
Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegen-
iberliegenden Hauswande, einnehmen.

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versiitze von sich gegeniberliegenden Dach-Ebenen
(héhenmdbBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden auf
max. 1,75m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschrénkt;

— Bei Anbauten an das Hauptgebdude kinnen geneigte Dach-Ebe-
nen von den dariiber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt werden,
sofern sie mit ihrer hochsten Seite vollstdndig mit der Fassade
des Hauptgebdudes verschneiden ("angepultetes Dach"); die
Grundfliiche eines einzelnen Anbaus darf 50 m? und die Summe
dieser Anbauten fiir ein Haus bzw. Haushilfte/Haus-Element
max. 25% der gesamten Grundfliiche des Hauses bzw. Haus-
hilfte/Haus-Elementes nicht dberschreiten.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Kriippelwalm) sind zuldssig; sie werden aut
max.1,50m Hahe (senkrecht) bzw. 2,00m Trauflinge be-
schrdnkf.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)
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34 WD
35 PD
36 DN..-..°

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

Dachform Pultdach mit folgender Definition: Mindestens 75 % aller
Dach-Ebenen des jeweiligen Hauptgebiudes miissen zueinander pa-
rallel sein. Die Fliche einer Dach-Ebene wird in der senkrechten Pro-
iektion auf die Flache gemessen.

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene des
Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des Haupt-
gebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m Breite
(AuBenkante AuBenwand) sowie fiir geneigte Déicher von Garagen.

Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von Hauptgebduden sind
in der gleichen Dachneigung auszufihren.

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

3.7 Solar- und Fotovoltaikanla-  Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind der gewdhlten Dach-

gen auf Déchern

3.8 Materialien

neigung entsprechend parallel zur Dachfliche, auf der sie befestigt

werden, auszufishren. Dies gilt nicht fir Flach- und Pultddcher. Die

Aufstinderung thermischer Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen aut

Flach- und Pultddchern ist nur unter folgenden Voraussetzungen zu-

ldssig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniber dem
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut be-
friigt 1,00 m (Aufstdnderung) und

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur niichst-
gelegenen Dachkante (Attika, Traufe, Ortgang) muss mindestens
1,00 m betragen.

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

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie
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3.9

Farben

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m* Brutto-Raum-
inhalt

ab einer Dachneigung von 18° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig. Fir untergeordnete Bauteile (Ver-
bindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus
andere Materialien zuldssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind darber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind.

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

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgrave Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begrinte Dd-
cher. Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie die-
nen, sind die Farben zulissig, die fir entsprechende Anlagen (Son-
nenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind.
Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zulissig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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4 Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

41 Einzelanlage im Sinne des Denkmalschutzrechtes (hier

St. Markus (Denkmalnummer D-7-76-130-1)), auBerhalb des Gel-
fungsbereiches.

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.14.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung des Bodendenkmals "Mittelalterliche und frishneu-
zeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Mar-
kus", auBerhalb des Geltungshereiches.

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.14.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

52

53

54

55

5.6

5.7

58

59

Nr........m

T 5050

—
\\ - T 5045
~—

J—

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

Zum Abriss vorgesehenes Bestandsgebdude zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

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

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sdost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe
Planzeichnung)

Vorhandene Aufschiittung/Bdschung (siehe Planzeichnung)

Geplante Verkehrsanlagen; die im Rahmen der Umverlegung
der "SchulstraBe" hergestellt werden sollen (siehe Planzeichnung)
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5.10  Natur- und Artenschutz

511  Artenschutz

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

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

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

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

Die MaBnahmen konnen im gesamten Geltungsbereich durchzu-
fihrt werden.

GemdB §44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestiitten besonders geschiitzter Arten zu zerstoren sowie
streng geschitzte Arten und europdiische Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Verbots-Tat-
bestandes im Sinne des §44 BNatSchG zu verhindern, sind fol-
gende artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen umzusetzen.

Notwendige Abrissarbeiten sind lediglich im Zeitraum zwischen An-
fang Oktober und Ende Februar zuldssig. Folgende artenschutz-
rechtliche ErsatzmaBnahmen sind umzusetzen, um den Wegfall von
nachgewiesenen und potenziell geeigneten Quartieren zu kompen-
sieren:

— Als Ersatz fiir den Wegfall des gelegentlich genutzten Fleder-
mausquartiers sind vor dem Eingriff bzw. bis spdtestens Mérz
des Folgejahres an Gebduden in der Umgebung mind. drei Fle-
dermauskdsten (z. B. Fa. Schwegler, Fledermausflachkasten
1FF) anzubringen.

— Als Ersatz fir den Wegfall der zahlreichen Quartiermdglichkeiten
und um das Quartierangebot generell zu verbessern, sind zudem
auf der Ost-, Sid- oder Westseite des Neubaus mind. drei Fle-
dermauskdsten (3x Fassadenflachkasten z.B. Strobel, Fleder-
mausflachstein, Nr.123) an oder in der Fassade zu integrieren.

— Um einen Verlust der potenziellen Fortpflanzungsstitte ge-
schiitzter Vogelarten auszugleichen, sind vor dem Eingriff bzw.
bis spdtestens Mdrz des Folgejahres mind. finf Nistkdsten im
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5.14  Vorhandene Geholze

rdumlichen Umfeld zu installieren (3x Meisennistkdsten z. B.
Schwegler Nisthdhle 18, Fluglochweite 32 mm, 2x Sperlingsko-
loniehduser, z.B. Schwegler, Sperlingskoloniehaus 15P).

— Es ist auf einen fachgerechten Standort (Hohe, Exposition und
Wetterschutz) zu achten.

— Die Nisthilfen miissen jahrlich im Herbst fachgerecht gereinigt
und ggf. ersetzt werden.

Beziiglich ausfihrlicher Erlduterungen siehe Artenschutzrechtlicher
Kurzbericht vom 30.07.2018.

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung)

Vorhandene Strauchgruppe (Ethaltung bzw. Beseitigung in Ab-
hingigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeich-
nung)

GemB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Baume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen
sowie die Baufeldrdumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vgeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festge-
setzten vorhandenen Geholze maglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme)
und wahrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnah-
men zu sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Bdume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmdglich
20 schijtzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920
"Landschaftsbau-Schutz von Biumen, Planzbestinden und Vege-
fationsfliichen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir
die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz
von Bdumen, Vegetationshestdnden und Tieren bei BaumaBnah-
men" durchgefihrt werden.
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517  Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten

hinsichtlich des Feuver-

Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG ("Streuobstbestinde von Lam-
pertsweiler bis sidlich WeiBensherg und Rehlings", Nr.8424-
0174-015 sowie "Restfeuchtfliichen und Feuchtsiume bei Wei-
Bensherg und Rehlings", Nr. 8424-0173-001), Lage auBerhalb des
Geltungshereiches.

Vor Beginn der Bauarbeiten im Plangebiet ist das Biotop gemdB
DIN 18920 (Schutz von Bidumen, Pflanzenbestiinden und Vegeta-
fionsfldchen bei BaumaBnahmen) auszuzdunen.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Biotops fihren kdnnen, sind
verboten.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier Landschaftsschutzgebiet im Sinne des § 26 BNatSchG

"WeiBensherger Weiher" (Nr.00450.01), auBerhalb des Geltungs-
bereiches (siehe Planzeichnung);

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fir Emdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfel-Sorten
gelten nicht als Ubertriiger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ih-
rer besonderen Anfilligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten
Birnen und Quitten grundsitzlich nicht angepflanzt werden.

Wasserleitung unterirdisch, hier Wasserversorgung der Gemeinde
WeiBensberg (siehe Planzeichnung)

Abwasserkanal unterirdisch, hier Schmutzwasserkanal der Ge-
meinde Weilensherg (siehe Planzeichnung)

Kanal unterirdisch, hier Kanal-Nebennetz (siehe Planzeichnung)

brandes
5.18
Wasserversorgung
5.19
520
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521  Bodenschutz

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann aufgrund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschrdnkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Baden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
sichlichen Stoffgehalte der betroffenen Biden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll si-
chergestellt werden, dass eventuell anfallendes geogen belastetes
Bodenmaterial nicht auf anders- oder unbelastete Baden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Bodenfunkfionen nach-
feilig verdndert. Durch das Verschlechterungsverbot ist nach
812 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehal-
fen die Verlagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Ge-
biete zuldssig. Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen
von Bodenmaterial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden
sich wichtige Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DIN19731.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spiteren Entsorgung von
Boden-Aushub zu vermeiden, sollten die Bauherren eine Uberpri-
fung durch ein Fachbiiro durchfiihren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der iberbaubaren Grundstiicks-
fldiche 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 Lagerungsdaver von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Fldchen zu
verwerten. Es wird auf die neve DIN 18915:2018-06 hingewiesen.

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

Flchen, die als Grinflache oder zur gdrtmerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
fen Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisa-
fion des Bauablaufs ein Befahren von Oberbaden auf das unum-
gangliche MaB zu beschrdnken, um Verdichtungen zu vermeiden.
Im Idealfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Flichen so-
wie Fldchen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonsfige
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522  Gemeindliche Stellplatz-
Satzung

5.23  Barrierefreies Bauen

5.24  Brandschutz

bauliche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellun-
gen zur Gesfaltung der tempordren Baustelleneinrichtungsfldchen
sind im Leitfoden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundes-
verbandes Boden zu finden.

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

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die
gemeindliche Stellplatz-Satzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
die Bauherren die Maglichkeit der Umsetzung barrierefreier Woh-
nungen in den geplanten Gebduden gepriift werden. Es gelten die
Bestimmungen des Art. 48 BayBO.

Fiir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flchen fir die Feu-
erwehr" — Fassung Februar 2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405. Die Loschwassermenge muss mind.
96 m%h Gber 2 h betragen. Der Abstand der Hydranten zu den
Gebduden darf maximal 80 - 100 m betragen. Sollte die Lschwas-
sermenge von mind. 96m3/h iber 2 h iber die offentliche Trink-
wasserversorgung nicht  gewdhrleistet sein, sind unterirdische
Loschwasserbehdlter vorzusehen.

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

526  Ergdnzende Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zuldssigkeit von Photovoltaik-
Anlagen in der Néhe eines Baudenkmales im Einzelfall im Rahmen
eines Baugenehmigungs- oder Erlaubnisverfahrens zu prifen ist.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren 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).

GemB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmilern (z.B. auffillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
tomer 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 Fin-
der an den Arbeiten, die zv dem Fund gefihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhiltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen
Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverindert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestatfet. Zu verstdndigen ist das Bayeri-
sche Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, oder
die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde.

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

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhdn-
gig von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten
Fldchen fiir Garagen, Nebenanlagen oder Stellpldtze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Nicht sickerfhiges Niederschlagswasser von befestigten Fldchen,
die kleiner sind als 1.000 m2 kann erlaubnisfrei nach der NWFreiV
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5.27  Plangenavigkeit

und der TRENOG in den ndchstgelegenen Vorfluter eingeleitet wer-
den. Bei Ableitung von Niederschlagswasser aus befestigten Fld-
chen groBer 1.000 m? ist die Einhaltung der Regelwerke DWA M
153 und A 117 nachzuweisen ein und Wasserrechtsverfahren
beim Landratsamt Lindau durchzufihren.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voribergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen
entstehen Emissionen (inshesondere Luft- und Korperschall, Ab-
gase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstdube, elektrische Be-
einflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen
an benachbarter Bebavung fihren konnen. Gegen die aus dem Ei-
senbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls
von den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutz-
maBnahmen vorzunehmen.

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

Bei Grundstiicken, bei denen das MaB der baulichen Nutzung iber
die zuldssige Grundfldche festgesetzt ist, sollte fiir eine grenziiber-
schreitende Bebauung (Doppelhduser) die max. Ausschapfung der
Grundflache fir die einzelnen Grundstiicke durch privatrechtliche
Regelungen friihzeitig vereinbart werden.

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Pa-
fentamt archiviert und gesichert hinterlegt. Die genannten Normen
und Richtlinien konnen bei der Gemeinde WeiBensberg, Kirch-
straBe 13 eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genavigkeit), kinnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde
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5.28  Lesharkeit der Planzeich-
nung

WeiBensherg noch die Planungshiiros ibernehmen hierfiir die Ge-
wahr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden ibereinander 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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6 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 fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.05.2018 (6VBI.S. 260),
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 10.07.2018 (GVBI. S.523), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S.3786) sowie
der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde WeiBensberg den Be-
bauungsplan "Ortskem-Neugestaltung" in dffentlicher Sitzung am 17.10.2019 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der riiumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ortskern-Neugestaltung" ergibt sich aus dessen zeich-
nerischem Teil vom 02.04.2019.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Ortskern-Neugestaltung" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom
02.04.2019. Dem Bebauungsplan "Ortskern-Neugestaltung" wird die Begriindung vom 02.04.2019 beige-
figt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Ortskern-Neugestaltung" der Gemeinde WeiBensherg tritt mit der ortsiiblichen Bekannt-
machung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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(Hans Kern, Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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] Begriindung — Stidtebaulicher Teil

7.1 Allgemeine Angaben
7.1.1  Zusammenfassung

7.1.1.1 Durch den Bebauungsplan werden im nord-dstlichen Bereich der SchulstraBe die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir den Bau von Seniorenwohnungen geschaffen.

7.1.1.2 Innerhalb des Plangebiets befinden sich zwei Bestandsgebdude, von diesen soll das sidliche (Haus-
Nr. 77) abgerissen werden. In der ndheren Umgebung befinden sich ein Spotplatz (Norden), ein
Biotop (Westen) und Gleise (Nord-Westen)

7.1.1.3 Anlass der Planung ist die Ausweisung von Flachen fir den Gemeinbedarf zur Deckung es Bedarfs an
Seniorenwohnungen.

7.1.1.4 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 Bebauungsplanes "Ortskern-Neugestaltung” im beschleunigten Ver-
fahren (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

7.1.1.5 Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Ortskern-Neugestaltung" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des
& 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1
Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 130 Abs. 2 Nr.4 BauGB).

7.12  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

7.1.2.1  Der zu Gberplanende Bereich befindet sich am dstlichen Rand der Gemeinde WeiBensberg. Im Sii-
den ist die "SchulstraBe" angrenzend. Gegeniiber des Gebietes befindet sich die Festhalle der Ge-
meinde WeiBensherg. Im Westen grenzt Wohnbebauung an. Der nordwestliche Rand des Gebietes
wird durch eine Biotopfliche beriihrt. Im Nordwesten verlduft in norddstlicher Richtung in einem
Abstand von ca. 90 m zum Planungsgebiet die Gleisachsenmitte der Bahnlinie Lindau - Oberstau-
fen.

7.1.2.2  Im Norden des zu iberplanenden Bereiches grenzt das Vereinsheim der Gemeinde an. Ostlich des
Gebietes und in dasselbe hineinreichend befindet sich eine Viehweide. Siidlich anschlieBend befin-
den sich die Pfarrkirche "St. Markus" und die Festhalle sowie ein groBer Parkplatz, der zu den
beiden Einrichtungen gehort.

7.1.2.3  Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den FI.-Nm.77, 78/1,
79/2 (Teilfliche), 80 und 80/3 (Teilfldche)
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1.2
72.1.1

1212

1213

122
1221

123
71231

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

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgduer Hiigel-Landschaft geprigt.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich zwei Bestandsgebdude, von diesen soll das sidlichste
(FIr.-Nr.77) abgerissen werden. Dariiber hinaus sind keine naturrumlichen Einzelelemente vor-
handen.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist in Richtung Siid-Osten einen starken
Anstieg auf. Der nord-westliche Bereich ist relativ Eben, zum Entwéisserungsgraben im duBersten
Nord-Westen hin ist eine Bdschung zu verzeichen.

Erfordernis der Planung

Die Auftsellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Fldchen fir den Gemeinbedarf mit
der Zwecksbestimmung "sozialen Zwecken diende Gebéude und Einrichtungen" um den Bau von
Seniorenwohnungen fiir die ortsansissige Bevdlkerung zu ermdglichen. Der Gemeindebedarfsfld-
che wird der Schutzanspruch eines Mischgebietes zugeordnet. In Zeiten des demographischen Wan-
dels steigt die Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnen stetig. Ohne die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ist es der Gemeinde nicht mdglich dieser Nachfrage gerecht zu werden und fir die
Lukunft eine heterogene Bevdlkerungszusammensetzungen zu gewdhrleisten. In der Gemeinde gibt
es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstdnde oder sonstige Nachverdichtungspotenzialen,
die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Seniorenwohnpldtzen decken konnten. Der Ge-
meinde erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie maBigeblich:

- 121 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, inshesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsent-
wicklung zu beachten.

- 125 Der Gewdhrleistung einer dauerhaften Versorgung der Bevdlkerung mit zent-
ralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ist inshesondere in
Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, der
Vorzug gegeniiber Auslastungserfordernissen einzurdumen.
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— 2.2.1 und An-  Festlegung der Gemeinde WeiBensherg 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.

3.3 Neue Siedlungsfldchen sind mdglichst in Anbindung an geeigneten Siedlungs-
einheiten auszuweisen (.. )

— 8.1 Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdu-

men flichendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des
Ubereinkommens der vereinten Nationen iiber die Rechte von Menschen mit
Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und Dienste
in ausreichender Zahl und Qualifét zu achten.

Lu Ziel 3.2: Potenziale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren innerorts
keine Brachfldchen vorhanden. Die Gebéudeleerstiinde sowie die Baulicken sind alle in Privatbesitz
und konnen auf Nachfrage der Gemeinde bei den Eigentimern auch kurz- bis mitfelfristig nicht
erworben werden. Da es sich bei dem Gebiet um einen bereits erschlossenen Bereich handelt, kann
bereits bestehende Infrastrktur zur ErschlieBung genutzt werden. Die vorliegende Planung wird so-
mit aufgestellt, da in der Gemeinde WeiBensberg 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:

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

—BVI12 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
2uldssig.

— BV13 Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
besonders exponierfe Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenriicken
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vor allem im Siden und Westen der Region entgegengewirkt werden. Zur
Eingrenzung des Fldchenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene Bau-
landreserven und leerstehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in
den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der Land-
schaft soll entgegengewirkt werden. Neubaufldchen sollen mdglichst in An-
bindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

— BV1.7 Die Stdidte und Darfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struk-
tur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwickelt
werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

Lu den oben genannten Zielen: Der Bebauugsplan soll in Anlehnung an die anliegenden Sied-
lungseinheiten aufgestellt werden. Dadurch bleiben die natiirlichen Grundlagen und Gegebenheiten
erhalten. Eine organische Siedlungsentwicklung findet durch die Eingliederung an angrenzende
Wohnbaufldchen statt und Erholungsraum bleibt weiterhin erhalten. Eine Nachverdichtung in leer-
stehnde Gebdude ist in dem Gebiet nicht méglich, allerdings fiigen sich die neuen Fldchen fir
Gemeinbedarf harmonisch in das bestehende Gebiett ein, so dass die Landschaft nicht zersiedelt
wird.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2013 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Gemeinde Weilensberg verfiigt iber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan. Die dberplan-
ten Fldchen werden hierin als "Flichen fir Gemeinbedarf" dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit
aus der Darstellung des rechtgiltigen Flachennutzungsplanes entwickelt.

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 WeiBensberg geprift.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gem. §13a BauGB, die Immissions-
schutz-Problematik durch Verkehrsldrm sowie Ldrm durch Vereinsheim und Sportplatz sowie den
angrenzenden Biotopen und artenschutzrechtlichen Kartierungen vor Gebdudeabriss hingewiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, dass die Bebauung sich in Topographie und Ortsrand
stidtebaulich harmonisch einfiigt sowie der Notwendigkeit der infolge des demographischen Wan-
dels steigenden Nachfrage nach senioren-gerechtem Wohnen Sorge zu tragen.
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7.2.4.4  Aufdas Planungsgebiet wirken die Lirm-Immissionen der benachbarten Sportanlage, des Vereins-

1245

124.6

heimes des drilichen Musikvereins, der Festhalle und der benachbarten Parkfldchen ein. Da sich
sowohl die Festhalle mit Parkpldtzen, die Sportanlage, das Vereinsheim des Musikvereins und das
Planungsgebiet im Eigentum der Gemeinde befinden, stellt das Planungsgebiet keinen schijtzens-
werten Fremdimmissionsort im Sinne des BImSchG dar. Durch die Ausweisung des Planungsgebie-
tes als Gemeinbedarfsflache wird die Eigentimeridentitdt zwischen dem Vorhaben und den o.g.
Nutzungen sichergestellt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu er-
wartenden Schienenverkehrsldrm-Immissionen der Bahnlinie "Lindau - Immenstadt” im Plangebiet
durch das Biro Sieber durchgefihrt (Gutachten vom 06.08.2018).

Die Berechnungen haben ergeben, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 tags-
iber eingehalten werden. Waihrend der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) wird der Orientierungswert
im Plangebiet um bis zu 2 dB(A) Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden
im Plangebiet tagsiiber und nachts eingehalten.

Lur Lisung des Larmkonfliktes stehen aktive MaBnahmen (LarmminderungsmaBnahmen im Schal-
lausbreitungsweg, z.B. Larmschutzwand oder -wall) und/oder passive Lirmschutz-MaBnahmen
(Schallschutz-MaBnahmen am Gebdude, z.B. Schalldimmung der AuBenbauteile, Grundrissorien-
fierung) zur Verfigung. Prinzipiell sind akfive Larmschutz-MaBnahmen den passiven Lirmschutz-
MaBnahmen vorzuziehen, da aktive Lirmschutz-MaBnahmen an der Quelle ansetzen. Zudem wird
bei einer aktiven MaBnahme zusiitzlich der AuBenbereich (z.B. Terrasse, Balkon) geschiitzt.

Im Rahmen der Ortsbegehung wurde mit der Gemeinde abgestimmt, den Konflik durch passive
Larmschutz-MaBnahmen (MaBnahmen am Immissionsort) zu lgsen. Im Bebauungsplan sind Fest-
setzungen zu den Gesamtschalldamm-MaBen der AuBenbauteile gemdB DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) sowie Orientierungsauflagen von zur Liiftung von Ruherdumen erforderlichen Fens-
terdffnungen enthalten. Falls eine Orientierung nicht maglich ist, sind die Ruherdume, welche keine
Fensterdffnungen in den konfliktfreien Bereich (nach Siidosten, Siidwesten) aufweisen ersatzweise
mit ausreichend dimensionierten Liftungsanlagen auszustatten. Das Gesamtschallddmm-MaB darf
durch den Einbau von liiftungstechnischen Anlagen nicht beeintrichtigt werden.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse gesichert.

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
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Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bavaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den
jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Ortskern-Neugestaltung" erfolgt im so genannten beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13a Abs. T Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung). Dies ist
aus folgenden Griinden mdglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundfldche liegt unter 20.000 m?2.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Néhe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8130 Abs. T Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Autbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen
ab.

Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Fléchen

Die Gemeinde ist im Rahmen der Planung zu dem Schluss gekommen, dass die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flichen im Sinne des § Ta Abs. 2 BauGB gegeben ist,
weil auf Grund der Nutzung als neue Ortsmitte der Gemeinde WeiBensberg und der damit verbun-
denen Anforderungen an die GroBe und Lage der Fliche, innerdrtliche Brachfldchen und Nachver-
dichtungspotenziale regelmdBig nicht in Frage kommen. Ferner sind Teile des Plangebietes bereits
iberbaut, nur ein geringer Anteil landwirtschaftlich genutzter Fldche wird in Bauland umgewandelt.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Definition der Art der Nutzung erfolgt Gber den Gebiets-Typus.

Fir den Bereich ist eine Fliche fir Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung "sozialen Zwecken die-
nende Gebdude und Einrichtungen” festgesetzt, um den Bau von Seniorenwohnungen fir die orts-
ansissige Bevalkerung zu ermdglichen.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken 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.
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— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fiir die Typen 1 und 2 ergibt einen mdglichst groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundsticke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fer zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegen-
den Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen Garagen und/oder
Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu bericksichtigen blei-
ben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Ge-
wiichshiuschen, Spielgerte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstinden 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 wiiren. Die ge-
troffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die in §19
Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNV0
eine Uberschreitungsméglichkeit von 50 % der zuldissigen Grundfliiche. Fiir die in den abwei-
chenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende Uber-
schreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind da-
her unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht
ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschligigen Kom-
mentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23). Hinsichtlich der
Regelung zu Tiefgaragen, deren Zugdnge sowie deren geringfiigig aus dem Geldnde herausra-
gende Aufbauten ist unter geringfigig ein Herausragen von bis zu 1,00 m zu verstehen.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhahen Gber NN Gber dem natirlichen Geldnde
schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofi-
len. Die gewdhlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenste-
henden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des natirlichen Ge-
ldndes ist durch die eingearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen 1 und 2) umgesetzt werden. Die Fest-
setzung einer offenen Bauweise beschrinkt die Langenentwicklung von Baukdrpern auf max. 50 m.

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mégliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen (Baugrenzen) zuldssig. Die Anordnung der Fldchen fiir Tiefgaragen ist auf die ErschlieBungs-
Situation hin abgestimmt.
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Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stddtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

7.2.7  Infrastruktur und Gemeinbedarfsfldchen

7.2.7.1  Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

7.2.8  Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

7.28.1  Das auszuweisende Baugebiet ist dber die Einmindung in die "SchulstraBe" ausreichend an das
Verkehrsnetz angebunden.
Im unmittelbaren siid-westlichen Anschluss besteht eine Haltestelle des Busses.

7.2.8.2  Dieinnere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber eine von der "SchulstraBe" ausgehende Stich-
strafe.

729  Wasserwirtschaft

7.2.9.1  Die Abwasserbeseitigung ist durch den Kanalanschluss an den Abwasserverband Bayer. Bodensee-
gemeinden mit Kldranlage in Lindau gesichert. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

7.2.9.2  Dos anfallende Niederschlagswasser soll weitmaglichst Teil direkt vor Ort versickert werden. Die
Versiegelung der Freifldchen wird durch eine entsprechende Festsetzung iber die Oberflichen-Be-
schaffenheit minimiert.

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

7210  Geologie

7.2.10.1 Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfilhrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

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

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngrdBen
(z.B. Grundflache und Héhe) an die jeweilige stadtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ 1 ist im siid-gstlichen Bereich vorgesehen. Durch die Hanglage wurde die Hohenentwick-
lung gezielt gesteuert und die zuldssige Grundfldche im Gegensatz zu Typ 2 reduziert. s sind
ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig die Grundstiicke sind fir die Umsetzung von Doppelhdusern
nuicht geeignet.

— Typ2 schlieBt nord-westlich an Typ 1 an. Zuldssige Grundfldche und Hohenentwicklung passen
sich an den hier ebeneren Geldndeverlauf an. Er ist in Form von Einzelhdusern umsetzbar
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

8.1

8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.2.1

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

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 "Ortskern-Neugestaltung" im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes "Ortskern-Neugestaltung" zu erwarten sind, gelten
als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig

(gem. § 130 Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine
Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

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

Das Plangebiet liegt am dstlichen Siedlungsrand der Gemeinde WeiBensberg. Im Westen und Nor-
den grenzt es an bestehende Bebauung an. Sudlich wird das Plangebiet von der SchulstraBe be-
grenzt. Im Osten schlieft die freie Landschaft an. Die Fldchen im Stidosten dienen als Rinderweide.
Im restlichen Plangebiet besteht bereits Bebauung, mit umliegender Gartenanlage.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Die iiberplante Fldche befindet sich in norddstlicher Ortsrandlage. Auf der Flache
stehen Wohngebdude mit einer Scheune sowie zugehdriger Gartenanlage. Die Gdrten weisen einige
Bdume und Strducher auf. Im dstlichen Plangebiet sowie dstlich auBerhalb des Plangebietes be-
finden sich mehrere Streuobstb@ume und eine Rinderweide. Im Nordwesten grenzt ein Graben mit
schwach ausgebildetem Gewdsserlauf sowie Restfeuchtefldchen (kartiertes Biotop) an die Gber-
plante Fldche.

Um zu priifen, ob im Gberplanten Bereich artenschutzrechtlich relevante Arten vorkommen, wurde
das Gebiet im Juli 2018 durch einen Biologen begangen (siehe artenschutzrechtlicher Kurzbericht
des Biiros Sieber vom 30.07.2018). Die von der Planung betroffenen Gebdude wurden auf Fleder-
mduse, Gebéudebriter und andere geschiitzte Arten gepriift, dabei wurden im Innenraum des
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8.2.1.4

8.2.1.5

Dachbodens einzelne Federn gefunden. Zumindest zeitweise halten sich dort Vogel auf. Fleder-
mduse wurden dort nicht gesichtet und der Innenraum des Dachbodens scheint eher ungesignet
fir diese. Der Keller des Gebdudes sowie der Innenraum der Scheune bieten Zugangsmaglichkeiten
sowie Hang- und Versteckmdglichkeiten fiir Vogel und Fledermduse. Konkrete Hinweise auf eine
Nutzung konnten nicht gefunden werden. In der Fassade des Gebdudes wurde Fledermauskot ge-
funden. Da bei Ausflugsheobachtungen keine ausfliegenden Tiere beobachtet wurden, ist nicht von
einem groBeren Quartier oder einer Wochenstube am oder im Gebdude auszugehen. Vielmehr
scheinen die Fensterldden ein gelegentlich von Einzeltieren genutztes Tagesquartier zu sein.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB): Der gesamte Geltungshereich be-
findet sich in den Naturraumzielen ABSP "Westallgduer Higelland" (Nr. 7-76-033). Nordwestlich
grenzt die Biotopteilfliche "Restfeuchtfldchen und Feuchtsiume bei WeiBensherg und Rehlings"
(Nr.8424-0173-001) direkt an das Plangebiet an. Nordwestlich grenzt das Biotop "Streuobstbe-
stinde von Lampertsweiler bis siidlich WeiBensberg und Rehlings" (Nr. 8424-0174-015) an den
Geltungshereich. Nordwestlich des Geltungsbereichs befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
"WeiBensherger Weiher" (Nr.00450.01). Sidwestlich liegt das Bodendenkmal "Mittelalterliche
und frihneuzeitliche Befunde um Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Markus (Nr. D-7-8424-0005)
sowie das Baudenkmal "Pharrkirche" (Nr. D-7-76-130-1). Weitere Schutzgebiete oder Biotope lie-
gen nicht in rdumlicher Nahe.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehdrt geolo-
gisch betrachtet zu den wiirmeiszeitlichen Jungmordinen, mit Endmordnenziigen und zum Teil mit
VorstoBischotter. Aus den anstehenden sandig bis tonig-sandigen Kiesen entwickelten sich vorherr-
schend Braunerden, teils mit geringer Verbreitung auch Parabraunerden. GemdB Reichshoden-
schitzung, welche die Fldche als Griinland bewertet, handelt es sich bei den Boden um Lehme, mit
geringer Humusauflage in frischer, gesunder Lage, folglich mit mittlerer Zustandsstufe. Die Béden
sind groBtenteils unversiegelt, nur im Bereich der existenten Bebauung sowie der StraBe ist der
Boden versiegelt. Die unversiegelten Baden sind anthropogen Gberpriigt (Beweidung und damit
einhergehende Bodenverdichtung durch Trittbelastung, Eintrag von Diinger, Grinlandeinsaat, in
geringem Umfang Verdichtung durch Befahrung mit Mahfahrzeugen). Auf Grund der derzeitigen
iberwiegenden Wiesen- und Weidennutzung konnen die vorkommenden Bdden ihre Funktion als
Ausgleichskarper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe noch weitestgehend
unbeeintrichtigt erfillen. Uber die Durchldssigkeit der vorkommenden Bdden fiir Niederschlags-
wasser liegen noch keine genauen Informationen vor.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Biotop "Restfeuchtfld-
chen und Feuchtsdume bei WeiBiensberg und Rehlings" (Nr. 8424-0173-001) grenzt nordwestlich
an das Plangebiet an. Das Biotop gestaltet sich als wasserfihrender Graben mit angrenzenden
Restfeuchtflichen. Ausgehend von der Lage des Biotops steigt das Geldnde sowohl nach Nordwes-
fen sowie nach Siidosten hin an. Bei Starkregenereignissen kann es aus diesen Bereichen zu einem
oberfldchigen Zufluss von Hangwasser kommen. Abwiisser fallen derzeit im Plangebiet nicht an.
Das Niederschlagswasser versickert breitflachig iber die belebte Bodenzone. Uber den genauen
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Grundwasserstand ist nichts bekannt. Auf Grund der Erfahrungen im Rahmen von rdumlich nahe
gelegenen Bebauung ist nicht mit oberfldchennah anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem Gberplanten Bereich handelt es sich um eine Fldche in Ortsrandlage. Die offenen
Fldchen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Die auf der Fldche vorkommenden
Gehlze tragen zur Frischluftbildung bei. Da die umliegende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein-
und Zweifamilienwohnhduser mit Gdrten), kommt der Fliche keine besondere kleinklimatische Be-
deutung zu. Insgesamt ist wegen der Lage im ldndlichen Raum von einer nur gering vorbelasteten
Luftqualitdt auszugehen.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehart
zum Alpenvorland mit den Wiesen- und Weidelandschaften des Westallgduer Higellandes mit
ausgeprdgtem eiszeitlichem Relief (Drumlin-Landschatten). Das Plangebiet ist von der SchulstraBe
sowie von der StraBe, die zum Musikverein WeiBensherg e.V. fihrt, gut einsehbar und vor allem
nach Sidosten exponiert. Die StraBe zum Musikverein WeiBensherg e.V., welche durch das Plan-
gebiet fihrt, biefet im Anschluss Zugang zur freien Landschaft, wodurch der Fldche eine geringe
Bedeutung fir die Naherholung zukommt.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Durch die Errichtung der Baukdrper und Verkehrsfldchen und die damit einher-
gehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich der Wiesen und Weiden sowie der
Garten vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Die meisten Bestandshdume und -strducher
werden voraussichtlich gefdllt. Als Ersatz fir die voraussichtlich fir die Umsetzung des Bauvorha-
bens zu rodenden Obsthdume werden 5 Obsthochstdmme im siiddstlichen Plangebiet zur offenen
Landschaft hin gepflanzt. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von
Lebensrdumen zu rechnen.

Um den durch die Planung verursachten Verlust der Quartier- und Nistmdglichkeiten fir Végel und
Fledermduse zu minimieren, sind folgende MaBnahmen umzusetzen (s. artenschutzrechtlicher
Kurzbericht des Biiros Sieber vom 30.07.2018): Die Abrissarbeiten sind ausschlieBlich im Zeitraum
zwischen Ende Oktober bis Ende Februar durchzufihren. Im Vorfeld der Bebauung sind an den
Gebduden in der Umgebung mindestens drei Fledermauskdsten anzubringen. An der Ost-, Siid-
oder Westseite der Neubauten sind mindestens drei Fledermausksten an oder in der Fassade zu
integrieren. Weiterhin sind mindestens finf Nistkdsten im rdumlichen Umfeld zu installieren.

Schutzgebiete/Biotope (insh. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Das an das Plangebiet angren-
zende Biotop "Restfeuchtflichen und Feuchtsaume bei WeiBensberg und Rehlings" (Nr. 8424-
0173-001), bleibt erhalten und es wird ein Abstand von 8 m zur Baugrenze eingehalten. Trotzdem
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8.2.2.4

erfdhrt das Biotop durch die angrenzende Bebauung und daraus folgender mdglicher Freizeitnut-
zung eine gewisse Beeintrdchtigung und wird deshalb im Rahmen des Vorhabens an anderer Stelle
ausgeglichen. Der Ausgleich soll direkt norddstlich an das bestehende Biotop angrenzend auf der
FI.-Nr. 78 der Gemarkung WeiBensherg erfolgen und unmittelbar nach Satzungsbeschluss herge-
stellt werden. Als Ausgleich soll hier bis kurz vor die Bahnlinie (Abstand etwa 3-5 m) ein Graben
enstehen und somit den als Biotop kartierten bestehenden Graben weiterfihren, der letztendlich
zum WeiBensberg Weiher fishrt. Die Gewdissersohle soll mindestens doppelt so breit wie die des
vorhandenen Grabens sein, um ein gewisses Mdandrieren des Gewdssers zuzulassen. Das Bo-
schungsverhdltnis soll etwa 1:3 und in Teilen noch flacher sein. Ein Antrag auf Biotopverlegung
inklusive detaillierter PflegemaBnahmen wird parallel beim Landratsamt Lindau gestellt. Das Bio-
fop "Strevobsthestiinde von Lampertsweiler bis sidlich WeiBensberg und Rehlings" (Nr. 8424-
0174-015)", welches an das Plangebiet angrenzt, wird vor Beginn der Bauarbeiten ausgezdunt
und ein Abstand von 5m zur Baugrenze festgesetzt. Auf Grund der Entfernung zum o.g. Land-
schaftsschutzgebiet sowie zu den 0.g. Baudenkmdler sind keine Begintrdchtigungen durch das
Vorhaben anzunehmen.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
madglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funkfionen der be-
troffenen Boden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukérper bzw.
Lufahrtsfliichen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Flichen
kdnnen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen und bieten
Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in
diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Die Weide geht fir die Viehhaltung verloren.
Die GroBe der voraussichtlich versiegelten Fldchen ist insgesamt noch gering, da insgesamt weniger
als 0,5 ha (teil-)versiegelt werden dirfen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Bebau-
ung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Baden fiir Niederschlags-
wasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstdnden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FlichengriBe nicht zu erwarten. Wegen der ungeniigenden Versi-
ckerungsfahigkeit der anstehenden Bdden ist Niederschlagswasser, das Gber die Dach- und Hof-
fldchen anfdillt, dem auBerhalb des Plangebietes, westlich des Bauhofes, gelegenen Retentionsbe-
reich auf dem Grundstick mit der FI.-Nr. 78 zuzufihren. Fir alle baukonstruktiven Elemente, die
groBfldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, sind Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzuldssig, um eine Verunreinigung des Niederschlagswassers zu vermeiden. Das
anfallende Schmutzwasser wird durch Kanalanschluss an den Abwasserverband Bayerische Boden-
seegemeinden mit Kldranlage der Garten- und Tiefbaubetriebe Lindau (GTL) beseitigt. Die Wasser-
versorgung ist durch Anschlussmdglichkeit an die gemeindliche Wasserversorgungsanlage des
Lweckverbands Handwerksgruppe sichergestellt.
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Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung der im Plangebiet bestehenden Gehélze entfillt die Luft filternde und
Temperatur regulierende Wirkung der Baume. Durch die Bebauung der Wiesen- und Weidenfliche
wird die Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenflichen be-
schrdnkt. Auf Grund des eingeschrdnkten Umfangs der zu bebauenden Fléche sind jedoch keine
erheblichen kleinklimatischen Verdinderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die in Ortsrand-
lage geplanten Baukdrper erfdhrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfiigige
Beeintrichtigung. Die Bebauung findet in einem qut einsehbaren Bereich statt, liegt jedoch zwi-
schen bestehender Bebauung und verlagert damit den nérdlichen Ortsrand nicht weiter in die freie
Landschaft hinaus. Fiir die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen
EinbuBe an der Erlebbarkeit des dérflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Grinfldche). Die
getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die
Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende
Bebauung gut in die gewachsene dérfliche Struktur einfigt. Die StraBe, die am Musikverein Wei-
Bensherg e.V. vorbei in die freie Landschaft fihrt, erfdhrt nur geringfigige Verdnderungen. Der
Lugang zur freien Landschaft bleibt unverdindert erhalten und kann weiterhin fir die Naherholung
genutzt werden.

Konzept zur Griinordnung

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

Um Ersatz fir die zu rodenden Obstbdume zu schaffen, sind 5 Obsthochstimme im siddstlichen
Plangebiet zur offenen Landschaft hin zu pflanzen.

Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird
eine angemessene Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet. Zudem verbessert sich
hierdurch der Lebensraumwert der Fldichen fiir siedlungstypische Tierarten.

Bei der Auswahl der festgesetzten Gehdlzarten wurde auf eine Verwendung standortgerechter, hei-
mischer Bdume und Striducher geachtet. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage
vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Sie sollten
deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Gehtlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekimpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden. Als hochanfllige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte und
Lierquitte, WeiB- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBblattrigen Zwergmispel
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(Cotoneaster). Auch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling)
kannen vom Feuerbranderreger befallen werden.

Um die gewdsserbegleitenden Gehdlze des Biotops "Restfeuchtfldchen und Feuchtsdume bei Wei-
Bensberg und Rehlings" zu sichern und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu gewdh-
leisten, werden die Gehélze als zu erhaltende Baume festgesetzt.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten maglichst natunah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an Gffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

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

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

Lum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen
mit geringem Anteil an blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampt- oder LED-Lampen)
mit einer maximalen Lichtpunkthahe von 4,50 m verwendet werden dirfen.

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
von Elementen erfillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufwei-
sen. Elemente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zune einen Min-
destabstand zum natirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.

Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Vagel zu sichem
und gleichzeitig eine Eingriinung des Baugebietes zu gewihrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Gehdlze mdglichst zu erhalten.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.11

9.1.2
9.1.21

9.124

9.1.25

9.2

9.2.1
9.2.11

Ortliche Bauvorschriften
Umfang der getroffenen Vorschriften

Durch die 0.g. Beschrinkung bei den drtlichen Bauvorschriften wird fir die Bauherrschaft ein Ma-
ximum an Gestaltungsfreiheit gewdhrt. Die Auswahl von Dachform, Materialien und Farben ist
dadurch individuell mdglich.

Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper erméglichen die Errichtung eines Satteldaches, Pultdaches
oder Walmdaches. Diese Dachformen entsprechen den Vorstellungen moderner Baukérper und sind
bereits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt.

Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine
nicht vertretbare Gesamthahe erreichen kdnnten.

Die Vorschriften zur Aufstdnderung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf Déchern sollen grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und Pultddchern ermdglichen.
Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter vermieden wer-
den. Die getroffenen Regelungen fihren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstinde-
rungswinkels der Solarmodule im uBeren Dachbereich von Pult- und Flachddchem.

Die Regelung iber die Dachiiberstinde triigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzusetzen.
LeitgemdBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben lassen dem Bauherrn bewusst ausreichend Spielraum
zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird die Tiefe der Abstandsfldchen gemdB Art. 6 Abs. 7 nach
der Bayerischen Bauordnung auf 0,4 H, mindestens 3 m verkiirzt. Von dieser Maglichkeit wird im
vorliegenden Fall auf Grund den besonderen stidtebaulichen Verhdltnissen sowie der besonderen
planerischen Situation Gebrauch gemacht (vgl. Simon/Busse, BayBo | BayBo Art. 6 Rn. 324-326).
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9.2.13

9214

9.2.15

9.2.1.6

Bei dem Bebauungsplan "Ortskern-Neugestaltung" handelt es sich, wie der Name bereits besagt,
um einen Teilbaustein der Neugestaltung der Ortsmitte der Gemeinde WeiBensberg. Insgesamt wird
der Bereich um die "SchulstraBe", zwischen dem Bauhof (Norden) und der denkmalgeschiitzten
Kirche (Stiden) stiidtebaulich neu geordnet. U.a. durch die Neugestaltung der verkehtlichen Sitation
und dem Neubau des Rathauses wird ein stidtebauliches Ensemble geschaffen, dass den darflichen
Charaker der Gemeinde unterstreichen und ein Ort des Begegnens darstellen soll. Die Schaffung
von Wohnbebauung, insbesondere seniorengerechten Wohnanlagen, durch den vorliegenden Be-
bauungsplan ist ein wesentlicher Bestandteil dieser Planung. Es wird somit eine stidtebauliche
Struktur angestrebt, die nicht mit einem modernen Baugebiet zu vergleichen ist, bei denen die
Inkraftsetzung des Abstandsflachensystemes nach BayBO maglich wiire. Um aber den Zielvorgaben
der "Innen- vor AuBenentwicklung" sowie der Nachverdichtung folgen zu konnen, ist es erforderlich
in diesen Bereichen von dem von der BayBO vorgeschlagenen Abstandsfldchentiefen abzuweichen,
um eine Bebauung Gberhaupt zu ermdglichen.

Durch die gewdhlte Regelung werden auch die Funktionen der Abstandsflichen nicht beeintriich-
figt.

Hinsichtlich des Brandschutzes ist festzustellen, dass auf Grund der geltenden Rechtslage in Bezug
auf die brandschutzrechtlichen Anforderungen an Neubauten bereits heute sehr hohe Standards
hinsichtlich des Brandschutzes einzuhalten sind, die eine Gefihrdung von Nachbargebduden na-
hezu ausschlieBen. Dariiber hinaus ist das Vorhaben fiir Rettungskrafte auch mit Einsatzfahrzeugen
qut erreichbar. Gleiches gilt auch fir die Nachbarbebauung (insbesondere im Westen), die ebenfalls
mit Rettungsfahrzeugen weiterhin erreicht werden kann. Dies gilt auch fir den Fall, dass im Rah-
men einer Neubebauung von Nachbargrundstiicken, Gebiude nher an bestehende Grundstiicks-
grenzen heranriicken sollten.

Hinsichtlich der Belichtungssituation ist festzustellen, auf Grund des Sonnenverlaufes eine Ver-
schlechterung der Situation ist nicht zu erwarten ist. Dies wurde von der Vorhabentrdgerin im Rah-
men einer Verschattungsstudie im Zuge der Planung nachgewiesen. Insoweit ist der Belang "Be-
lichtung" ausreichend bei den vorliegenden Planungen bericksichtigt worden. Eine vergleichbare
Beurteilung ist im Falle einer Neubebauung von Nachbargrundstiicken zu erwarten, wobei zu be-
ricksichtigen ist, dass die Bestandsgebdude bereits sehr nah an ihren eigenen Grundstiicksgrenzen
errichtet wurden. Auch die Belange der Beliiftung werden nach Ansicht der Gemeinde WeiBensberg
beriicksichtigt. Von dem Vorhaben ist keine Barrierefunktion hinsichtlich des Luftstromes zu erwar-
fen.

Das Gebrauchmachen von Art. 6 Abs. 7 BayBO ist auch nicht unangemessen. Grundsdtzlich stellt
die Bayerische Bauordnung unterschiedliche Instrumente zur Regelung der Abstandsflichen im
Rahmen der Bauleitplanung zur Verfiigung. Neben dem grundsiitzlichen Erfordernis der Einhaltung
von Abstandsflachen, sieht Art. 6 Abs.5 Satz 1 BayBO bestimmte Abstandsfldchentiefen vor und
beschreibt diese. Diese sind jedoch nur anzuwenden, soweit sie in einem Bebauungsplan ausdriick-
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lich angeordnet werden (Art. 6 Abs. 5 Satz3 1. Halbsatz BayBO). Dariiber hinaus hat eine Ge-
meinde auch die Mdglichkeit eine gesonderte Abstandsflachensatzung zu erlassen (Art. 6 Abs. 7
BayBO), die grundstzlich eine Abstandsfldche von 0,4 H anordnet. Dies ist zulssig, wenn die
stidtebauliche Konzeption dies erfordert oder der Verwirklichung einer qualifizierten stadtebauli-
chen Losung dienlich ist. Nach Ansicht der Gemeinde WeiBensberg sind diese Punkte gegeben. Das
Vorhaben dient der Starkung und Entwicklung der Ortsmitte und soll eine stidtebaulich sinnvolle
und gewiinschte Dominante schaffen. Diese stddtebauliche Konzeption soll verwirklicht werden. Die
getroffene Regelung zu den Abstandsfldchen stellt nach Sicht der Gemeinde WeiBensherg einen
Ausgleich zwischen den Belangen des Gemeinwohls und der Nachbarn dar. Einerseits wird die, von
der Gemeinde gewinschte flichenmiBige Ausnutzbarkeit des Plangebietes erreicht, andererseits
werden die Belange "Belichtung, Beluftung, Brandschutz" eingehalten. Unter Beriicksichtigung
dessen, was durch die Errichtung des Vorhabens fiir die Entwicklung der Ortsmitte erreicht werden
soll und den erkenntlichen Bemiihungen der Optimierung der Planungen, die bereits eine weitere
VergroBerung der zu erwartenden Abstinde zur Folge haben, wird an der bisherigen Regelung zu
den Abstandsfléchen festgehalten.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind aufgrund der strehng gere-
gelten Hohenentwicklung nicht erkennbar.

10.1.2.2 Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbeschrinkungen, Gberbaubare Grundstiicksfld-
chen) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fldche des Geltungsbereiches: 0,67 ha

10.2.1.2 Fldchenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Gemeinbedarfsfldche 0,61 91,0%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,06 90%

10.2.1.3 Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 27 %

10.3  Zusitzliche Informationen

103.1  Plandnderungen

10.3.1.1 Fir die in der Sitzung des Gemeinderates WeiBensberg beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 02.04.2019) zur Verdeutlichung der
madglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungs-Beschliisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser
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Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 18.07.2019 enthalten):

— FErgdnzung der Festsetzung von 5zu pflanzenden Obsthochstimmen und deren Aufnahme in
der Begrindung

— Ergdnzender Hinweis beziiglich der ausgelegten Normen und Richtlinien

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— Anderungen und Ergiinzungen des Hinweises zum Bodenschutz und Artenschutz

— Anderungen und Ergiinzungen des Hinweises zum barrierefreien Bauen

— Erginzung des Hinweises zum Brandschutz

— Aufnahme eines Hinweises zum Denkmalschutz

— Aufnahme eines Hinweises zur Niederschlagswasserbeseitigung unter "Ergdnzende Hinweise"

— 85 der Satzung ("Berichtigung des Flachennutzungsplanes") entfernt

— Anderungen und Erginzungen unter "Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes" in der
Begrindung

— Redaktionelle Anpassungen unter "Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie"
in der Begriindung

— Ergdnzungen unter "Erfordernis der Planung" in der Begriindung

— FErgdnzung der immissionsschutzfachlichen Belange unter "Entwicklung, allgemeine Zielsetzung
und Systematik der Planung" in der Begrindung

— Anderungen und Ergiinzungen unter "Ubergeordnete Planung" in der Begriindung

— Anderungen unter "Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Fldchen” in der Be-
grindung

— Anderungen und Erginzungen unter "Schutzgebiete/Biotope" und "Konzept zur Griinordnung"
in der Begriindung

— Redaktionelle Anpassung der Abwasserbeseitigung und Trinkwasser unter "Schutzgut Was-
ser/Wasserwirtschaft" in der Begriindung

— Aufnahme eines Hinweises zu den Emissionen des Eisenbahnbetriebes
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2013,
Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als
"allgemein ldndlicher
Raum"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Raum-
struktur; "Entwicklungs-
achse von Gberregionaler
Bedeutung"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung

als Fliche fir Gemeinbe-
darf
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Siden auf das
Plangebiet. Erkennbar ist
der Anstieg des Geldndes
in Richtung Siidosten.

Blick von Norden auf das
Plangebiet. Deutlich er-
kennbar sind die angren-
zenden Gleise.
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Der Offentlichkeit wurde gemdB §13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich dber die allgemeinen
Liele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich bis
zum 29.03.2019 zur Planung zu GuBerm (Bekanntmachung am 15.02.2019).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 25.02.2019 bis 29.03.2019 (Billigungsheschluss
vom 16.01.2019; Entwurfsfassung vom 17.12.2018; Bekanntmachung am 15.02.2019) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Ferner wurde zu der Entwurfsfassung vom 02.04.2019 (Billigungsbeschluss vom 18.07.2019;
Bekanntmachung am 02.08.2019) der Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz3 BauGB).

Weiensberg, den .............

(Hans Kern, Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange wurden im Rahmen einer schriftlichen
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung mit Schreiben vom 20.08.2018 unterrichtet und zur AuBerung
aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
08.10.2018 unterrichtet 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 12.02.2019 (Entwurfsfassung vom
17.12.2018; Billigungsbeschluss vom 16.01.2019) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Ferner wurde den beriihrten Behdrden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange zu der Entwurfs-
fassung vom 02.04.2019 (Billigungsbeschluss vom 18.07.2019; Anschreiben vom 24.07.2019)
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz3
BauGB).

Weiensberg, den .............

(Hans Kern, Biirgermeister)
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133 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 17.10.2019 iber die Entwurfs-
fassung vom 02.04.2019.
Weiensherg, den .............
(Hans Kem, Birgermeister)
134 Ausfertigung
Hiermit wird bestditigt, dass der Bebauungsplan "Ortskern-Neugestaltung” in der Fassung vom
02.04.2019 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 17.10.2019 zu Grunde lag und dem
Satzungsbeschluss entspricht.
Weiensherg, den .............
(Hans Kern, Biirgermeister)
135  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Ortskern-Neugestaltung" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begriindung fir jede Person zur
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Weilensherg, den .............
(Hans Kern, Birgermeister)
Plan aufgestellt am: 16.01.2019
Plan gedndert am: 02.04.2019
Planer:

.......................... Biiro Sieber, Lindau (B)

(i.A. M.A. Johanna Kiechle)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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