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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

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)

(BauNV0) 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. 1 S. 1057); die

im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang 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)

(GO) 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. I 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)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften so-

wie nicht storende Handwerksbetriebe), kinnen nur ausnahmsweise
zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nin. 3-5 BauNVO (Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestand-
feil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

Ausnahmsweise konnen Elekiro-Tankstellen als einzelne Ladestu-
len im Sinne von Tankstellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben
zugelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNVO).

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV:; siehe Plan-
zeichnung)

Mischgebiet

Die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, Vergniigungsstdtten im Sinne des §4a Abs.3 Nr.2
BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Gberwiegend durch gewerb-

liche Nutzungen geprdgt sind) sind nicht zuldssig (§1 Abs.5
BauNV0).

Ausnahmsweise konnen Elekiro-Tankstellen als einzelne Ladestiu-
len im Sinne von Tankstellen oder sonstigen Gewerbebetrieben zu-
gelassen werden (§ 1 Abs. 9 BauNV0).

Die Nutzung nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstitten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auBerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
bezeichneten Teile des Gebiets) wird nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

Hinweis: Die Nutzungs-Mischung wird Gber alle Teilfldchen ermit-
felt.

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 6 BauNVO; Nr.1.2.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

2

2.1 WA
2.2 m
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2.3 GR...m* Luldssige Grundfldche als HachstmaB bezogen auf die Baugrenze
sowie den jeweiligen Gesumtbaukérper (Hauptgebdude).
Sofern eine Nutzungskordel vorhanden ist, trennt diese die zuldssi-
gen Grundfldchen innerhalb einer Baugrenze.
(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNV0;
Nr.2.6. PlanZV; sighe Planzeichnung)

24 Uberschreitung der Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2

Grundfléche BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellpltzen und Garagen
sowie
— Tiefgaragen
um weifere
— 25% im Mischgebiet (MI) und
— 50% im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
iberschritten werden, jedoch max. bis zu einer GRZ von 0,80.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNV0)

25 l.. Zahl der VollgeschoBe als Hochstmal
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablonen)

26  WH..m Mittlere traufseitige Wandhéhe als HochstmaB
Bestimmung der WH: Mittelwert (arithmetischer) aus minimalem
(bergseitigem) und maximalem (talseitigem) Abstand zwischen
Oberkante des natirlichen Geldndes (. Plan) und bei Hauptgebiu-
den mit Satteldach dem Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen)
Die Werte fiir den bergseitigen und talseitigen Abstand sind jeweils
in der Mitte (zwischen den Giebelseiten) von sich gegeniiber liegen-
den Traufseiten des Hauptgebdudes zu messen.
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2.7

2.10

211

FH ....m

[

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksfldche

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
siehe Typenschablonen)

Firsthohe als Hochstwert

Bestimmung der FH: Abstand zwischen Oberkante des natirlichen
Geldndes (s. Plan) und bei Hauptgebduden mit Satteldach und sons-
figen baulichen Anlagen: der Oberkante des Dachfirstes in der Mitte
des hdchsten Firstes des Gebdudes senkrecht nach unten gemessen.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs.1 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. PlanV;
siehe Planzeichnung)

In den Baugebieten sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen, Stellplitze und Garagen auch auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig. Sie sind in einem senkrechten
Mindestabstand von 1 m zur Gffentlichen Verkehrsfldche zu errich-
fen.

Tiefgaragen kénnen auBerhalb der Baugrenzen ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn die angrenzende StraBe in ihrer Standfes-
figkeit nicht gefdhrdet ist.

(69 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauhV0)
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2.12

2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

Hochstzuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohnge-
bduden

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden betrigt
pro Einzelhaus

— 10in den Typen 2 und 3 und
— 2imTyp 1.
(89 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

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

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als of-
fentlicher FuBweg

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

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgrin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster etc.)

Die Fldchen durfen fur Zufahrten unterbrochen werden. Hierfur ist
eine schriftliche Zustimmung der Gemeinde erforderlich.

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

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

StraBenbegrenzungslinie; GuBere Umgrenzung aller Verkehrsfld-
chen

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. T Nr.13 BauGB)
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2.19  Versickerung von Nieder-
schlagswasser in den
Baugebieten

220 Private Griinfliche

2.21 MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und
Landschaft

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das Gber die Dachfld-
chen anfdllt, soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit mdg-
lich ist, auf dem Grundstiick iber die belebte Bodenzone (z.B. Mul-
denversickerung, Flichenversickerung) in den Untergrund zu versi-
ckern.Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nie-
derschlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, je-
doch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder efc.) sind Oberfldchen aus
Link, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfld-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Be-
schichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt wer-
den.

Die technischen Regelwerke DWA M 153, A 138 und A 117 sind zu
beachten. Eine Niederschlagswasserableitung aus befestigten Fld-
chen <1.000 m? ist erlaubnisfrei, wenn die NWFreiV in Verbin-
dung mit den TRENGW bzw. TRENOG beachtet werden.

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

Private Griinfldche als Pufferzone ohne bauliche Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

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. Lichtpunkthdhe von 4,50 m
bzw. im Mischgebiet 6,00 m iber der Geldndeoberkante zuldssig.
Eine Beleuchtung von Werbeanlagen, die sich nicht direkt an Ge-
bduden befindet, ist unzuldssig. Die Benutzung von Skybeamern,
blinkende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die flichenhafte Be-
leuchtung der Fassaden sind nicht 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 durchzufihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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222  Bodenbeldge in den
Baugebieten

293 CICICILIC I

(R
CAr 11 1rirJ

2.24  Pflanzungen in den Bau-
gebieten (private Grund-

stiicke)

In den Baugebieten sind fiir
— Stellpldtze und
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

ausschlieBlich wasserdurchlissige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes
Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, Kiesflachen) zulssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde WeiBensberg
(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den Baugebieten sind standortgerechte,
heimische Biume und Strducher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

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

— In dem allgemeinen Wohngebiet ist pro 600m? und in dem
Mischgebiet pro 1000 m? (angefangene) Grundstiicksflche
mindestens 1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen.
Laubbéume, die erhalten werden, kdnnen angerechnet werden.
Abgehende Baume sind durch eine entsprechende Neupflanzung
ZU ersefzen.

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

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feverbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 3§ 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
5.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obstbaum-
Sorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir die 0.g. Erkrankungen sind.
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Fiir die Baugebiete festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hngebirke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Silber-Pappel Populus alba
itterpappel Populus tremula
Stieleiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra
Feldulme Ulmus minor
Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstdmme (ausschlieBlich Schalen- v.

Steinobst sowie nicht oder nur in geringem

MaBe Feverbrand gefdhrdetes Kernobst)

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea
Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
Ohr-Weide Salix qurita
Grau-Weide Salix cinerea
Bruch-Weide Salix fragilis
Purpur-Weide Salix purpurea
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Gemeinde WeiBensberg - Bebauungsplan "Im Géirtl Il und Teile der Lindauer Strafe"
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® Pflanzbindung 1 @
XXX

2‘26 o 00000

® Pflanzbindung 2 @
EENEEN!

Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fir die Erhaltung von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen; Pflanzbindung 1;

die Strducher und Béume sind zu erhalten, zu pflegen und zu ent-
wickeln. Einzelne GroBbdume konnen aus Sicherheitsgriinden bei
Bedarf fachgerecht entnommen werden.

(89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Umgrenzung von Flchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fir die Erhaltung von Bdumen, Strducher und sonstigen Bepflan-
zungen; Pflanzbindung 2; der Buchenbestand ist zu erhalten, zu
pflegen und zu entwickeln. Im Falle einer ndtigen Wartung des da-
runterliegenden Regenwasserkanals kinnen in Absprache mit der
unteren Naturschutzbehdrde Lindau einzelne Bidume entnommen
werden.

(89 Abs.1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und/o-
der 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
"Im Gairtl Il und Teile der Lindauer StraBe" der Gemeinde WeiBens-
berg

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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3 Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdB
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung
3.1 Inkraftsetzung der Ab- s gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-
standsfldchen nung (BayBO0).
(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)
3.2 Dachformen Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Dacher von Haupt-
gebduden. Fiir deutlich untergeordnete Bauteile dieser Ddcher (z.B.
Gaupen) sind andere Dachformen zuldssig. Unfergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegenden
Hauswinde, einnehmen.
(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)
33 SD Dachform Satteldach
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)
34 DN....- ... © Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fiir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00 m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fir geneigte Dicher von Ga-
ragen.
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablone)
35 Solar- und Photovoltaik- ~ Thermische Solar- und Photovoltaikanlagen sind der gewdhlten
anlagen auf Déchern Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfldche, auf der sie be-
festigt werden, auszufihren.
(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)
3.6 Widerkehre und Zwerch- ~ Widerkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende Bauteile mit
giebel Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel (ge-
Seite 12 Gemeinde WeiBensberg « Bebauungsplan "Im Gartl Il und Teile der Lindauer StraBe"
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3.7

3.8

Dachaufbauten

Materialien

geniiber der AuBenwand nicht vorspringende Bauteile mit Firstrich-
tung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbrechen)
sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 7,00 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25m

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,25 m

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO0)

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

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 25°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 9,10 m

Ducheinschnitte ohne eine vollstiindige Uberdachung (so genannte
Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

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

Als Dachdeckung fiir geneigte Déicher von
— Hauptgebduden
— (aragen sowie

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

— ab einer Dachneigung von 18° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfan-
nen, Betondachsteine etc.) zuldssig. Fir Dachflichen, die der
Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind dariiber hinaus Ma-
ferialien zuldssig, die fir diese Anlagen (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind. Fiir unter-
geordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente
etc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
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Als Farbe fir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie befongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig.

Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind.

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

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

Einfriedungen sind offen herzustellen und diirfen eine max. Hohe
von 0,90 m Giber dem endgiltigen Geldnde nicht Gberschreiten. Sie
dirfen nicht als geschlossene Bretterwdnde, Mauern, Betonwiinds,
Gabionen, Sichtschutzzdune v.d. ausgefihrt und weder verkleidet
noch bespannt werden. Erforderliche undurchldssige Unterkonstruk-
fionen von bis zu 0,25 m Gber dem endgiltigen Geldnde sind zu-
lissig. Einfriedungen als Hecken sind zuldssig.

Stiitzkonstruktionen im Bereich der Freiflichen der Baugebiete sind
nur zuldssig, sofern sie fir die Anpassung des Geldndes (z.B. ge-
geniber der Verkehrsflache) auf Grund der vorhandenen Topografie
erforderlich sind. Sie sind

— optisch zu gliedern und

— ineiner Bauweise auszufihren, die fir Wasser und Kleinlebewe-
sen durchldssig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen,
Gabionen efc.) und

— daverhaft zu begrinen

(Art.81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

39 Farben
3.10  Einfriedungen und Stiitz-
konstruktionen in den
Baugebieten
Seite 14
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Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen ge-
sefzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gem. §9 Abs. 6 BauGB mit Zeichenerkldrung

EWWWE

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop "Streuobstbe-
stinde von Lampertsweiler bis sidlich WeiBensberg und bei Reh-
lings" (Nr. 8424-0174-023) innerhalb des Geltungshereichs lie-
gende Teilfldche (Biotop in diesem Bereich bereits nicht mehr vor-
handen)

(89 Abs. 6 BauGB; Nr.13.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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5 Hinweise und Zeichenerkldrung
51 F - ? Weiterfihrende Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des an-
1l T grenzenden Bebauungsplanes "Im Gartl" der Gemeinde WeiBens-
berg (siehe Planzeichnung)

5.2 F - ? Weiterfilhrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des an-

1l T grenzenden Bebauungsplanes "Altrehlings 11" der Gemeinde Wei-
Bensherg (siehe Planzeichnung)

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

54 Gebdude zum Abriss zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, zeichnung)

55 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

56 Bestehende Gemarkungsgrenze (siehe Planzeichnung)

57 3 11 Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-

\ nung)
58 WS T Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Hahen-
- schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-

o nung)

59  Natur- und Artenschutz ~ Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Griinden der Arbeits- bzw. Verkehrssicherheit maglich abgeschaltet
oder bedarfsweise iber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Seite 16 Gemeinde WeiBensberg « Bebauungsplan "Im Gartl Il und Teile der Lindauer StraBe"
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510

Artenschutz

5.11 O

5.12

Vorhandene Gehalze

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

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

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

Lur Entwicklung von Extensivwiesen sollte die private Grinfldche
durch zweimalige Mahd pro Jahr (1. Mahd nicht vor dem 15.06;
2.Mahd Ende September) gepflegt werden. Das Mahgut sollte von
der Flache entfernt werden. Die Ausbringung von Diinge- oder Pflan-
zenschutzmitteln sollte vermieden werden.

GemdB §44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, die Fortpflanzungs-
oder Ruhestiitten besonders geschiitzter Arten zu zerstoren sowie
streng geschiitzte Arten und europdische Vogelarten wihrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeit erheblich zu storen. Um das Eintreten eines Verbots-Tat-
bestandes im Sinne des § 44 BNatSchG zu verhindem, ist daher vor
dem Abriss von Gebduden (inshesondere Wirtschaftsgebduden/
Scheunen) sowie vor der Rodung alter Bdume zu prifen, ob diese
von besonders geschiitzten Tieren bewohnt werden. Der Abriss bzw.
die Rodung sollte im Falle eines Nachweises im Winter-Halbjahr er-
folgen und mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes
Lindau abgestimmt werden.

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

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 so-
wie die Baufeldrdumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festge-
setzten vorhandenen Gehdlze maglichst zu erhalten (Erhaltung bzw.
Beseitigung in Abhingigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme)
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513

5.14

%MMME

EDID[[[D[[D]E

Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten
hinsichtlich des Feuer-
brandes

und wihrend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnah-
men zu sichemn. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Bdume nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmdglich
20 schiitzen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920
"Landschaftsbau-Schutz von Baumen, Pflanzbestinden und Vege-
tationsfldchen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir
die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz
von Badumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaBnah-
men" durchgefiihrt werden.

Biotope im Sinne des § 30 BNatSchG "Streuobstbestdnde von Lam-
pertsweiler bis sidlich WeiBensberg und bei Rehlings" (Nr. 8424-
0174 mit den Teilfldchen 22, 23, 24, 25, 26, 28 und 29), "Hohl-
weg westlich Rehlings" (Nr. 8424-0035-001), "Ehemalige Streu-
wiese in Rehlings" (Nr. 8424-0033-001), "Hecken in Rehlings und
bei Metzlers" (Nr.8424-0032-001) und "Restfeuchtfldchen und
Feuchtsdume bei WeiBensberg und Rehlings" (Nr.8424-0173-
005); Lage auBerhalb des Geltungsbereiches.

Vor Beginn der Bauarbeiten im Plangebiet sind die Biotope gemdB
DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzenbestinden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaBnahmen) auszuziiunen.

Alle Handlungen, die zu einer Zerstirung oder erheblichen oder
nachhaltigen Begintrdchtigungen der Biotope fihren kinnen, sind
verboten. Das heiBt, dass beispielsweise Ablagerungen von Garten-
abfdllen, Kompost oder Holz sowie eine gdrtnerische Nutzung der
Flachen ebenso wie eine nicht fachgerechte Pflege der Hecke (zum
Beispiel durch die Umwandlung in eine Schnitthecke) unzuldssig
sind.

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriger
fir den Feuerbrand sind, knnen beim Amt fir Erndhrung, Landwirt-
schaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Inshesondere folgende Apfel-Sorten gelten
nicht als Ubertriiger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheinischer
Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Rewena
und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer be-
sonderen Anfilligkeit fiir die Feuerbrand-Krankheit sollten Bimen
und Quitten grundsdtzlich nicht angepflanzt werden.
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515  Bodenschutz

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschrankt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Boden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die tat-
schlichen Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwert-
barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Auf dem
Grundstiick mit der Flurnr. 1016 befindet sich eine nutzungsorien-
fiert sanierte Altlast. Es soll sichergestellt werden, dass anfallendes
geogen belastetes Bodenmaterial nicht auf anders- oder unbelas-
tete Bdden verlagert oder wiederaufgebracht wird und dort die Bo-
denfunktionen nachteilig verdndert. Durch das Verschlechterungs-
verbot ist nach §12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhdhten
Schadstoffgehalten die Verlagerung von Bodenmaterial nur inner-
halb dieser Gebiete zuldssig. Weitere Anforderungen an das Auf-
und Einbringen von Bodenmaterial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber
hinaus finden sich wichtige Hinweise zur Verwertung von Bodenma-
terial 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.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fldche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberla-
gert werden. Die Bodenmiefen sind bei einer Lagerungsdauer 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.

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

Fldichen, die als Griinfldche oder zur gdrtnerischen 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 unumggngli-
che MaB zu beschrinken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
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516  Gemeindliche Stellplatz-

Satzung

5.17  Barrierefreies Bauen

5.18  Brandschuiz

alfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Flichen 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 Begriinung des Bodens
geachtet werden. Um zusiitzlich maglichen Verdichtungen vorzu-
beugen, soll das Geldnde nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhdltnissen befahren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfihiger Unterboden sollte wenn maglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Fiir den gesamten Geltungshereich des Bebauungsplanes "Im
Gartl 11 und Teile der Lindauer StraBe"gilt die gemeindliche Stell-
platz-Satzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

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

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

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

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 mé/h
iber 2 h betragen. Der Abstand der Hydranten zu den Geb@uden
darf maximal 80 - 100 m betragen. Sollte die Ldschwassermenge
von mind. 96m3/h ber 2 h Gber die dffentliche Trinkwasserversor-
gung nicht gewdhrleistet sein, sind unterirdische Loschwasserbehdl-
fer vorzusehen.
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5.19  Ergdnzende Hinweise

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

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 durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdite, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fiir 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 dbrigen. 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-
hdrde die Gegenstiinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustdndige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

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

Im Rahmen der Ausfihrung der ErschlieBungsanlage werden in den
mafBgebenden Bereichen Hohenfixpunkte (Négel) eingebracht.

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

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 Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Trakforengerdu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (6O) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geiindert durch Gesetz vom 15.05.2018 (GVBI. 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 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie der
Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I S.1057), hat der Gemeinderat der Gemeinde WeiBensherg den Bebauungs-
plan "Im Gartl 1 und Teile der Lindauer StraBe" in &ffentlicher Sitzung am 19.11.2019 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungshereich

Der riumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Im Gartl 11 und Teile der Lindauer StraBe" ergibt sich
aus dessen zeichnerischem Teil vom 22.10.2019.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Im Gartl Il und Teile der Lindauer StraBe" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil
vom 22.10.2019. Dem Bebauungsplan wird die Begrindung vom 22.10.2019 beigefigt, ohne dessen Be-
standteil 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 des Bebauungsplanes zuwider handelt. Zuwiderhan-
deln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000, - € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Im Gartl 11 und Teile der Lindauer Strafe" der Gemeinde WeiBensberg tritt mit der orts-
iblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemdB § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanes " Im
Gairtl Il und Teile der Lindauer StraBe " im Wege der Berichtigung angepasst.
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(Hans Kern, Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

/1
7.1.1
7111

7112

7113

71.1.2
7.1.2.1

Allgemeine Angaben
Lusammenfassung

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich westlich des eigentlichen Ortskers der Gemeinde Wei-
Bensberg sowie nord-westlich des Ubergangs der "Kemptener StraBe" in die "Lindauer StraBe" im
Gemeindeteil "Rehlings".

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Ent-
wicklung innerhalb dieses planerisch sensiblen Bereichs der Gemeinde WeiBensberg. Es handelt
sich dabei um eine Bestandsiiberplanung in einer markanten Hanglage. Um diese vor Fehlent-
wicklungen zu schiitzen, den Bestand zu sichern, aber auch um den Bauherren mehr Freiheiten
einzurdumen ist ein bauleitplanerisch steverndes Eingreifen von Noten.

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 "Im Girtl Il und Teile der Lindauer StraBe" im be-
schleunigten Verfahren (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die aut
Grund des Bebauungsplan "Im Géirtl [| und Teile der Lindauer StraBe" zu erwarten sind, gelten als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
(gem. §13a Abs. 2 Nr.4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iiberplanende Bereich befindet sich westlich des Gemeindezentrums von WeiBensberg. Es
befindet sich nord-westlich der "Lindauer StraBe" in markanter Hanglage. Das Gebiet ist sidlich
der LandesstraBe "LI6" und der Zufahrt der BundesstraBe "B31" auf die BundesstraBe "B12" im
Ortsteil "Rehlings" gelegen.

Der Geltungshereich verlduft nordwestlich von der StraBe "Im Gartl" nach Sid-Osten hinab und
beinhaltet Teile der "Lindauer Strae". Der Bestand wird in die Planung integriert. Der Geltungs-
bereich umfasst die Grundstiicke mit den Fl.-Nm.: 767, 767/13,1008/3,1011,1011/1,1011/2,
1016, 1016/1, 1020/2, 1022, 1023, 1023/1, 1023/2, 1023/3, 1023/4, 1028/1, 1028/14,
1028/15, 1028/16, 1028/17, 1028/19, 1028/20, 1028/22, 1028/40 sowie 1028/54.
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12
1.2
72.1.1

1212

1213

122
1221

123
1231

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

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

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich bis auf wenige Ausnahmen ausschlieBlich
Grundstiicke mit Bestandsgebduden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist einen deutlichen Anstieg der StraBe "Im
Gartl" folgend in Richtung Nord-Westen auf, welcher im duBersten Nord-Westen des Geltungsbe-
reiches abflacht. Der Hohenunterschied betrdgt dabei ca 7 m.

Erfordernis der Planung

Der zu iiberplanende Bereich umfasst bis auf wenige Bauliicken inshesondere Bestandsgebiude.
Das Plangebiet befindet sich in einem stidtebaulich hochsensiblen Bereich der Gemeinde WeiBiens-
berg, da es sich hier um eine Hanglage mit die Hohenentwicklung betreffend teils sehr niedrigen
Gebduden handelt. Die Gebéude in dem Gebiet sind aufgrund ihrer exponierten Hanglage gut ein-
sehbar und besonders pragend fir das Orts- und Landschaftshild. Ein stidtebauliches Ordnungs-
konzept ist daher erforderlich. Bislang befindet sich das Gebiet im unbeplanten Innenbereich. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Verdnderungssperre fir das gesamte
Plangebiet erlassen. Anlass hierzu gab eine konkrete Bauanfrage, die eine nicht tragbare Erweite-
rung des MaBes der baulichen Nutzung im Bestand vorsah. Die Verdnderungssperre dient vor die-
sem Hintergrund der Bewahrung des Gebietes im Bereich "Im Gartl" und in Teilen der "Lindaver
StraBe" und damit dem Schutz vor stiidtebaulichen Fehlentwicklungen. Neben dieser vorgenannten
Sicherung soll durch die Etablierung eines Fesetzungskonzeptes aber auch den Bauherren mehr
Freiheiten im Rahmen einer maBvollen Anpassung und Erweiterung des Bestandes gegeben wer-
den. Im Bereich der "Lindaver StraBe" bestehen derzeit sowohl Wohn- als auch Gewerbenutzungen.
Um dies beizubehalten und auch weiteren lokalen Unternehmen die Mdglichkeit zur Ansiedlung
2ur geben, wurde hier ein "Mischgebiet" festgesetzt. Des Weiteren liegt fir Teile dieses Gebietes
bereits eine Objektplanung fir die bauliche Umsetzung von Wohngebduden vor. Damit kann der
hohen Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde WeiBensberg nachgekommen werden, welche
sich an anderer Stelle nicht decken ldsst.

Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordemis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Fir den @berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Hei-
mat, maBgeblich:
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- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Iu Tiel 3.2: Da es sich um die Uberplanung bereits vorhandenen Gebdudebestands handelt und
durch innerdrtlich gelegene Baufenster auf Fldchen zur Nachverdichtung dieser maBvoll ergdnzt
wird, werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Potenziale der Innenentwicklung
durch entsprechend festgesetzte Baufenster ausgeschapft.

Fiir den tberplanten Bereich sind keine relevanten Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16,
in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr. 1
2007)) erkennbar.

Die Planung steht daher wie gezeigt in keinem Widerspruch zu den o.g. fiir diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsplanes 2018 (LEP 2018) sowie des Regionalplanes.

Die Gemeinde WeiBensberg verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Flichennutzungsplan.

Die Gberplanten Flachen werden hierin als Wohnbaufldche (W), Gemischte Baugldche (MI) sowie
Gewerbliche Baufldche (GE) dargestellt.

Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstel-
lungen des gilfigen Fldchennutzungsplanes teils nicht Gbereinstimmen, werden die Darstellungen
des Flachennutzungsplanes im Rahmen einer Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ange-
passt.

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

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf die Abgrenzung des Innen- vom AuBenbereich (§8 34 u. 35 BauGB), die Verkehrsldrm-
Immissionen der Bundes-StraBe B 12, die Gewerbeldrm-Immissionen der angrenzenden gewerb-
lichen Nutzungen (Fachhandel fir Bodenbeldge, BayWa Baustoffe und Gasthof) sowie das kartierte
Biotop im Siiden des Geltungshereiches hingewiesen.

Fiir die zusiitzlich geplante Bebauung soll erreicht werden, dass es sich durch die am Bestand
orientierten Fesetzungen und Vorschriften in die bestehende Bebauung einfiigt, ohne als Fremd-
kdrper zu wirken.
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Auf das Plangebiet wirken die Gewerbeldrm-Immissionen der angrenzenden Betriebe "BayWa AG"
und "Stone Unity GmbH" sowie des siidlich angrenzenden Hotels "Bayerischer Hof" mit Restaurant
und Biergarten ein. Zudem wirken die Verkehrslarm-Immissionen der sidastlich verlaufenden Bun-
des-StraBe B 12 auf das Plangebiet ein.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung der zu er-
wartenden Verkehrslarm- und Gewerbeldrm-Immissionen im Plangebiet durch das Biiro Sieber
durchgefiihrt (Gutachten vom 26.06.2019).

Die Berechnung der StraBenverkehrslirm-Immissionen der Bundes-StraBe B 12 zeigt, dass es im
Plangebiet zu keinen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005-1, Beiblatt 1 fiir ein
Mischgebiet (MI) kommt. Im Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) wird der Orientierungswert von

60 dB(A) um bis zu 5dB(A) unterschritten. Im Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) wird der Ori-
entierungswert von 50 dB(A) um mindestens 3 dB(A) unterschritten.

Die Berechnung der Gewerbeldrm-Immissionen zeigt, dass der Immissionsrichtwert fiir ein Misch-
gebiet im Tageszeitraum von 60 dB(A) in einem kleinen Bereich an der Gstlichen Grenze des Plan-
gebietes um bis zu 1dB(A) Gberschritten wird. Im Bereich der geplanten Bebauung werden die
Immissionsrichtwerte eingehalten. Die angrenzenden Betriebe sind bereits im Bestand dazu ver-
pflichtet die Immissionsrichtwerte im Innenbereich einzuhalten. Im Nachtzeitraum finden keine
Ttigkeiten statt, welche sich niher an dem AuBenbereich als an dem Innenbereich befinden. Somit
kann davon ausgegangen werden, dass die Immissionsrichtwerte im Nachtzeitraum eingehalten
werden. Die maximal zuldssigen Spitzenpegel gemdl TALarm werden im Plangebiet tags und
nachts eingehalten.

Es sind keine Lirmschutz-MaBnahmen erforderlich. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind in dem Plangebiet gewdihrleistet.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass den Bauherren Gestaltungsfreiheit in den
MaBen gegeben wird, in denen sich die Ojektplanung in das bauliche Umfeld einfigt. Auf diese
Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungs-Instrument geschaffen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans "Im Gartl Il und Teile der Lindauer StraBe"erfolgt im so ge-
nannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspline der Innenent-
wicklung). Dies ist aus folgenden Griinden mdglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundflche liegt unter 20.000 mZ.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.
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Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8130 Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

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

Planungsrechtliche Vorschriften

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

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

— |m allgemeinen Wohngebiet sollen der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben auf eine ausnahmsweise Zulds-
sigkeit reduziert werden. Der Bereich ist auf Grund seiner engrdumigen ErschlieBungs-Situation
und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind
die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des geplanten
Wohngebietes teilweise nur schwer ldshar

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzun-
gen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unlos-
bare Nutzungskonflikte sowie die Unmadglichkeit der Integration in die kleinrdumige stidtebau-
liche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

— GemdB § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen als einzelne Ladestulen im Sinne von Tank-
stellen oder nicht storenden Gewerbebetrieben ausnahmsweise zuldssig. Durch die einzelnen
Ladesulen ohne Verkaufsstelle wird der Schwerpunkt der Wohnnutzung nicht unterlaufen. Von
einer von den einzelnen Lades@ulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stdrung ist nicht auszu-
gehen. Die Ladesdulen figen 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 bendtigte Ladedauer, ist nicht von ei-
nem starken Zu- und Abgangsverkehr auszugehen.

— |m Mischgebiet ist ein Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungs-Stit-
fen vorgesehen. Die genannten Nutzungen wiirden fir den Bereich und deren umgebenden
Grundstiicke zu einem unldsharen Konfliktpotenzial fihren. Dariiber hinaus sind weder Grund-
stiicks-Bemessung noch ErschlieBungs-Situation fiir diese Nutzungen geeignet. Der Ausschluss
von Vergniigungsstitten ist durch deren storenden Charakter auf das gesamte Umfeld begriin-
det.

— Gem@B § 1 Abs. 9 BauNVO sind Elektro-Tankstellen als einzelne Ladesdulen im Sinne von Tank-
stellen oder sonstigen Gewerbebetrieben ausnahmsweise zulissig. Von einer von den einzelnen
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Ladesdulen ohne Verkaufsstelle ausgehenden Stérung ist nicht auszugehen. Die Ladesdulen
figen 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 ent-
sprechend dem jeweiligen Fahrzeug bendtigte Ladedauer, ist nicht von einem starken Zu- und
Abgangsverkehr auszugehen.

— Die Nutzung nach §6 Abs.3 BauNVO (Vergniigungsstdtten im Sinne des §4a Abs.3 Nr.2
BauNVO auBerhalb der in Abs. 2 Nr.8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebiets) wird nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0), da diese Vergniigungsstitten von
ihrer GroBe und Art zu unsldsharem Konfliktpotenzial insbesondere hinsichtlich des angrenzen-
den, allegemeinen Wohngebietes (WA) fihren wiirden.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung beschrinken sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 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 Lesharkeit unmissverstandlich
sind.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfliche fir die Typen wird eine von der Grund-
stiicksgroBe unabhdngige Zielvorgabe getroffen. Dies ist in Bezug auf die nicht eindeutig zu
bestimmende GrundstiicksgriBe sowie die Engriumigkeit des Gebiets erforderlich. Die Werte
der zuldssigen Grundflche orientieren sich im Fall der bestehenden Gebdude an deren Aus-
maBe unter Beriicksichtigung von angemessenen Erweiterungsmaglichkeiten. Die Grundfldche
gilt im Zusammenhang mit der jeweiligen Baugrenze.

— Fir die Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet wird eine einheitliche Grundfldche festgesetzt,
die eine geordnete stddtebauliche Entwicklung ermdglichen soll. Ausnahmen higrvon sind auf
den verhdltnismaBig kleinen Grundstiicken sowie auf den Grundstiicken gegeben, deren Be-
standsbebauung deutlich groBer ist als im Gbrigen Gebiet. An diesen Stellen wurde eine geson-
derte Grundfldche ermittelt, die ein Einfiigen in den Gebietszusammenhang erméglichen soll.

— Im Mischgebiet ermdglicht die festgesetzte Grundfliche eine dichtere bauliche Entwicklung.
Dies ist an dieser Stelle sinnvoll, um den Gebietscharakter entlang der "Lindaver Strafe" zu
erhalten. Fir den unbebauten Bereich sidlich des Fliesenhandels liegt auBerdem eine Objek-
planung fiir eine Bebauung mit mehreren Mehrfamilienhdusern vor, die durch die Festsetzung
der Grundfldche in diesem Bereich ermdglicht werden soll.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundflche fiir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern 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 zuldssigen Garagen und/oder
Stellpldtze sowie Tiefgaragen ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschopft. Zu
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beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Ter-
rassen, Schuppen, Gewichshéuschen, Spielgerdte, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstin-
den unterirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle
in § 19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehl-
entwicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig
wiren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir
diein § 19 Abs. 4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2
BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % 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 zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldissig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll,
um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper besonders in der Hang-
lage der StraBe "Im Gartl" vorzugeben.

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen Gber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar.

Beispiel 2ur Ermi’rtlung der Wandhdhe iber dem natiirlichen Geldnde. Es gilt das natirliche
Geldnde wie es in der Planzeichnung eingezeichnet ist. Die Angaben zur Wandhdhe sind bei-
spielhaft.
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Beispiel zur Ermittlung der Firsthihe Gber dem natiirlichen Geliinde. Es gilt dos natirliche Ge-
|inde wie es in der Planzeichnung eingezeichnet ist. Die Angaben zur Firsthéhe sind beispiel-
haft.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus umgesetzt werden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie tber die mdgliche
GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (zuldssige Grundfldche) hinausgehen.

Dadurch entsteht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Ge-
baude im Grundstiick.

Nebengebdude (z.B. Garagen) sind auch innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflichen (Bau-
grenzen) zuldssig.

Fiir die privaten Gdrten wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflichen verbindlich geregelt.

Auf der Grundlage der §§12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben fir die Zuldssigkeit von orts-
fypischen Anlagen getroffen.

Dies trigt dazu bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszu-
rdumen (Zuldssigkeit und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit).

Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Mdglichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren
oder entsprechende Anlagen der altemativen Energiegewinnung auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflchen zu errichten. Auf Grund der getroffenen Einschrinkungen werden Fehlentwick-
lungen ausgeschlossen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.
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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 Firsthohen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.

Infrastruktur und Gemeinbedarfsflichen

Die Festsetzung eines Leitungsrechts fir die Gemeinde WeiBensberg erfolgt im Bereich des Regen-
wasserkanals nordlich der "Lindaver StraBe".

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher

Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde zu FuB erreichbar (Grundschule, Rat-
haus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen
Das auszuweisende Baugebiet ist ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden.

Uber die "Lindauer StraBe" besteht eine Anbindung an das drtliche Verkehrsnetz. In unmittelbarer
Nihe zum Plangebiet besteht auBerdem Anschluss an die "B12", "B31" und an die Autobahn
"A96" und damit eine hervorragende Gberdrtliche ErschlieBung.

Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle im
Bereich "Rehlings" mit der Linie 192 gegeben.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tber die bestehende "Lindauer StraBe" und die StraBe "Im
Gartl". Eine weitere ErschlieBung im Rahmen der Planaufstellung ist nicht erforderlich.

Gebdudetypen

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

— Typ 1 ist im nordlichen Bereich entlang der StraBe "Im Gartl" vorgesehen. Er sieht eine Bebau-
ung mit Einzelhiusern vor. Die Festsetzungen orientieren sich am Bestand und sollen hier eine
maBvolle Nachverdichtung und Anderungen am Bestand ermdglichen.
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— Typ2 ist nordlich entlang der "Lindauer Strafie" im Mischgebiet festgesetzt und sieht eine Be-
bauung mit Einzelhdusern vor. Die Festsetzungen orientieren sich ebenfalls am Bestand.

— Typ 3 ermaglicht im Bereich sidlich und nord-westlich der "Lindauer StraBe" eine dichtere Be-
bauung sowie die Realisierung von mehreren Mehrfamilienhdusern in dem Gebiet. Die maxi-
malen Wand- und Firsthéhen sind dementsprechend hdher festgesetzt als in den brigen Plan-
bereichen und orientieren sich an der vorliegenden Objektplanung.
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Begriindung —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 Umweltprifung 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 "Im Gartl 1l und Teile der Lindauer StraBe" 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 "Im Gartl | und Teile der Lindauer StraBe" zu erwar-
fen sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung

erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a 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 innerhalb des bebauten Bereiches des Teilortes "Rehlings" am siidwestlichen
Rand des Hauptortes WeiBensberg. Es handelt sich hauptsdchlich um Wohnbebauung, die nord-
dstlich der von Siidosten nach Nordwesten verlaufenden StraBe "Im Gartl" liegt. Zudem befinden
sich Betrigbe samt Lagerpldtzen entlang der "Lindauer StraBe". Das Plangebiet grenzt im Norden,
Stdosten und Stdwesten an Grinland- bzw. Ackerfldchen an; im Nordwesten und Stiden schlieBt
sich bestehende Wohnbebauung an.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Bei der Gberplanten Fldche handelt es sich derzeit um eine innerdrt-
liche und bis auf wenige Bauliicken bebaute Fléche. Der Bestand umfasst hauptsdchlich Wohnbe-
bauung sowie zugehdrige Gartenanlagen samt Gehdlzen. Zudem umfasst das Plangebiet zwei Wie-
senfldchen mit vereinzelten Gehdlzen sowie ein Baustoffunternehmen samt Lagerfldchen. Norddst-
lich der Lagerflichen am Rande des Plangebietes befindet sich ein mittelalter Buchenbestand aus
mehreren Stdmmen, wovon ein Stamm einen Kleinen Spalt aufweist. Hinweise auf geschiitzte Arten
sind jedoch nicht vorhanden. Auch im restlichen Plangebiet sind keine artenschutzrechtlich rele-
vanten Arten nachgewiesen und auch nicht zu erwarten, da es sich bis auf wenige Bauliicken um

Seite 35

Gemeinde WeiBensberg - Bebauungsplan "Im Géirtl Il und Teile der Lindauer Strafe"
Textteil mit 51 Seiten, Fassung vom 22.10.2019



8.2.1.3

8.2.14

8.2.1.5

Bestandshebauung handelt. Im Bereich des siidlich an das Plangebiet angrenzenden Biotops "He-
cken in Rehlings und bei Metzlers" sind Vigel, Insekten und Kleinlebewesen zu erwarten. Im ge-
samten Plangebiet ist mit Ubiquisten zu rechnen.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Im Umfeld vom und innerhalb des
Plangebiets liegen mehrere Teilfldchen des gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotopes "Streuobsthe-
stinde von Lampertsweiler bis sidlich WeiBensherg und bei Rehlings" (Nr. 8424-0174). Die im
Plangebiet liegende Teilflache liegt im Bereich der AuBenanlage eines Hofes im ndrdlichen Plan-
gebiet. Im Rahmen einer gemeinsamen Ortshegehung mit der unteren Naturschutzbehdrde des
Landratsamtes Lindau wurde jedoch festgestellt, dass die Teilflache des Biotops "Streuobstbestinde
von Lampertsweiler bis sidlich WeiBensberg und bei Rehlings" im Bereich des Geltungsbereiches
nicht mehr existent ist. Zudem liegt das Biotop "Hecken in Rehlings und bei Metzlers" (Nr. 8424-
0032-001) teilweise im sidlichen Plangebiet. Weitere Biotope liegen im ndheren Umfeld des
Plangebietes. Weitere Schutzgebiete liegen nicht in rdumlicher Nahe.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Aus geologischer Sicht
ist der Untergrund des Plangebietes von glazialen Ablagerungen geprigt. Aus dem anstehenden
Geschiehemergel, Schluff, Sand, Kies und Steinen der Wirmkaltzeit haben sich vorherrschend
Braunerden, gering verbreitet Parabraunerden aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht oder Jung-
morcine) iber tiefem Schluff- bis Lehmkies (Jungmordine, carbonatisch, stark zentralalpin geprdgt)
entwickelt. Die Boden sind groBtenteils, v.a. im Bereich der Bebauung und der Verkehrsflchen
sowie Lagerpldtzen der Baustoffirma versiegelt, sodass die Bodenfunktionen in diesen Bereichen
nicht erfillt werden kénnen. Lediglich im Bereich der Garten (semi-natirliche Vegetation) sowie
der Wiesenfldche siidlich der bestehenden Baustofffirma konnen die vorkommenden Baden ihre
Funktion als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe unbe-
eintrichtigt erfillen. Laut Stellungnahme vom 27.09.2018 des Wasserwirtschaftsamtes Kempten
befindet sich auf dem Grundstiick mit der Flurnr. 1016 eine nutzungsorientiert sanierte Altlast. Bei
Eingriffen in den Untergrund auf diesem Grundstiick muss mit belastetem Erdreich gerechnet wer-
den, weshalb Bodeneingriffe von einem Geologen gutachterlich zu begleiten sind. Sollten Altabla-
gerun-gen bzw. auffilliges Material angetroffen werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Kempten
und das Landratsamt Lindau zu informieren.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Von Nordosten nach Siid-
westen durchflieBt ein Kleiner, teils verdolter Bach ("Kleiner Wolfshach") im Bereich der Wohnbe-
bauung das Plangebiet. Ansonsten befinden sich im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend keine
Oberfldchengewdsser. Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Auf Grund der Er-
fahrungen im Rahmen von rdumlich nahe gelegenen Bauvorhaben in jiingerer Zeit ist nicht mit
oberfldchennah anstehendem Grundwasser zu rechnen. Das Abwasser wird dber die Kanalisation
der Gemeinde WeiBensherg beseitigt; die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber den Zweckverband
Wasserversorgung Handwerksgruppe, Sigmarszell. Auf Grund des deutlichen Hohenunterschieds
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8.2.1.6

8.2.1.7

8.2.2
8.2.2.1

entlang der StraBe "Im Gartl" folgend in Richtung Nord-Westen kann es bei Starkregenereignissen
aus diesen Bereichen zu einem oberfldchigen Zufluss von Hangwasser kommen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Bei dem wberplanten Bereich handelt es sich um eine groBtenteils bebaute Fléiche, auf
welcher sich im Bereich der wenigen offenen Wiesenflichen in geringem Umfang Kaltluft bilden
kann. Auch auf den umliegenden Wiesenflachen insbesondere nardlich des Plangebietes bildet sich
Kaltluft, die auf Grund des Gefilles nach Siden/Siidosten in das Wohngebiet abflieft. Die Gehalze
im Bereich der Gartenanlagen sowie auf oder im Randbereich der Wiesenfliche im siidlichen Plan-
gebiet produzieren in geringem MaBe Frischluft. Auf Grund der Lage im ldndlichen Raum ist trotz
der Verkehrswege von einer nur gering vorbelasteten Luftqualitit auszugehen. Auf Grund der ab-
lieBenden Kaltluft sowie der Frischluftproduktion kommt der Fliiche eine mittlere kleinklimatische
Bedeutung zu.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet gehort
zum eiszeitlich geprdgten voralpinen Moor- und Hiigelland. Besonders das nordwestliche Plange-
biet ist durch die exponierte und erhhte Lage gut einsehbar. Durch die im Sidosten liegende
Obstplantage ist jedoch der Blick auf das Plangebiet teils versperrt. Das siidliche Plangebiet ist von
der "Lindauer StraBe" aus gut, ansonsten auf Grund der vorhandenen Bebauung weniger gut ein-
sehbar. Von der Wohnbebauung entlang der StraBe "Im Gartl" aus, erblickt man in siidlicher Rich-
tung die anfanglichen Alpen. Insgesamt handelt es sich beim Plangebiet um einen Bereich mit
mittlerer Erholungseignung, da durch das Plangebiet sowie nordlich davon Rad- und Wanderwege
fohren. Auch ist der Bereich fiir Besucher und Touristen interessant, was an mehreren Unterkunfts-
maglichkeiten wie dem Hotel "Bayerischer Hof" sowie mehreren Ferienwohnungen in der Umge-
bung zu sehen ist. Zudem befinden sich in der Nhe mehrere Golfpldtze.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund (Tiere und Pflanzen; § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Da es sich hauptsdchlich um Bestandsiiberplanung mit der Absicht
der stidtebaulichen Sicherung handelt, bleibt der Lebensraum fiir Flora und Fauna groBteils un-
verdindert. Durch die Errichtung der Baukdrper und die damit einhergehende Versiegelung im Be-
reich der Wiesenfldche geht der dort bestehende Lebensraum fiir die vorkommenden Tiere und
Pflanzen verloren. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt und nordwestlich der Wiesenfliche die
"Lindaver StraBe" liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen. Die verein-
zelten Strducher und Bdume innerhalb der oder nahe der Baugrenzen werden voraussichtlich ge-
fallt. Der an den bestehenden Lagerplatz angrenzende Buchenbestand wird jedoch erhalten (s.
Pflanzbindung 2 im Plan). Nur im Falle einer nétigen Wartung der darunterliegenden Regenwas-
serleitung konnen in Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde Lindau einzelne Biume ent-
nommen werden. Das Biotop "Hecken in Rehlings und bei Metzlers" (Nr. 8424-0032-001) wird
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erhalten und der Schutz dieses Biotopes wird durch Festsetzung einer privaten Griinfliche mit 5m
breitem Pufferstreifen um dieses herum gewdihrleistet.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Die teilweise im Plangebiet lie-
gende Teilfliche des gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotopes "Streuobstbestdnde von Lamperts-
weiler bis sidlich WeiBensberg und bei Rehlings" (Nr. 8424-0174-023) wurde im Rahmen einer
gemeinsamen Ortshegehung mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Lindau im
Bereich des Geltungsbereiches als nicht mehr existent bewertet. Auf Grund dieser Einschdtzung, ist
keine Beeintrdchtigung der kartierten Teilfldche durch das Vorhaben gegeben. Zudem handelt es
sich in diesem sowie im Bereich der bestehenden Wohnbebauung um Bestandsiiberplanung, so-
dass hier keine Verdnderung stattfindet. Zudem wurden im Bebauungsplan MaBnahmen wie in-
sekfenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaik-Anlagen festgesetzt, sodass bei deren Be-
riicksichtigung auch im Bereich neu errichteter Baukdrper keine erheblichen Begintrichtigungen
auf die angrenzenden und umliegenden Biotope zu erwarten sind. Zum Erhalt und Schutz des
Biotops "Hecken in Rehlings und bei Metzlers" (Nr. 8424-0032-001) wird ein 5m Pufferstreifen
in Form einer privaten Griinfldche festgesetzt. Da das Biotop am Ortsrand liegt, ist auch nicht mit
einer Einschriinkung funktionaler Beziehungen zu weiteren Biotopen zu rechnen.

Schutzgut Boden, Geologie und Fliche (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Pla-
nung ermdglichte Bebauung in Form einer Nachverdichtung im Bereich der Wiesenfliche und die
damit einhergehende Versiegelung gehen die Funktionen der betroffenen Boden verloren. Die ver-
siegelten Flichen kdnnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation
dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Nie-
derschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Die GroBe der voraussicht-
lich versiegelten Flachen ist insgesamt gering, da der GroBteil des Gberplanten Gebietes Bestands-
bebauung betrifft, in welchem keine Versiegelungen hinzutreten.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Der "Kleine Wolfshach" ist
durch die Planung nicht direkt betroffen. Dennoch wiire eine Offnung des Gewdsserabschnittes
sinnvoll, um ein 100-jhrliches Bemessungshochwasser schadlos abzufishren. Fir diesen Gewds-
seraushau wire die Beantragung einer wasserrechtlichen Genehmigung (Plangenehmigung) beim
Landratsamt Lindau erforderlich. Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung im Bereich
der unbebauten Wiesenfliche wird die Durchldssigkeit der anstehenden Baden fir Niederschlags-
wasser eingeschrnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umsténden in geringem Umfang auch
die Grundwasserneubildungsrate. Spirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt sind
jedoch auf Grund der geringen FlichengroBe nicht zu erwarten. Zudem sind fir neu entstehende
Stellpldtze und Zufahrten wasserdurchldssige Beldge zu verwenden. Das anfallende Abwasser der
hinzutretenden Bebauung wird Gber die Kanalisation der Gemeinde WeiBensberg beseitigt. Die
Trinkwasserversorgung erfolgt wie im Bereich der Bestandsbebauung iiber den Zweckverband Was-
serversorgung Handwerksgruppe, Sigmarszell. Auf Grund des Gefilles entlang der StraBe "Im Gdirtl"
ist mit abflieBendem Hangwasser bei Starkregenereignissen zu rechnen.
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8.2.2.5

8.2.2.6

8.2.3

8.23.1

8.23.2

8.2.3.3

8.2.3.4

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Rodung der wenigen auf der Wiesenfldche befindlichen Striucher wird die Luft
filternde und Temperatur regulierende Wirkung minimal verringert. Die Gehélze der Privatgdrten
fragen jedoch weiterhin zur Frischlufthildung bei. Durch die Bebauung der Wiesenfliche wird die
Kaltluftbildung in diesem Bereich des Plangebiets unterbunden und auf die siidlich und Gstlich
angrenzenden Offenflachen beschriinkt. Auf Grund des eingeschrankten Umfangs der zu bebauen-
den Fldche sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Veriinderungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Zwar befindet sich ins-
besondere der nordwestliche Teil des Plangebietes in einer exponierten Lage. Da in diesem Bereich
jedoch kaum mit zusitzlicher Bebauung zu rechnen ist, ist keine Beeintrdchtigung des Landschaft-
bildes zu erwarten. Die Eigenart der Landschaft gepréigt von bewegter Topographie und Obstanbau
bleibt erhalten. Auch der malerische Blick auf die siidlich gelegenen Alpen bleibt fir die Bewohner
der Wohnhduser erhalten. Durch die geplanten Baukdrper im Bereich der bestehenden Wiesenfl-
che erfihrt die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfiigige Beeintrdchtigung. Der
dann bebaute Bereich ist jedoch ausschlieBlich von der "Lindauer StraBe" und den dort angrenzen-
den Wohnhdusern aus zu sehen, da der Bereich ansonsten auf Grund von Gewerbebebauung sowie
des sidlich angrenzenden Gehdlzbestandes nicht einsehbar ist. Die Erholungseignung des Plange-
bietes wird durch das Hinzutreten der Baukdrper geringfiigig begintrdchtigt. Die Rad- und Wan-
derwege innerhalb sowie um das Plangebiet herum bleiben weiterhin bestehen.

Konzept zur Griinordnung

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

Im siidastlichen Plangebiet wird eine private Grinflche festgesetzt, die mit einem 5 m-Pufferstrei-
fen und einer Pflanzbindung dem Erhalt und Schutz des dort bestehenden Biotops sowie der Ein-
grinung dient.

Auf den privaten Baugrundstiicken - sowohl im Bereich des allgemeinen Wohngebietes sowie im
Mischgebiet - ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein-
und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraum-
wert der Flchen fir siedlungstypische Tierarten.

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

Geholze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekiimpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
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8.2.3.6

8.23.7
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8.2.3.9

8.23.10

8.2.3.11

8.2.3.12

8.23.13

ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

An den bestehenden Lagerplatz im norddstlichen Plangebiet grenzt ein naturschutzfachlich hoch-
wertiger Buchenbestand. Der aus mehreren Baumen bestehende Bestand weist Risse und Baum-
hahlen auf, welche als potenzielle Lebensrdume fiir Vagel, Insekten und Kleintiere dient. Um diesen
in seinem Bestand zu sichern, wird in diesem Bereich eine Pflanzbindung festgesetzt.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden kénnen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie in Bereichen, die an
offentliche Fldchen angrenzen ausschlieBlich Laubgehdlze gepflanzt werden.

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 ermaglicht 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-
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 bzw. 6 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.

Um die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen zu erhalten, sind Einfriedungen herzustel-
len, die eine maximale Hohe von 0,90 m Gber dem endgiltigen Geldnde nicht Gberschreiten. He-
cken als Einfriedungen sind ebenso unzuldssig.

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

9.1
9.1.1
9.1.11

9.1.14

9.1.15

9.1.1.6

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschrinken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben.

Die bestehenden Gebdude im Gberplanten Bereich weisen ebenfalls Sattelddcher auf.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiblichen und landschaftstypischen Vorgaben. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthohen
ist die Maglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthohe erreichen
kinnten.

Solaranlagen auf Flachddchern diirfen nicht aufgestindert werden, um keine negativen Entwick-
lungen hinsichtlich der Gestaltung und der Fernwirkung dieser Elemente auf Flachddchem zu er-
halten.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbauten
beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstdnden dieser Bauteile. Eine Koppelung
mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstanden nicht ein-
deutig definierbar und damit bestimmbar ist.

Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachautbauten zuldssig. Fir Dachneigungen unter 25° sind
Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll.

Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungs-Sicherheit darstellen,
kann davon ausgegangen werden, dass Begintrdchtigungen fiir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhdhe ist nicht erforderlich. Fiir die Gebdudehdhe sind Vorgaben
zur Wand- und Firsthohe ausreichend.

Die Vorschriften iber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschriinkung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamibild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Aut die Festsetzung eines Lingen/Breiten-Verhilmisses fir die Baukdrper wird verzichtet. Aus den
0.g. Griinden wire auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Bezugs-
GroBen in Frage gestellt.
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Durch die Festsetzung einer Firsthohe wird dem Bediirfnis nach einer Regelung, die zu schlanken
Baukérpern fihrt Genige getan.

9.2 Sonstige Regelungen
9.21  Abstandsfldchen

9.2.1.1  Firdie Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
20 Grunde gelegt.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Fiir den Bereich st eine Verdnderungssperre wirksam, um fir die Zeit der Planung keine Uberlo-
gerung mit Vorhaben zu erreichen, die dem Grundkonzept zuwiderlaufen konnten.

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

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Wesentliche Auswirkungen auf die gesumtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Fléchen, des beschrinkfen AusmaBes der zusiitzlichen Bebauung und
der begrenzten Nachverdichtungsmadglichkeiten nicht erkennbar.
Die infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen
70 versorgen.

10.1.2.2 Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stddtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick).
Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksfld-
chen) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

102  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fléche des Geltungshereiches: 2,66 ha

10.2.1.2 Flachenanteile:
Nutzung der Fliche Flacheinha  Anteil an der Gesamtflche
Baufldchen als WA 1,10 1,4%
Baufldche als Ml 1,39 52,2%
Offentliche Verkehrsfliichen 0,12 4,5%
Sonstige dffentliche Verkehrsflichen 0,03 1,1%
Private Grinflachen 0,02 0,8%
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10.2.1.3

10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2

10.2.2.3

10.2.24
10.2.2.5
10.2.2.6
10.2.2.7

10.3
1031
10.3.1.1

Verhdltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 19,5%

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Kanalisation der Gemeinde Weiensberg

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

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

Stromversorgung durch Anschluss an: Elektrizititsgenossenschaft Schlachters, Sigmarszell

Gasversorgung durch: Stadtwerke Lindau (B) GmbH & Co.KG
Millentsorgung durch: ZAK Abfallwirtschaft GmbH, Kempten

Durch den Bebauungsplan "Im Gartl I und Teile der Lindauer StraBe"sind keine weiteren Erschlie-
BungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflichen, Versor-
qungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfihig.

Lusitzliche Informationen
Plandnderungen

Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates WeiBensherg beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 27.06.2019) zur Verdeutlichung der
madglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungs-Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwéigungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 22.08.2019 enthalten):

— FErgdnzung des Hinweises zum Bodenschutz

— FErgdnzung des Hinweises zum Brandschutz

— FErgéinzung eines Hinweises zu Lirm- und Geruchs-Immissionen durch landwirtschaftliche Nut-
zungen unfer "Ergdnzende Hinweise"

— FEinarbeitung der Neuberechnung der Verkehrsldrmprlognose in die immissionsschutzfachliche
Begriindung

— Entfernen von Ziffer 7.2.5.7 zur Beschrankung der Wohnungszahl aus der Begriindung
— Anpassen der GR auf dem Grundstiick 1028/15 im Planentwurf
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— Anderung der Wand- und Firsthohen fiir den Typ 1 im Planentwurf
— fAnderungen und Ergéinzungen in der Begriindung

10.3.1.2 Fir die in der Sitzung des Gemeinderates WeiBensberg beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 22.10.2019) zur Verdeutlichung der
maglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungs-Beschlijsse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwéigungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 19.11.2019 enthalten):

— FErgdnzung des Hinweises zur Versickerung von Niederschlagswasser in den Baugebieten

— FErginzung der Genehmigungspflicht fir Gewdisserausbau unter Abarbeitung der Umwelthe-
lange
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2018,
Karte Anhang 2 "Struktur-
karte"; Darstellung als
"Algemeiner ldndlicher
Raum"

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

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellung
als Wohnbaufléche,
Mischgebiet und Gewer-
begebiet
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick auf den Bestand im
Plangebiet nardlich der
StraBe "Im Gartl"

Bestandsgebéiude in ex-
ponierter Hanglage in der
StraBe "Im Gartl"

Umgebung sidlich des
Planbereiches "Im Garil"
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Blick von der "Lindauer
StraBe" Richtung Nord-
Westen. Rechts im Bild ist
der bestehende Fachhan-
del fir Bodenbeldge, der
nordlich an die Objektpla-
nung fir Mehrfamilien-
hduser in der "Lindauer
StraBe" grenzt.
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 21.06.2018. Der Beschluss
wurde am 29.06.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

WeiBensberg, den .............

(Hr. Birgermeister Kem)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit tffentlicher Unter-

richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung wurde abgesehen ( gem. §13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB)

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 06.05.2019 bis 05.06.2019 (Billigungsbeschluss
vom 28.03.2019; Entwurfsfassung vom 28.03.2019; Bekanntmachung am 26.04.2019) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).

Ferner wurde zu der Entwurfsfassung vom 27.06.2019 (Billigungsbeschluss vom 22.08.2019;
Bekanntmachung am 30.08.2019) der Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).

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

(Hr. Biirgermeister Kern)

Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trdger offentlicher 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 Triiger 6ffentlicher 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 25.04.2019 (Entwurfsfassung vom
28.03.2019; Billigungsbeschluss vom 28.03.2019) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Ferner wurde den beriihrten Behdrden und sonstigen Trigern dffentlicher Belange zu der Entwurfs-
fassung vom 27.06.2019 (Billigungsbeschluss vom 22.08.2019; Anschreiben vom 28.08.2019)
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Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben (gem. § 4a Abs. 3 Satz3
BauGB).

Weiensherg, den .............

(Hr. Birgermeister Kem)

134 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 19.11.2019 iiber die Entwurfs-
fassung vom 22.10.2019.
Weiensherg, den .............
(Hr. Birgermeister Kern)
135  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Im Gértl 1| und Teile der Lindaver StraBe"in der
Fassung vom 22.10.2019 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 19.11.2019 zu Grunde
lag und dem Satzungsheschluss entspricht.
Weiensberg, den .............
(Hr. Birgermeister Kern)
13.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Im Géirtl I und Teile der Lindauer StraBe"ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir
jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Weiensherg, den .............
(Hr. Biirgermeister Kem)
13.7  Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde WeiBensberg wurde gemdB § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB fiir
den Bereich des Bebauungsplanes "Im Gartl 1 und Teile der Lindauer StraBe"im Wege der Berich-
figung angepasst. Die Berichtigung des Fldchennutzungsplanes wurde am ............. orfsiib-
lich bekannt gemacht.
Weilensherg, den .............
(Hr. Birgermeister Kern)
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Plan aufgestellt am: 28.03.2019

Plan gedndert am: 27.06.2019
Plan gedndert am: 22.10.2019
Planer:

................................. Biro 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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