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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe
der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNVO) sowie andere Bestimmungen zur Zu-
|dssigkeit der Vorhaben (auf Grund von § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)

21

22

23

24

WA,

WH ....m 0. NN

FH ....m 3. NN

Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen Nutzung)

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO (Tankstellen) werden
nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Wohnbebauung Griibels-Rothkreuz" (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

Eine genaue Bestimmung der Art der baulichen Nutzung erfolgt ge-
mdB § 12 Abs. 3a BauGB im Durchfihrungsvertrag.

Lulissig sind ausschlieBlich Nutzungen und Anlagen, zu deren
Durchfishrung sich der Vorhabentriiger im Durchfilhrungsvertrag ver-
pflichtet (Art der baulichen Nutzung).

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

Maximal zuldssige Grundfldche bezogen auf die jeweilige tber-
baubare Grundstiicksflche

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNV0;
Nr.2.6. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Maximal zuldssige Wandhdhe iiber NN

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

Maximal zuldssige First-Hohe iiber NN

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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25 MaBgaben zur Ermitt- Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fir Gebdudeteile des
lung der Gebdudehohe  Hauptgebdudes, die fiir die Abwehr gegen Wetter-Einflisse erforder-
(FH 6. NN und WH i. lich sind (z.B. Dach einschlieBlich Dachiberstiinde). Ausgenommen
NN) sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme, Elektrizitit)
sowie unfergeordnete anderweitige Bauteile (z.B. Schomsteine, An-
fennen efc.).

Die FH . NN wird an der hachsten Stelle der Dachkonstruktion ge-
messen (bei Flachddchern einschlieBlich Attika oder sonstigen kon-
struktiven Elementen).

Die WH . NN wird am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern sich in diesem Bereich
Briistungen oder Geldnder befinden ist an deren Oberkanten zu mes-
sen, sofern sie nicht dberwiegend transparent ausgefihrt sind (z.8B.
diinne Gitterstibe, transparentes Glas).

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

2.6 E Baugrenze (iberbaubare Grundstiicksflache fir Hauptgebéude)
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;

siehe Planzeichnung)

2.7 +<— Haupt-Firstrichtung fir das Dach des Hauptgebdudes; zuldssige
Abweichung: max. £5°; die eingezeichneten Firstrichtungen bezie-
hen sich auf die jeweilige Gberbaubare Grundstiicksfliche und sind
dort an jeder Stelle zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; siehe Planzeichnung)

28 I Umgrenzung von Fldchen fir Tiefgaragen; Tiefgaragen sind nur
innerhalb dieser Fliichen (und innerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksflachen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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210  Untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtun-

gen in den privaten
Grundstiicken

211 ﬁ

Umgrenzung von Flichen fiir Stellpldtze
Oberirdische Stellpldtze sind nur innerhalb dieser Fléche zuldssig.

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

Die Zuldssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrich-
tungen im Sinne des § 14 BauNVO wird wie folgt eingeschrénkf,
bzw. ausgeschlossen:

— auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfldche (Baugrenze,
Baulinie) wird die Gesamthdhe von Gebauden oder Gebaudetei-
len gegeniiber dem endgiltigen Geldnde auf 3,50 m be-
schrankf;

— in einem Bereich von 0,50 m zwischen der Gberbaubaren
Grundstiickgrenze bzw. der Fldche fir Tiefgaragen und der Ver-
kehrsfliche (Grundstiicksgrenze) sind nur Anlagen und Einrich-
fungen zuldssig, die mit der endglfigen Geldndeoberkante ab-
schlieBen (z.B. Zufahrten) und die die Durchfilhrung des Win-
ferdienstes nicht begintrdchtigen;

— fernmeldetechnische Nebenanlagen (Mobilfunk) sowie Neben-
anlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft im Sinne
des § 14 Abs. 2 BauNVO sind unzuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 Bau6B; §§12, 14 u. 23 BauhVO; § 1 Abs. 6
i.V.m. Abs. 9 BauNV0)

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr; innerhalb der Fliche
muss eine uneingeschrdnkte Sicht Gber 0,80 m Gber Fahrbahn-

70 Oberkante gewhrleistet sein.

Die BemaBung bezieht sich auf die Schenkel-Ldngen in Metern (ab
Einmindungsachse bzw. Fahrbahnrand, BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung).
(89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; siehe Planzeichnung)

2.12 Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

I4.

N\

VA

Landschaftsgerechte und
naturnahe Gdrten, Ver-
meidung von Schotterggr-
ten

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als pri-
vate Verkehrsfldche; die private Verkehrsfliche ist ausschlieBlich
fir Rettungs- und Servicekrifte (z.B. Krankenwagen, Handwerker,
Paketdienste) befahrbar. Die Benutzung durch Privatpersonen,
auch Anwohner, ist nur in Ausnahmefdllen zulssig. Ausgenommen
von dieser Vorschrift ist die Zufahrt zu dem Hinterlieger-Grundstiick
FI.-Nm. 139/5, die durch Anlieger dieses Grundstiickes befahren
werden darf.

Eine Unterkellerung der Fliche durch Tiefgaragen ist zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV: siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als FuB-
und Radweg

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

Einfahrt/Ausfahrt; fir den jeweiligen Grundstiicks-Abschnitt ist
die Ein- bzw. Ausfahrt zur dffentlichen Verkehrsfliche auf einen Be-
reich zu bindeln. Andere Ein- und Ausfahrten sind unzuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrs-
fldchen

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

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.4. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die privaten Grundstiicke sind wie folgt anzulegen:

Befestigte Fldchen wie z.B. Stellpldtze, Wege, Zufahrten oder Ter-
rassen (ohne Bebauung wie z.B. ein Gerditeschuppen), mijssen op-
tisch gegliedert werden (z.B. Platten, Steine mit Fugen).

Die nicht baulich genutzten Grundstiicksfldchen (Freifldchen) sind
gdrtnerisch als unversiegelte Vegetationsflachen anzulegen, zu
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2.19  Insektenfreundliche Be-
leuchtung/Photovoltaik-
anlagen

220  Wasserdurchldssige Be-
ldge

221  Ldrmschutztechnische Be-

stimmung

VVVYVYY
27 <
A ST AA

pflegen und daverhaft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen
bedeckte Bereiche (sogenannte Schottergdrten) sind nur auf maxi-
mal 20 % dieser Freifldchen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte LED-Lampen oder
nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenschonende Lam-
pentypen zuldssig. Die maximale Lichtpunkthohe betrdgt 4,50 m
iber der Oberkante des endgiltigen Geldndes.

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

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

(89 Abs. T Nr.20 BauGB)

Die Betriehszeiten der Gewerbeeinheit im Erdgeschoss des Haus 8
sind auf den Tagzeitraum (22:00— 6:00 Uhr) begrenzt.

(89 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Umgrenzung der Flchen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Ldrmschutz-Festsetzung 1
mit folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B.
Wohnzimmer, Wohnkiche, Arbeitszimmer  Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Géistezimmer) sind gemdB den Anforderungen
der DIN4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufiihren. Zur
Bestimmung der 0.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist
von einem nach DIN4109 ermittelten maBgeblichen AuBen-
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2.23
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|dirmpegel an der zur Bundes-StraBe B12 ndchstgelegenen Ge-
biudeseite (Stdost) von mindestens 71 dB(A) auszugehen. An
den der Bundes-StrafeB12 abgewandten Gebiudeseiten
(Nordost und Siidwest) ist von einem maBgeblichen AuBen-
lirmpegel von mindestens 68 dB(A) auszugehen und an der
rickwartigen Gebdudeseite (Nordwest) von mindestens
61dB(A).

Die zur Liiftung bendtigten Fensterdffnungen von Aufenthalts-
und Ruherdumen (z.B. Wohn- und Birordume, Kinderzimmer,
Schlafzimmer) sind in allen GeschoBebenen auf die der Bundes-
StraBe B 12 riickwiirtige Gebdudeseite (Nordwesten) zu orien-
fieren.

Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der
Wohnrdume bendtigten Fensterdffnungen konnen fiir einzelne
Wohnriume zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
Fensterdffnungen entsprechend der Orientierungspflicht unter
der Voraussetzung von funktional befriedigenden Raumzu-
schnitten unmaglich ist und wenn die betreffenden Riume er-
satzweise mif ausreichend dimensionierten schallged@mpften,
mechanisch unterstitzten Liftungsanlagen mit einer Mindest-
Luftwechselrate von 0,5/h ausgestattet werden.

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

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Ldrmschutz-Festsetzung 2
mit folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B.

Wohnzimmer, Wohnkiche, Arbeitszimmer  Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Gdstezimmer) sind gemdB den Anforderungen
der DIN4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufishren. Zur
Bestimmung der 0.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist
von einem nach DIN4109 ermittelten maBgeblichen AuBen-
|dirmpegel an der zur Bundes-StraBe B12 ndchstgelegenen Ge-
biudeseite (Siidost) von mindestens 68 dB(A) auszughen. An
den der Bundes-StraBeB12 abgewandten Gebdudeseiten
(Nordost und Siidwest) ist von einem maBgeblichen AuBen-
|irmpegel von mindestens 65dB(A) auszugehen und an der
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2.24
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rickwartigen Gebdudeseite (Nordwest) von mindestens
58dB(A).

Die zur Liiftung bendtigten Fensterdffnungen von Aufenthalts-
und Ruherdumen (z.B. Wohn- und Birordume, Kinderzimmer,
Schlafzimmer) sind in allen GeschoBebenen auf die der Bundes-
StraBe B 12 riickwiirtige Gebdudeseite (Nordwesten) zu orien-
fieren.

Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der
Wohnriume bendtigten Fensterdffnungen konnen fir einzelne
Wohnrdume zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
Fensterdffnungen entsprechend der Orientierungspflicht unter
der Voraussetzung von funkfional befriedigenden Raumzu-
schnitten unmaglich ist und wenn die betreffenden Riume er-
satzweise mit ausreichend dimensionierten schallged@mpften,
mechanisch unterstitzten Liftungsanlagen mit einer Mindest-
Luftwechselrate von 0,5/h ausgestattet werden.

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

Umgrenzung der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Ldrmschutz-Festsetzung 3
mit folgendem Inhalt:

— Die AuBenbauteile der Aufenthalts- und Ruherdume (z.B.

Wohnzimmer, Wohnkiiche, Arbeitszimmer Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Géistezimmer) sind gemdB den Anforderungen
der DIN4109 - Schallschutz im Hochbau - auszufishren. Zur
Bestimmung der o.g. baulichen Schallschutzanforderungen ist
von einem nach DIN4109 ermittelten maBgeblichen AuBen-
|dirmpegel an der zur Bundes-StraBe B12 ndchstgelegenen Ge-
biudeseiten (Sidost, Siidwest) von mindestens 61 dB(A) aus-
zughen. An den der Bundes-StraBe B12 abgewandten Gebiu-
deseiten (Nordost und Nordwest) ist von einem maBgeblichen
AuBenldrmpegel von mindestens 58 dB(A) auszugehen.

In allen GeschoBebenen sind die zur Liftung bendtigten Fens-
terdffnungen von Aufenthalts- und Ruherdumen (z.B. Wohn-
und Birordume, Kinderzimmer, Schlafzimmer) in den konflikt-
freien Bereich zu orientieren. Der konflikifreie Bereich befindet
sich in allen GeschoBebenen auf den der Bundes-StraBe B12
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2.26 ‘

abgewandten Gebdudeseiten (Nordost und Nordwest) sowie in
den nordastlichen 7 m der Sudost-Fassade.

— Ausnahmen von der Orientierungspflicht der zur Liftung der
Wohnriume bendtigten Fensterdffnungen konnen fir einzelne
Wohnrdume zugelassen werden, wenn eine Unterbringung von
Fensterdffnungen entsprechend der Orientierungspflicht unter
der Voraussetzung von funkfional befriedigenden Raumzu-
schnitten unmdglich ist und wenn die betreffenden Riume er-
satzweise mif ausreichend dimensionierten schallgedd@mpften,
mechanisch unterstitzten Liftungsanlagen mit einer Mindest-
Luftwechselrate von 0,5/h ausgestattet werden.

— Wohnnutzungen sind erst nach der Errichtung der Hduserzeile
entlang der BundesstraBe B 12 (Gebiude 5 - 8) zuldssig.

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

Umgrenzung der Flchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Ldrmschutz-Festsetzung 4
mit folgendem Inhalt:

— Wohnnutzungen sind erst nach der Errichtung der Hauserzeile
entlang der Bundesstrafe B 12 (Gebdude 5 - 8) zuldssig.

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

Lu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum Gber 15m
Hohe, verbindlicher Standort, der innerhalb des jeweiligen Grund-
stiickes um bis zu 3,00 m verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich
Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im Geltungshereich”
zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.27

2.28

2.29

Pflanzungen im Geltungs-
bereich

Zu pflanzender Baum 2. oder 3. Wuchsklasse als Baum bis
15m Hahe, verbindlicher Standort, der innerhalb des jeweiligen
Grundstickes um bis zu 3,00m verschiebbar ist; es sind aus-
schlieBlich Gehdlze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im Gel-
fungsbereich" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; sihe 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 im Geltungsbereich sind ausschlieBlich die
Bdume und Strducher aus der unten genannten Pflanzliste zu
verwenden, welche dafir geeignet sind, viele Insekten- und Vo-
gelarten zu fordem.

— Fir die Pflanzungen sind ausschlieBlich Laubbdume als Hoch-
stimme sowie Striiucher aus der u.g. Pflanzliste zu verwenden.

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

— Im Ubergangsbereich zur freien Londschaft und in Bereichen,
die an dffentliche Fliichen angrenzen, sind Hecken ausschlief-
lich aus Laubgehdlzen zuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI. I, 1985 S.2551, zu-
letzt gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI.1S.2930) genannten.

Fiir den Geltungsbereich festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Sand-Birke Betula pendula
Rot-Buche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
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Walnusshaum
Silber-Pappel
Schwarz-Pappel
Iitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Len-Eiche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Robinie (nicht heimisch)

Winterlinde
Sommerlinde
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
Feld-Ulme

Biume 2. und 3. Wuchsklasse

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Moor-Birke

Lweigriffeliger WeiBdorn

Eingriffeliger WeiBdorn
Manna-Esche
Gemeine Eberesche
Mehlbeere

Hainbuche
Hopfenbuche
Steinweichsel
Trauben-Kirsche
Bruch-Weide

Elsheere

Strducher

Berberitze

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Alpen-Johannisbeere
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Hecht-Rose

Juglans regia
Populus alba
Populus nigra
Populus tremula
Prunus avium
Quercus cerris
Quercus petraea
Quercus robur
Robinia pseudoacacia
Tilia cordata
Tilia platyphyllus
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pubescens
Crataegus loevigata
(rataegus monogyna
Fraxinus ornus
Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Carpinus betulus
Ostrya carpinifolia
Prunus mahaleb
Prunus padus

Salix fragilis
Sorbus torminalis

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigena
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Ribes alpinum
Ribes uva-crispa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca
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2.30

231

2.32

2.33

GR/FR

Zimt-Rose Rosa majalis

Alpen-Rose Rosa pendulina
Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Apfel-Rose Rosa villosa
Purpur-Weide Salix purpurea
Rofer Holunder Sambucus racemosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schnegball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlichem Mal der
Nutzung

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

Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
(89 Abs. 1 Nr.21 BauGB; Nr. 15.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "Wohnbebauung Grilbels-Rothkreuz" der
Gemeinde WeiBensherg

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdf
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1

3.2

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie

Die Abstandsflichenvorschriften der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) gelten zu den benachbarten Gebduden. Fir die Gebdude
im Plangebiet im Verhdltnis untereinander werden die Abstandsfld-
chenvorschriften nicht in Kraft gesetzt.

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

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

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

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

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 4. Anderung des
Bebauungsplanes "Griibels-Rothkreuz" der Gemeinde WeiBensherg
(Fassung vom 04.08.2016, rechtsverbindlich seit 26.08.2016)

Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Griibels-Roth-
kreuz" in der Fassung der 4. Anderung, der nicht durch den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan "Wohnbebauung Griibels Roth-
kreuz" Gberlagert wird

Bereich des zum Zeitpunkt der Planaufstellung in Aufstellung be-
findlichen angrenzenden Bebauungsplanes " Rothkreuz-Mitte" der
Gemeinde WeiBensherg

Zum Abriss vorgesehene Gebdude (siche Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

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

Sichtfldchen fir den flieBenden Verkehr auBerhalb des Gel-
tungshereiches

4
4.]
[ 1 ]
4.2 i i
T T 7 J
[l 1 ]
4.3 i |
oo 7
44
45 j:f
4.7 \E;\;gm
48
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Privatgdrten sollten mdglichst naturnah und strukturreich gestaltet
werden (z.B. Bereiche mit insektenfreundlichen, bliitenreichen Wie-
senmischungen, naturnah gestalteter Gartenteich, Trockenmauer o-
der Steinhdufen, Bdume, Striiucher, verwilderte Ecken, Vogel-
und/oder Fledermauskasten, Insekfenhotels).

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

Es wird empfohlen, auch die nicht als zu erhalten festgesetzten vor-
handenen Gehdlze mdglichst zu erhalten (Ethaltung bzw. Beseiti-
gung in Abhdngigkeit von der jeweiligen BaumaBnahme) und wah-
rend der Bauzeit mit entsprechenden BaumschutzmaBnahmen zu
sichern. Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener Bdume
nicht zu beschddigen und den Gehdlzbestand bestmaglich zu schijt-
zen, sollten alle baulichen MaBnahmen gemdB DIN 18920 "Land-
schaftshau-Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetations-
fliichen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fir die An-
lage von StraBen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt4: Schutz von
Baumen, Vegetationshestanden und Tieren bei BaumaBnahmen"
durchgefihrt werden.

GemB § 40 BNatSchG ist das Ausbringen von Pflanzen in der freien
Natur genehmigungspflichtig, wenn die PHlanzenart im betreffenden
Gebiet nicht oder seit mehr als 100 Jahren nicht mehr vorkommt.
Daher sind fiir alle BegrinungsmaBnahmen in der freien Natur ge-
bietseigene Gehdlze und Saatgut zu verwenden (siehe auch den
Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Gehdlze des Bundesmi-
nisteriums fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (2012)).
Im vorliegenden Fall sollten Gehdlze und Saatgut aus dem Vorkom-
mensgebiet 6.1 "Alpenvorland"/6.2 "Alpen" stammen.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen wie insheson-
dere Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und Geothermie wer-
den empfohlen.

Privatgdrten sollten mdglichst durchgdngig mit heimischen und
standortgerechten Pflanzen begriint sein. Eine Dachbegriinung bei

49  Forderung der Artenviel-
falt

410  Baumschutz

411  Gebietseigenes Saatgut

412  Klimaschutz
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413  Nachhaltige Ressourcen-
nutzung

4.14  Insektenvielfalt

415  Vogelschutz

Dichern mit einer Dachneigung unter 15° und/oder eine Fassaden-
begrinung wird empfohlen. Bei der Pflanzung von Béumen sollte
eine Verschattung der Gebéude vermieden werden.

Es wird empfohlen, Regenwasser maglichst an Ort und Stelle versi-
ckern zu lassen und zur Bewdsserung von Garten und Balkonpflan-
zen Regenwasser zu nutzen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auf-
fangbecken (Zisternen). Auch Gartenteiche kinnen mit Regenwasser
gefillt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toilettenspilung
sowie zum Waschewaschen ist ebenfalls mdglich, hierzu ist die
DIN 1989 "Regenwassernutzungsanlagen" zu beriicksichtigen.

Lur Nutzung von Bioabfdllen wird die Errichtung eines Komposts
empfohlen.

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

Lur Forderung der Insektenvielfalt und inshesondere von Bienen
wird in den Privatgdrten die Anlage von blitenreichen Extensivwie-
sen durch Einsaat einer gebietsheimischen Saatgutmischung und
Pflege durch zweischirige Mahd mit Abtransport des Mahdguts
empfohlen. Auf Dinger und/oder Pflanzenschutzmittel sollte ver-
zichtet werden. Auch die Pflanzung heimischer Obstbdume wird
empfohlen.

Lur Forderung der Artenvielfalt der Vogel wird empfohlen, bei Ge-
hdlzpflanzungen auf die Funkfion als Nihr- oder Schutzgehdlz zu
achten. Im Folgenden werden fiir einige, siedlungstypische Arten
beispielhaft geeignete Gehdlze aufgefiihrt, welche ebenfalls in den
Pflanzlisten aufgefihrt sind:

Nahrungs- und Schutzgehdlze (z.B. Haus-Sperling, Rotkehlchen,
Buntspecht):

Hiingebirke, Zitterpappel, Salweide, Esche, Walnuss, Obst-
gehdlze, Hundsrose, Schlehe, WeiBdorn, Schwarzer Holun-
der, Roter Holunder, Felsenbirne, Kornelkirsche, Alpen-Jo-
hannisbeere, Rote Johannisheere, Stachelbeere, Pfaffen-
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4.16

Artenschutz

hiitchen, Seidelbast, Traubenkirsche, Weiidomn, Wildro-
sen-Arten, Sanddorn, Schneeball-Arten, Gewdhnliche Ber-
beritze; insh. als Hecken: Liguster, Hainbuche, Kornelkir-
sche, Kreuzdor, Faulbaum, Hasel, Roter Hartriegel, Feld-
ahorn;  Fassadengriin: -~ Schlingkndterich, - Gewdhnliche
Waldrebe, Winterjasmin, Efeu, Echtes GeiBblatt, Wilder
Wein,

Lusiitzlich Funktion als Bienen- und Schmetterlingsweide (Auszug):

Pfaffenhiitchen, Seidelbast, Roter Holunder, Schwarzer Ho-
lunder, Salweide, Obstgehdlze, Schlehe, Felsenbirne, Sei-
delbast, Gewdhnliche Berberitze, Kornelkirsche, WeiBidorn,
Kreuzdorn, Winterjasmin,

Nestbdume (z.B. Buntspecht)

Stieleiche, Apfel, Birke, Vogelkirsche, Weide, Bergahom,
Pappel, Hainbuche

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzials "Vogel-
kollision an Glasfassaden" sind die Empfehlungen der Vogelwarte
Sempach ("Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht") zu beriick-
sichtigen.

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 verhinder, sind folgende
VermeidungsmaBnahmen umzusetzen:

— Erforderliche Gehdlzrodungen und Abrissarbeiten sind auBerhalb
der Vogelschutzzeit zwischen Oktober und Februar vorzuneh-
men, um den Verbotstatbestand der Tétung zu vermeiden.

— Ggf. durch Gehdlzentfernung und/oder Gebdudeabriss betroffene
Nistkdsten sind zwischen Oktober und Februar abzuhngen und
an anderer geeigneter Stelle, spitestens bis Anfang Mdrz wieder
2v installieren.
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— Fiir den Haussperling sind an Gebduden der ndheren Umgebung
vor dem Eingriff spdtestens jedoch bis Mdrz des Folgejahres drei
Mauerseglerkdsten (z.B. Fa. Vivara) anzubringen.

— Fiir weitere Nischenbriiter-Vorkommen sind insgesamt vier
Halbhohlenkdsten an geeigneten Stellen aufzuhdngen (z.B.
Schwegler Halbhohle 2HW) oder alternativ vier Einbaukdsten in
die Fassade des Neubaus (z.B. Fa. Hasselfeldt, Niststein) zu in-
tergieren.

— Um das durch den Gebdudeabriss verlorengehende Quartierpo-
tenzial im Gebiet wiederherzustellen sind prophylaktisch auf der
Ost-, Sid- oder Westseite des Neubaus mindestens drei Fleder-
mauskdsten (Fassadenflachkasten z.B. Strobel, Fledermaus-
flachstein, Nr. 123) an oder in der Fassade zu integrieren.

— Fir weitere Details s. artenschutzrechtlicher Kurzbericht vom
20.11.2020.

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

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Schmutzwasserkanal
der Gemeinde WeiBensherg; im Zuge der Umsetzung des Bauvorha-
bens wird die Leitung verlegt (siehe Planzeichnung)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Regenwasserkanal
der Gemeinde WeiBensberg; im Zuge der Umsetzung des Bauvorha-
bens wird die Leitung verlegt (siehe Planzeichnung)

Haupt-Abwasserleitungen unterirdisch, hier Druckleitung der Ge-
meinde WeiBensberg; im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens
wird die Leitung verlegt (siehe Planzeichnung)

Die Verwertharkeit von Bodenmaterial kann auf Grund erhdhter
Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz,
eingeschrinkt sein. Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte des-
halb weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar, die taf-
siichlichen Stoffgehalte der betroffenen Baden und deren Verwert-

4.17 O
418

Schmutzwasserkanal
4.19
4.20

Druckleitung

421  Bodenschutz
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barkeit vor Umsetzung der Planung abgekldrt werden. Es soll sicher-
gestellt werden, dass eventuell anfallendes geogen belastetes Bo-
denmaterial nicht auf anders- oder unbelastete Boden verlagert o-
der wiederaufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nachteilig
verindert. Durch das Verschlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10
BBodSchV in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehalten die Verla-
gerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig.
Weitere Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bodenma-
terial regelt § 12 BBodSchV. Dariiber hinaus finden sich wichtige
Hinweise zur Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.

Fir die Bodenuntersuchung einschlieBlich der Bodenfunktionsbe-
wertung wird empfohlen, einen qualifizierten Fachgutachter zu be-
auftragen. Dabei sind ggf. vorhandene geogene bzw. groBfléchig
siedlungsbedingte Bodenbelastungen zu beriicksichtigen.

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-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberlo-
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 Flichen zu
verwerten.

Bei iberschissigem Aushubmaterial sind abhingig vom jeweiligen
Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z.
B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur Verfillung von Gruben und Brij-
chen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) maBigeblich.

Ludem sollte im Vorfeld ein Bodenschutzkonzept, gemdB DIN
19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfishrung von Bauvorha-
ben erstellt werden.

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

Unnétige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn méglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Niederschlagswasser sollte vorrangig moglichst oberflichig Gber be-
wachsenen Oberboden versickert werden. Dazu sind, abhngig von
der GroBe der zu entwdssernden befestigten Fldche, technische Re-
gelwerke einzuhalten (bis 1.000 m? erlaubnisfrei unter Beachtung
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV in Ver-
bindung mit TRENGW, oder grdBer 1.000 m2 entsprechend DWA M
153 und A 138 mit Wasserrechtsverfahren). Nicht sickerfdhiges Nie-
derschlagswasser von befestigten Flichen, die kleiner als 1.000 m?
sind, kann erlaubnisfrei nach der NWFreiV und der TRENOG in den
nichstgelegenen Vorfluter eingeleitet werden. Bei Ableitung von
Niederschlagswasser aus befestigten Flachen groBer 1.000 m? ist
ein Wasserrechtsverfahren durchzufihren und die Einhaltung der
Regelwerke DWA M 153 und A 117 nachzuweisen.

Fiir den gesamten Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Wohnbebauung Gribels-Rothkreuz" gilt die gemeind-
liche Stellplatz-Satzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

422  Gewdsserschutz

423  Gemeindliche Stellplatz-
Satzung
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Bei der Errichtung von Luftwdrmepumpen sind die MaBgaben der
TA Liirm zu beachten, hieraus ergibt sich, dass an den ndchstgele-
genen Baugrenzen oder Wohngebduden Beurteilungspegel von tags
49 dB(A) und nachts 34 dB(A) bei Nutzungen mit dem Schutzan-
spruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA) bzw. von tags
54 dB(A) und nachts 39 dB(A) bei Nutzungen mit dem Schutzan-
spruch eines Mischgebietes (MI) einzuhalten sind. Dies kann vor al-
lem durch eine schalltechnisch giinstige Aufstellung oder Schall-
ddmmung der Liftungsaggregate erreicht werden.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorhaben sollte durch
den Bauherm 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 tber Flichen fir die Feuer-
wehr" — Fassung Februar2007 — (AIIMBI Nr.15/2008). Fir die
Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk der DVGW
Arbeitsblatt W 405 sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

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

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

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte (DFK) des Am-
tes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Stand: Die Ho-
henangaben dber NN beziehen sich auf das Bezugshohensystem
DHHN 12.

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

424  Luftwdrmepumpen
4.25  Barrierefreies Bauen
426  Brandschutz

427  Ergdnzende Hinweise
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GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstiinde, Steingerdite, Scher-
ben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
(Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir 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 Arbeitsverhdlt-
nisses teil, 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 Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege, Dienststelle Thiethaupten, oder die zustindige Un-
tere Denkmalschutzbehdrde.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-, Ldrm-, Staub- und Erschitterungs-Immissionen zu rechnen.

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

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen).
Weder die Gemeinde WeiBensberg noch die Planungshiros Gber-
nehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskordel und Lirm-
schutz-Festsetzung).

428  Plangenauigkeit

429  Lesharkeit der Planzeich-
nung
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. I S. 587), Art. 23
der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayer (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S.796), zuletzt geiindert durch Gesetz vom 23.12.2019 (GVBI.S.737), Art. 6, Art. 58 und Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zuletzt getindert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. |
S.1057) hat der Gemeinderat der Gemeinde WeiBensberg den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohn-
bebauung Griibels-Rothkreuz" in dffentlicher Sitzung am ..................... beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnbebauung Griibels-Roth-
kreuz" ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil vom 20.11.2020

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnbebauung Griibels-Rothkreuz" besteht aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 20.11.2020. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des Durchfihrungs-
vertrages und wird Gber diesen verbindlich geregelgt. Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnbebau-
ung Griibels-Rothkreuz" wird die Begrindung vom 20.11.2020 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

84  In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnbebauung Griibels-Rothkreuz" der Gemeinde WeiBensberg tritt
mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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(Hans Kern, Biirgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.2
6.1.2.1

6.2
6.2.1
6.2.1.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnbebauung Griibels-Roth-
kreuz" soll die Errichtung von Wohnbebauung am Ortsrand von Rothkreuz ermdglicht werden. Dem
Bebauungsplan liegt ein konkretes Bauvorhaben zugrunde, dessen Realisierung durch die Bauleit-
planung ermdglicht werden soll. Im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Gribels-
Rothkreuz" in der Fassung der 4. Anderung soll die ErschlieBung im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan unterirdisch erfolgen und ein autofreies Quartier geschaffen werden. Die Details der ge-
planten Bebauung werden Gber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan geregelgt, dessen Inhalte
eine detailscharfe Steverung ermaglichen.

Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Ortsrand des Ortsteiles Rothkreuz der Gemeinde Wei-
Bensherg.

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 vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnbebauung Gribels-

Rothkreuz" im beschleunigten Verfahren (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem.
8130 Abs.2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnbebauungs Griibels-Rothkreuz" 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).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu iberplanende Bereich befindet sich am westlichen Ortseingang von Rothkreuz und grenzt
im Stdosten an die BundesstraBe B 12 an. Der Geltungsbereich verlduft im Siden entlang der
"Giebelhalde", im Westen und Norden grenzt er an die bestehende Bebauung. Innerhalb des Gel-
tungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke: FI.-Nm.139/3 (Teilfliche), 139/4, 139/5
(Teilfliche), 152/9 (Teilfliche), 830/6 (Teilfliche) und 836/2 (Teilfldche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Erfordernis der Planung

Fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnbebauung Grilbels-Rothkreuz'
besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Griibels-Rothkreuz" in der Fassung der 4. Anderung
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6.2.2
6.2.2.1

6.2.2.2

6.2.2.3

6.2.2.4

6.2.2.5

6.2.3
6.2.3.1

(rechtsverbindlich seit 26.08.2016), der fiir den Ortsrand der Gemeinde im Bereich "Rothkreuz"
die Errichtung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) vorsieht. Insgesamt schafft dieser Bebau-
ungsplan die Voruassetzung zur Errichtung von 11 Wohngebduden, von denen bislang jedoch nur
zwei im nordlichen Bereich des Gebietes umgesetzt wurden. Fiir den restlichen Bereich liegt der
Gemeinde eine konrekte Planung vor, die sich jedoch nicht mit dem bestehenden Festsetzungskon-
zept realisieren ldsst. Inshesondere die Lage der Baufelder, die geplanten Gebdudehdhen und die
ErschlieBung des Quartiers weichen von den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes ab. Da es sich bei der Lage des Gebietes am Ortsrand der Gemeinde sowie aufgrund der beste-
henden Topographie um eine sttidtebaulich sensible und weit einsehbare Fliche im Ortsgebiet
handelt, ist eine Nachverdichtung durch Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes keine
Option. Stattdessen soll eine verbindliche Steuerung der zukinftigen Bebauung durch eine konkrete
Planung ermdglicht werden. Um dies sicherzustellen, beabsichtigt die Gemeinde die Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Ubergeordnete Planungen

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Die Gemeinde WeiBensberg verfiigt iber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan. Die dberplan-
fen Fldchen werden hierin als Wohnbaufldchen (W) dargestellt. Der Bebauungsplan konkretisiert
diese Vorgaben durch Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA). Da die im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fld-
chennutzungsplanes Gbereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des § 8 Abs.2 Satz 1 BauGB er-
fillt.

Der Landschaftsplan ist in den rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan integriert und tifft fiir den be-
roffenen Bereich keine gesonderten Aussagen.

Innerhalb des Geltungshereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich keine
Denkmdler 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

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan" soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zusitzlichem Baurecht zweckgebunden auf die o.g. Erforder-
nisse hin erfolgt. Hierbei soll inshesondere sichergestellt werden, dass auf den Flichen ein Gesamt-
konzept realisiert wird, das sich stddtebaulich in den Ort einfigt und eine verbindliche Umsetzung
gewdhrleistet. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht deshalb vor, den iberwiegenden Teil
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6.23.2

6.2.3.3

6.2.3.4

6.24
6.24.1

6.24.2

des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in die Satzung aufzunehmen. Anderungen am Vorhaben
sollen damit ausgeschlossen werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Griibels-Rothkreuz" erfolgt im so ge-
nannten beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne der Innenent-
wicklung). Dies ist aus folgenden Griinden méglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung.
— die zuldssige Grundfldche liegt bei 2.725m? und folglich unter 20.000 m?.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in riumlicher 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 Authau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnbebauung Grisbels-Rothkreuz" Gberlagert in weiten
Teilen den rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Griibels-Rothkreuz" in der Fassung der 4. Ande-
rung, dessen Eigenschaften einem Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter
Bebauungsplan") entsprechen. In den Bereichen, die nicht durch den vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan berlagert werden, gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan unverdndert.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept sieht die Errichtung eines weitgehend autofreien Quartiers vor.
Die zu errichtenden Gebdude sind dabei so angeordnet, dass im zentralen Bereich ein gemein-
schaftlicher Aufenthaltsereich fiir die Bewohner des Quartiers entsteht. Dadurch soll ein hochwer-
tiges Wohnumfeld geschaffen werden und die Freiflichen im Quartier effizient und nachhaltig ge-
nutzt werden. Um die Funktionlitit zur Versorgung des Gebietes und die Erreichbarkeit fiir Dienst-
leister und Rettungskrfte sicherzustellen, sind dariiber hinaus die inner-quartierlichen Wegever-
bindung so dimensioniert, dass eine Durchfahrbarkeit ermdglicht wird.

Die bestehenden Biume entlang der BundesstraBe B12 sollen so weit wie mdglich erhalten werden.
Die Bume, die auf Grund der geplanten BaumaBnahmen nicht erhalten werden konnen, werden
durch Neupflanzungen ersetzt. Sie tragen dazu bei das bisherige Ortsbild zu erhalten und eine
Abgrenzung zwischen dem geplanten Wohngebiet und der stark befahrenen StraBen zu bilden.
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6.3
6.3.1
6.3.1.1

6.3.1.2

6.3.2
6.3.2.1

6.3.2.2

6.3.2.3

Planungsrechtliche Vorschriften
Ausgangslage

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Gribels-Rothkreuz" in der Fassung der 4. Anderung schafft
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Errichtung von
insgesamt 11 Wohngebduden. Die Bebauung des Gebietes wird zwei-reihig mit zentraler Erschlie-
BungsstraBe im inneren des Quartiers vorgesehen. Am Ende der geplanten ErschlieBungsstraBe soll
die Verkehrssicherheit durch eine ausreichend dimensionierte Wendeplattform gewdhrleistet wer-
den.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Griibels-Rothkreuz" in der Fassung der 4. Anderung wird
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Wohnbebauung Griibels-Rothkreuz" fiir den Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes dberlagert.

Durch die Planung gednderte Inhalte

Fir den Bereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

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

— Grundstzlichen Ausschluss erfdhrt die in §4 Abs. 3 Nr.5 BauNVO angefiihrte Nutzung Tank-
stellen. Die genannte Nutzung sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufge-
nommen zu werden. Unldsbare Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in
die kleinrdumige stddtebauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

Die Fesetzung Gber das MaB der baulichen Nutzung beschriinken sich auf das in der Baunutzungs-
verordnung (8 16 Abs. 3 BauNVO0) angegebene Erfordernis. Dabei erhalten diejenigen GroBen den
Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissverstindlich sind.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfliche pro Baufenster wird eine individuell auf das
Vorhaben angepasste Festsetzung zum MaB der baulichen Nutzung getroffen. Die Angaben
entsprechen den fatsiichlich fiir die Realisierung des Vorhabens bendtigten GroBen.

— Die Festsetzung einer Hihe (Wand- und First-Hohe) des Hauptgebdudes iber NN schafft einen
verbindlichen Rahmen fiir die Umsetzung der geplanten Gebdude. Sie ist auch fiir den AuBen-
stehenden (z.B. Anlieger, etc.) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die festgesetzten Ho-
hen weisen im Vergleich zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan einen Kleinen Spielraum fiir
die Realisierung des Vorhabens auf, um auf eventuell im Zuge der Realisierung autkommende
Verdnderungen (z.B. Dachdimmung) reagieren zu kdnnen, ohne eine Anderung des Bebau-
ungsplanes zur Folge zu haben. Im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan werden
die Hohen nur geringfigig bei wenigen Gebduden erhoht. Die festgesetzten Hohen liegen bei
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6.3.2.4

6.3.2.5

6.3.2.6

6.3.2.7

einem GroBteil der Gebdude unter den bislang festgesetzten Hohenfestsetzungen. Die stddte-
bauliche Vertriglichkeit des neuen Hahenkonzeptes wurde im Rahmen der Ausarbeitung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes durch das Anfertigen von Geldndeschnitten nachgewiesen.

Die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes im Bereich der FI.-Nr. 830/6 erfolgt zu Gunsten der
Allgemeinheit. Dieser Bereich wird als Zufahrt zu Haus Nr.8 und zu den dortigen oberirdischen
Besucherstellpldtzen bendtigt. Aus Griinden der Verkehrssicherheit kann eine Zufahrt hier nur im
EinbahnstraBen-System erfolgen. Die Ausfahrt erfolgt weiter siidlich auf die angrenzende Bundes-
straBe B12.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sehen im Bereich der Mehrfamilienhduser ent-
lang der BundesstraBe B 12 keine Riegelbebauung vor, stattdessen sollen an dieser Stelle separate
Baufenster fiir die einzelnen Gebdude entstehen. Dennoch wird durch die festgesetzten Baufenster
die Raumkante entlang der B 12 erhalten. Die Lage und GraBe der einzelnen Baufenster orientiert
sich an den fir die Realisierung des Vorhabens bendtigten Vorgaben. Ein Puffer von 0,50 m zu
allen Seiten ermdglicht weiterhin minimale Anpassungen der Lage bzw. der Stirke der Fassade,
falls dies im Zuge der Bauausfihrung erforderlich sein sollte.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzt ErschlieBungsstraBe im Inneren des Gebietes
entfillt und wird stattdessen durch Festsetzung einer privaten Verkehrsfliche ersetzt. Diese ist nicht
fir den offentlichen Verkehr und nur eingeschréinkt fir den Anliegerverkehr vorgesehen. Stattdessen
soll durch die Festsetzung ein weitestgehend autofreies Quartier ermdglicht werden, in dessen Zent-
rum ein durch hohe Aufenthaltsqualitiit gekennzeichneter Freiraum fir die Bewohner des Quartiers
entsteht. Nichtsdestotrotz ist die ErschlieBung innerhalb des Baugebietes so ausgelegt, dass die
Erreichbarkeit durch Dienstleister (z.B. Paketbote, Handwerker efc.) und Rettungskrafte moglich
ist. Um die Errichtung einer Wendeplattform und damit verbundenen Platzverbrauch zu vermeiden,
ist die innere ErschlieBung so gestaltet, dass die Durchfahrbarkeit ermdglicht wird. Stellpldtze fir
ruhenden Verkehr sind innerhalb des Wohngebietes nicht vorgesehen.

Das Konzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes basiert auf der Schaffung eines autofreien
Wohn-Quartiers. Um diese Vorstellung zu realisieren, wurde durch die Festsetzung einer Fldche fiir
Tiefgaragen die Maglichkeit geschaffen, den ruhenden Verkehr unterirdisch und folglich aus dem
innren des Plangebietes zu halten. Die Tiefgaragenlinie ist dabei so festgesetzt, dass sie tber die
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Lage der Tiefgarage hinausgeht. Damit soll er-
maglicht werden, dass die Positionierung der Tiefgarage im Zuge der Bavausfiihrung noch gedndert
werden kann. Diese Flexibilitdt ist erforderlich, da die endgltige Lage der im Plangebiet befindli-
chen Leitungen und Kandle, die im Zuge der Realisierung des Bauvorhabens verlegt werden sollen,
zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch ungenau sind. Einzelne oberirdische Stellpldtze sind le-
diglich am duBeren Rand im Siiden des Gebietes sowie im ndrdlichen Bereich entlang der Zufahrts-
moglichkeiten als Besucher-Stellpldtze vorgesehen. Diese sind jeweils durch Festsetzung einer Fld-
che fiir Stellpldtze geregelt.
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6.3.3
6.3.3.1

6.3.3.2

6.3.3.3

6.3.34

6.3.3.5

Nutzungskonflik-Losung, Immissions-Schutz

Auf den Bereich des Vorhabens wirken die Verkehrslirm-Immissionen der dstlich verlaufenden Bun-
des-StraBe B 12 ein. Im Rahmen der 4. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans "Gri-
bels-Rothkreuz" wurde fiir den Bereich des Vorhabens bereits eine schalltechnische Untersuchung
(Gutachten vom 13.05.2016, Biiro Sieber) erstellt. Dabei wurde die vordere Huserzeile als Rie-
gelbebauung festgesetzt, um die hinteren Wohnhduser vor den Ldrm-Immissionen abzuschirmen.
Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden die Berechnungen an das aktuelle
Vorhaben sowie die aktuellen Verkehrsdaten angepasst und eine neue schalltechnische Untersu-
chung (Gutachten vom 03.07.2020) angefertigt.

Die Berechnungen der Verkehrsldrm-Immissionen zeigen, dass der Orientierungswert gemdf der
DIN 18005-1 fiir ein allgemeines Wohngebiet tagsiber (06:00 bis 22:00 Uhr) an der vorderen
Hauserzeile um bis zu 11 dB(A) Gberschritten wird. Der Orientierungswert fir den Nachtzeitraum

(22:00 bis 06:00 Uhr) wird um bis zu 13 dB(A) Gberschritten. An der hinteren Hiuserzeile werden
die Orientierungswerte aufgrund der vorgelagerten Riegelbebauung weitestgehend eingehalten.

Als Konfliktlasungen wurden der Gemeinde WeiBensberg am 22.09.2015 zum einen aktive Larm-
schutzmaBnahmen als Wand oder als Riegelbebauung in Kombination mit passiven Lirmschutz-
maBnahmen im Uberschreitungsbereich der Orientierungswerte der DIN 18005-1 oder zum ande-
ren ein Abriicken der Wohnbebauung und ausschlieBlich passiven LarmschutzmaBnahmen im Kon-
fliktbereich vorgeschlagen (vgl. schalltechnische Voruntersuchung vom 28.08.2015). Aus stidte-
baulichen Grinden wurde entschieden, den Konflikt im Bereich der Fl.-Nr. 139/3 und 139/4 mit
einer zeitlich und rdumlich vorgelagerten Bebauung zu lGsen. An dieser Konfliktlasung soll gemaB
der Abstimmung mit der Gemeinde und Vorhabentrdger auch fir das aktuelle Vorhaben festgehal-
ten werden.

Im Uberschreitungsbereich der Orientierungswerte der DIN 18005-1 sind Festsetzungen hinsicht-
lich der Orientierung von zum Liften erforderlichen Fenster von Aufenthalts- und Ruherdumen ent-
halten. Zudem werden Festsetzungen zu den Anforderungen fiir die AuBenbauteile der Aufenthalts-
rdume gemdB der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — aufgenommen. Bei den am siirksten
betroffenen AuBenwohnbereichen in den ObergeschoBen des Gebdudes 8 wird gemdB dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes vorgesetzten Loggien sowie eine fugendichte Briistung umgesetzt. Durch
diese baulichen MaBnahmen soll fiir die Balkone des Gebdudes 8 eine erhdhte schallabschirmende Wir-
kung erzielt werden. Im Bereich der hinteren Hauserzeile (Gebiude 1-4) sind Wohnnutzungen erst
nach der Errichtung der vorderen Hauserzeile entlang der BundesstraBe B 12 zuldssig.

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

Es sind keine Altlasten auf den iberplanten Fldchen und den unmittelbar angrenzenden Fldchen
bekannt.
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6.3.4
6.3.4.1

6.3.4.2

6.3.4.3

6.3.44

6.3.5
6.3.5.1

6.3.5.2

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfugt Gber ein System zur Entsorgung der Abwisser.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch den Kanalanschluss an den Abwasserverband Bayerische
Bodenseegemeinden mit Kldranlage in Lindau gesichert. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das Baugebiet wird an die Frischwasserleitungen des Zweckverbandes Wasserversorgung Hand-
werksgruppe, Sigmarszell angeschlossen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung ge-
wahrleistet.

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

Geologie

Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Uberschiissiger Erdaushub ist gem. den Anforderungen des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
(KrW-/AbfG) in Verbindung mit der Nachweisverordnung (NachWV) zu entsorgen. Dabei ist eine
weitestgehende Verwertung anzustreben.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

12
121
7211

1212

1213

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 vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnbebauung Griibels-
Rothkreuz" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwick-
lung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnbebauung Griibels-Roth-
kreuz" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § Ta 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 Ortsteiles "Rothkreuz" der Gemeinde
WeiBensberg und wird siiddstlich durch die BundesstraBe B12 begrenzt. Den siidlichen Rand bildet
die StraBe "Giebeldhalde". Das Plangebiet wird im siidlichen Bereich gdrtnerisch genutzt. Im nord-
dstlichen Bereich ist das Gebiet bereits Gberwiegend versiegelt. Der nordwestliche Bereich wird
ebenso Gberwiegend gdrtnerisch genutzt, im direkten Anschluss daran besteht die Wohnbebauung
des Ortsteiles Gribels.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt innerhalb des Geltungsberei-
ches der rechtsverbindlichen 4. Anderung des Bebauungsplanes "Griibels-Rothkreuz" (Fassung vom
04.08.2016). Der siidwestliche Teil des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung wird derzeit
als Fldche fir Schnittblumen genutzt. Im norddstlichen Bereich ist das Plangebiet bereits versiegelt.
Etwa 60 m norddstlich des Plangebietes, jenseits der BundesstraBe B12 befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet "WeiBensherger Weiher" (1S6-00450.01). Schutzgebiete des Natura 2000-
Netzes liegen nicht in rdumlicher Nahe zum Geltungsbereich.

Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Es liegen keine Schutzgebiete und Bio-
fope im Plangebiet. Ostlich der BundesstraBe B12 in einer Entfernung von etwa 15 m beginnt das
Landschaftsschutzgebiet ~ "WeiBensberger ~ Weiher"  (Neve  Schutzgebiets-Teilfldchen-
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123
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Nr. LSG- 00450.01). Es ist von der Planung nicht betroffen. Etwa 40 m siidlich des Plangebietes
befindet sich das kartierte Biotop "Restfeuchtflichen und Feuchtsiume bei WeiBensberg und Reh-
lings" (Biotop-Nr. 8424-0173). Es ist von der Planung ebenfalls nicht betroffen. Wasserschutzge-
biete sind von der Planung nicht betroffen.

Auswirkungen der Planung

Anlass fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnbebauung Griibels-
Rothkreuz" ist die Durchfiihrung eines Bauvorhabens im Bereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes "Griibels-Rothkreuz" in der Fassung der 4. Anderung. Das geplante Vorhaben weicht in
Bezug auf die Lage der Gebdude, deren MaB der baulichen Nutzung sowie die ErschlieBung vom
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ab. Um dieses Vorhaben zu ermdglichen, wird fir die geplan-
ten Baugrundstiicke eine hahere Grundfldche festgesetzt. Diese Nachverdichtung dient dem Grund-
satz des Flichensparens und vermeidet so die Uberplanung neuer Fldchen im AuBenbereich. Die
2uldssigen Firsthdhen werden dagegen tiefer gesetzt, um die Auswirkungen des Vorhabens auf das
Ortshild zu verringern. Das Konzept zur Griinordnung wurde dahingehend iberarbeitet, dass die
bestehenden Gehdlze entlang der BundesstraBe B12 entweder erhalten oder bei Verlust durch
Neupflanzungen ersetzt werden. Weitere Baumpflanzungen sind auf den privaten Grundstiicken
festgesetzt.

Fazit

Durch die geplante Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Wohnbebauung Gri-
bels-Rothkreuz" sind, bezogen auf die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege gem. § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB keine nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten.
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8 Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1 Sonstige Regelungen
8.1.1  Abstandsfldchen

8.1.1.1  Fir die Abstandsfldchen zu den benachbarten Gebduden werden die Regelungen des Art. 6 Abs. 5
Satz1 und 2 BayBO zu Grunde gelegt. Fiir die Gebéude untereinander werden die Abstandsfld-
chenvorschriften der Bayerischen Bauordnung (BayBO) gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 nicht in Kraft ge-
setzt. Die Abstinde ergeben sich im vorliegenden Fall durch die Festsetzung einer Baugrenze sowie
der Hohe (Gesamthdhe) der Hauptgebdude in m tber NN. Damit sind die Festsetzungen, aus denen
sich die tatsdchlichen Abstdnde zur Umgebungsbebauung ergeben hinreichend bestimmt, eine ge-
sonderte VermaBung ist nicht erforderlich (zur VermaBung vgl. Busse/Drinberger, Die neue Baye-
rische Bavordnung, 3. Auflage 2007, Art. 6, Randnummer 13).

8.1.1.2  Ausgenommen von dieser Regelung werden die Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) fiir die Abstiinde der Gebéude untereinander gem. Art. 6 Abs.5 Satz3 nicht in
Kraft gesetzt. Die Abstinde ergeben sich im vorliegenden Fall durch die Festsetzung einer Bau-
grenze sowie der Hohe (Gesamththe) der Hauptgebdude in m dber NN. Damit sind die Festsetzun-
gen, aus denen sich die tatsdchlichen Abstiinde zur Umgebungsbebauung ergeben hinreichend
bestimmt, eine gesonderte VermaBung ist nicht erforderlich (zur VermaBung vgl. Busse/Drinberger,
Die neue Bayerische Bauordnung, 3. Auflage 2007, Art. 6, Randnummer 13).

8.1.1.3  Von der Maglichkeit des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 1 BayBO wird im vorliegenden Fall Gebrauch
gemacht, da dies aufgrund der stddtebaulichen Situation innerhalb des geplanten Quartierts ver-
fretbar ist. Inshesondere vor dem Hintergrund eines schonenden Umgangs mit der knappen Res-
source "Boden" ist eine Nachverdichtung bestehender Baugebiete zu begriiBen, solange die Anfor-
derugen an den Nachbarschutz, die Einhaltung rechtlicher Vorgaben und ein gesundes Wohnumeld
fir die Bewohner gewdhrleistet werden. Diese Entwicklung ist auch im Sinne der landesplaneri-
schen Zielvorgabe "Innen- vor AuBenentwicklung" vorangig zu verfolgen und ermdglicht eine nach-
haltige Ortsentwicklung.

8.1.1.4  Durch die gewdhlten Regelungen werden die Funktionen der Abstandsflachen nicht begintrdchtigt.

8.1.1.5  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 Gefdhrdung von Nachbargebduden na-
hezu ausschlieBen. Dariiber hinaus ist das Vorhaben fiir Rettungskrafte auch mit Einsatzfahrzeugen
qut erreichbar. Gleiches gilt auch fir die Nachbarbebauung, die ebenfalls mit Rettungsfahrzeugen
weiterhin erreicht werden konnen. Dies gilt auch fir den Fall, dass im Rahmen einer Neubebauung
von Nachbargrundstiicken, Gebdude ndher an bestehende Grundstiicksgrenzen heranriicken sollten.
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8.1.1.6

Hinsichtlich der Beliftungs- und Belichtungssituation ist festzustellen, dass durch das Vorhaben im
Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan, dem die Einhaltung der Abstandsregelung der
BayBO zugrunde liegt, natirlich gewisse Verdnderungen zu erwarten sind. Die geplante Stellung
der Gebdude gewdhrleistet jedoch, dass eine Durchldssigkeit des Gebietes durch Freiflichen und
Wegeverbindungen besteht und eine duchgangige Beliftung und Belichtung des Gebietes sicher-
gestelltist. In diesem Zusammenhang fungiert auch der zentrale Platz als Auflockerung der Struktur
und sorgt fir ausreichende Belichtung.
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Begriindung — Sonstiges

9.1
9.1.1
9.1.11

9.2
9.2.1
9.2.1.1

922
9221

Umsetzung der Planung
Durchfihrungsvertrag

Im Durchfiihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfishrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen. Dariiber hinaus werden Regelungen zur nachhaltigen Energienutzung und
Heizsystemen fesfgelegt.

Der Durchfihrungsvertrag regelt die konkreten Zuldssigkeiten sowie die genaue Lage des Vorha-
bens.

ErschlieBungsrelevante Daten
Kennwerte
Fldche des Geltungsbereiches: 0,89 ha

Plandnderungen

Fiir die in der Sitzung des Gemeinderates WeiBensherg beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der
Sitzung eine vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 20.11.2020) zur Verdeutlichung der
maglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungs-Beschlijsse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der offentlichen
Sitzung des Gemeinderates vom 10.12.2020 enthalten):

— Anderung des Geltungsbereiches im Bereich des Grundstiickes mit der FI.-Nr.830/6 und im
Bereich der Sichtdreiecke (Aufnahme von Verkehrsfliche und Verkehrsfldchen mit besonderer
Lweckbestimmung als FuB- und Radweg)

— Erh6hung der zuldssigen Firsthche bei Haus Nr. 3 nach Erhdhung der ErdgeschoBfuBbodenhahe
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan

— Uberarbeitung der Festsetzungen zum Lirmschutz

— Aufnahme eines Geh- und Fahrrechtes im Bereich des Grundstiicks mit der Fl.-Nr. 830/6

— Redaktionelle Anderung des Gebietstyps in "WA,"

— Uberarbeitung der Tiefgaragenlinie mit Ausweitungen im Bereich des Haus Nr. 8 und Haus Nr. 5
— Ergdnzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrten im Bereich der FuBgdngerschutzanlage
— Ausweitung des Bereichs ohne Ein- und Ausfahrten im Bereich der Zufahrt zur Giebelhalde
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— Ergdnzung von Sichtdreiecken entlang der Bundesstrafe B 12

— Anpassung der Verkehrsflichen zur inneren ErschlieBung des Quartiers
— Anpassung der Stellpldtze

— Ergdnzung eines Bereiches fiir Zufahrten bzw. Ausfahrten

— Hinweisliche Ergdnzung des Geltungshereiches des derzeit in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplanes "Rothkreuz-Mitte"

— Hinweisliche Aufnahme der Sichtdreiecke auBerhalb des Geltungsbereiches
— zusiitzliche Hinweise

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen

— fAnderungen und Ergéinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

— Anderung der zuldssigen Nutzungen im Durchfihrungsvertrag

— verbindliche Regelung der Geldnder-Ausfihrungen im Durchfihrungsvertrag

— Anderungen bei der Infrastrukturplanung (Pumpenschacht) sowie Anpassung der Eckwohnung
in Haus Nr. 6 im Vorhaben- und ErschlieBungsplan

— Anhaben der ErdgeschoBfuBbodenhdhe bei Haus Nr.3 im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sowie Anpassung der Abstandsflichen

— Ergdnzung von Bristungen im QG bei Haus Nr. 8 im Vorhaben- und ErschlieBungsplan

— Umbau der Besucherstellpltze im Bereich "Giebelhalde" im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
— Neuordnung der Stellpldtze in der Tiefgarage im Vorhaben- und ErschlieBungsplan

— Anpassung der Schnitte im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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10 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen
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Seite 40 Gemeinde WeiBensherg - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnbebauung Gribels-Rothkreuz"
elie Textteil (Entwurf) mit 44 Seiten, Fassung vom 20.11.2020



11 Begriindung — Bilddokumentation

Rothkreuz im Lufthild

Blick von der B 12 in Richtung
Nord-Westen auf das Plangebiet

Blick entlang der B 12; links im
Bild die Bestands-Bdume im
Plangebiet
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12

Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .............. Der Beschluss
wurdeam ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

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

(Hans Kem, Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrierung wurde abgesehen (gem. §13a Abs.2
Nr.1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich iber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten
und sich biszum ..... .. zur Planung zu duBern (Bekanntmachungam .......... ).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom ............. bis ............. (Billigungshe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............ ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

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

(Hans Kern, Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behdrden und sonstigen Triger offent-
licher Belange gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsbeschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

(Hans Ker, Birgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom .......... ... iber die Entwurfs-
fassungvom ..............

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

(Hans Kem, Birgermeister)

125  Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Wohnbebauung Griibels-Rot-
hkreuz" in der Fassung vom ............. dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
....... 20 Grunde lag und dem Satzungsbeschluss entspricht.

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

(Hans Kem, Birgermeister)

126 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan "Wohnbebauung Gribels-Rothkreuz" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit
Begriindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Aus-
kunft gegeben.

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

(Hans Kern, Birgermeister)
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