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Rechtsgrundlagen fiir die zusatzlichen
und flir die zu andernden Inhalte

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.1 S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
hung 21.11.2017 (BGBI.| S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.I S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.12.2023 (BGBI. | Nr. 344)
1.5 Bayerische (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
Bauordnung 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt geandert durch
das Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 605 und
GVBI. S. 619)
1.6 Gemeindeordnung fur (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
den Freistaat Bayern 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch
Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI. S. 98)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
23.10.2024 (BGBI. 20241 Nr. 323)
1.8 Bayerisches (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
Naturschutzgesetz geéndert durch Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI.
S.98)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
mit Zeichenerklarung

2.1
WA

Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen
Nutzung)

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.

allgemein zulas- ausnahmsweise nicht zulassig
sig zulassig

(2) 1. Wohngeb&ude X O L]
(2) 2. die der Versorgung des Ge- X (] O
biets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht st6-
renden Handwerksbetriebe
(2) 3. Anlagen fir kirchliche, kultu- O X [l
relle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
(3) 1. Betriebe des Beherbergungs- O ] X
gewerbes
(3) 2. sonstige nicht stérende Ge- O O] X
werbebetriebe
(3) 3. Anlagen fur Verwaltungen O] (] X
(3) 4. Gartenbaubetriebe ] [l X
(3) 5. Tankstellen O ] X
Einzelne Ladesaulen oder Sammella- O X (]

destationen fur Elektrofahrzeuge
(sog. Elektrotankstellen) als sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe (§1
Abs. 9 BauNVO)

Wohngebdude sind ausschlieBlich mit Wohnungen
zum Dauerwohnen fur Personen, die auf Dauer den
Schwerpunkt der Lebensbeziehungen in dem Markt
Weiler-Simmerberg haben, zuldssig. Eine dauer-
wohnliche Nutzung liegt vor, wenn mindestens einer
der Bewohner der Wohnung dort zuldssigerweise
seine Hauptwohnung im Sinne von § 21 Abs. 2 in Ver-
bindung mit § 22 Bundesmeldegesetz begrindet hat.

Seite 4
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2.2

SOBarrierefreies
Ferienwohnen

2.3 GRZ ....

2.4 Uberschreitung der
maximal zuldssigen
Grundflache

(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §1 Abs.5 BauNVO; §1 Abs. 6
und 9 BauNVO BauNVO; §4 BauNVO; Nr.1.1.3.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

Sonstiges Sondergebiet "Barrierefreies Ferienwoh-
nen"; das Sondergebiet "Barrierefreies Ferienwoh-
nen" dient als Ferienunterkunft fur Menschen mit
Handicap.

Zulassig sind:

— Ferienhaus mit barrierefreien Ferienwohnungen
zur Unterbringung eines standig wechselnden
Personenkreises;

— Raume zur Verwaltung des in dem Sondergebiet
"Barrierefreies Ferienwohnen" zuldssigen Betrie-
bes

— Raume fur Veranstaltungen im Zusammenhang mit
in dem Sondergebiet "Barrierefreies Ferienwoh-
nen" zulassigen Betrieb

— Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, des in dem Sondergebiet "Barrierefreies Feri-
enwohnen" zulassigen Betriebes

(§9 Abs.1TNr.1BauGB; § 10 BauNVO; Nr.1.4.2 PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Maximal zulassige Grundflachenzahl

(§9 Abs.1TNr.1BauGB; §16 Abs.2 Nr.Tund §19 Abs. 1
BauNVO; Nr. 2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die maximal zulassige Grundflache darf neben der in
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Uberschreitung (50 %) um weitere 50 %, jedoch
hdéchstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80,
Uberschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt
genannten Uberschreitung ausschlieBlich um fol-
gende Anlagen handelt:

— nicht vollflachig versiegelte Stellplatze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten

— Nebenanlagen, die keine Gebaude oder Gebdude-
teile sind im Sinne des § 14 BauNVO

Markt Weiler-Simmerberg - 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid"
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25

2.6

2.7

GH ....m 0. NHN

WH .... m G. NHN

MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebaude-
hohe (GH i. NHN und
WH i. NHN)

— bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstuck lediglich unter-
baut wird

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; §19 Abs. 4 BauNVO)

Maximal zuldssige Gesamt-Gebaudehohe iiber NHN

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

Maximal zulassige Wandhohe iiber NHN

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

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten fur
Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die fur die Abwehr
gegen WettereinflUsse erforderlich sind (z.B. Dach
einschlieBlich DachUberstande). Ausgenommen sind
Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie (Warme,
Elektrizitat) sowie untergeordnete anderweitige Bau-
teile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Die GH U. NHN wird an der hochsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen (bei Pultdachern einschlie3-
lich DachUberstand, bei Flachdachern einschlieBlich
Attika oder sonstigen konstruktiven Elementen).

Sofern bei Gebauden mit Flachdach die Dachhaut
des obersten Geschosses die festgesetzte WH Q.
NHN Uberschreitet, ist dieses Geschoss gegentber
dem darunterliegenden Geschoss beziglich der Ge-
schossflache um mind. 33 % kleiner auszufthren.
Nicht vollstandig geschlossene Gebdaudeteile (z.B.
Terrassentberdachung, Dachvorspringe etc.) bzw.
nur temporar geschlossene Gebaude bzw. Gebaude-
teile, die nicht fur den dauernden Aufenthalt auch im
Winter geeignet sind (z.B. Pergola, Zelt), bleiben hier-
von unberdcksichtigt.

Die WH 0. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern
sich in diesem Bereich Bristungen oder Gelander be-
finden ist an deren Oberkanten zu messen.

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von Au-
Benwanden bleibt eine Uberschreitung der WH (.
NHN unberlcksichtigt, sofern diese Abschnitte zum
Gebdude hin zurtckspringen. Untergeordnet sind
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2.8

29

210

2.1

212

diese Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25%
der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkan-
ten der sich gegenuberliegenden Hauswande, ein-
nehmen. Uberschreitungen der WH . NHN durch
Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben
unberdcksichtigt, sofern evtl. getroffene Vorschriften
zu den genannten Bauteilen eingehalten bleiben

Bei Gebauden, die im Bereich von zwei verschiede-
nen der jeweiligen Festsetzungen zur Gebaudehohe
liegen (durch Nutzungskette getrennt) ist entspre-
chend der Lage des Gebaudes zu interpolieren.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1
BauNVO)

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhauser zulassig

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.1.
PlanZV; siehe Typenschablone)

Nur Einzel- und/oder Doppelhauser zulassig

(§9 Abs.1Nr.2 BauGB: §22 Abs. 2 BauNVO; Nr.3.1.4.
PlanZV; siehe Typenschablone)

Baugrenze (Uberbaubare Grundstlcksflache fur
Hauptgebaude).

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

Umgrenzung von Flachen fur Garagen (gilt auch far
offene Garagen, Carports); Garagen sind nur inner-
halb dieser Fldchen (und innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen) zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3.
PlanZV; siehe Planzeichnung)
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214

215

2.16

217

218

Nebenanlagen und
sonstige bauliche An-
lagen auBerhalb der
liberbaubaren Grund-
stiicksflache

E../D... Wo

Regenwasserkanal

In den Baugebieten sind die gemaRi § 14 BauNVO zu-
lassigen Nebenanlagen, Uberdachte Terrassen und
nicht Uberdachte Stellplatze auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsttcksflachen bzw. auBerhalb
der Flachen fur Garagen zulassig.

(§9 Abs.1Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO)

Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden; die Differenzierung nach Bauweise bzw.
Zuordnung ist wie folgt bestimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als
Wohngebaude)

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaus-
halfte (als Wohngebaude)

(§9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Verkehrsflachen als Begleitfliche; flir StraBenbe-
gleitgrin, Stellplatze, Randflachen (z.B. Schotterra-
sen, Rasenpflaster etc.)

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch, hier Re-
genwasserkanal.

(§9 Abs.1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit
§9 Abs.6 BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Hauptversorgungsleitungen  unterirdisch,  hier
Schmutzwasserkanal.

(§9 Abs. T Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit
§9 Abs.6 BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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2.19

2.20

2.21

2.22

2.23

2.24

2.25

Gasleitung

Bestehende Sickerleitung

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch, hier 90 PE
Gasleitung der Thuga Energienetze GmbH.

(§9 Abs. 1T Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit
§9 Abs.6 BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch, hier be-
stehende Sickerleitung.

(§9 Abs. 1 Nr.13, 21 u. 25 BauGB in Verbindung mit
§9 Abs.6 BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des Ei-
gentimers des Grundstlckes Nr. 7.

(§9 Abs.1Nr. 21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Leitungsrecht 1 zur Sicherung der bestehenden Si-
ckerleitung

(§9 Abs.1Nr. 21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Leitungsrecht 2 zu Gunsten des Marktes Weiler-
Simmerberg

(§9 Abs.1Nr. 21 BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Leitungsrecht 3 zu Gunsten des Versorgungstra-
gers Thuga Energienetze GmbH

(§9 Abs. TNr.21BauGB; Nr.15.5. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fur das Re-
gelprofil; auBere Umgrenzung aller Verkehrsflachen
(BemaBung beispielhaft aus der Planzeichnung)

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.26 Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

2.27 Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
stlicken, Materialbe-

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in
unterirdischer Bauweise zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

In den Baugebieten ist Niederschlagswasser von
versiegelten Flachen (Dach- und Hofflachen), so-
weit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit mdg-
lich ist, auf dem Grundstlck Uber die belebte Bo-

schaffenheit gegen- denzone (z.B. Muldenversickerung, Flachenversi-
liber Niederschlags- ckerung) in den Untergrund zu versickern. Bei nicht
wasser sickerfahigen Boden ist das Niederschlagswasser
Uber die geplanten Regenwasserkandle abzuleiten.
Zur Niederschlagswasserruckhaltung vor Einleitung
in den offentlichen Regenwasserkanal ist folgendes
Rlckhaltevolumen und der maximale Drosselabfluss
einzuhalten:
Bau- Dros-
grund- Speicher- | selab-
stickNr. |volumen |fluss Bemerkung
1(6,8 m3 0,25 1/s
28,0 m3 0,30 I/s
3/6,8 m3 0,30 I/s
46,1 m3 0,25 1/s
5/2,3 m3 0,09 I/s
Leitungsrecht
62,3 m3 0,09 I/s | erforderlich
Leitungsrecht
712,3m3 0,09 |/s | erforderlich
Leitungsrecht
8/2,3m3 0,09 I/s | erforderlich
Mulde
(private
Grunflache)
RW-Ri-
gole
AEZG 76,4 m3 |3,751/s
Stauram-
kanal
(Wende-
platte) 7,0 m3
Eine Schachtversickerung ist nur dann zuldssig,
wenn alle anderen Ldsungen (Mulden, Rigolen usw.)
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2.28

2.29

Private Grinfiache

2.30

Private Grinfidche

2.31 Landschaftsgerechte
und naturnahe Garten,

begrundbar ausscheiden. Die technischen Anforde-
rungen fur die Versickerung sind in den DWA-Regel-
werken A138-1 geregelt.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in BerUhrung kommen
(z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fall-
rohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese
Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materia-
lien (z.B. Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nie-
derschlagswasser abgeschirmt werden.

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses;
hier: Bereich zum Hangwasserschutz

In dem gekennzeichneten Bereich ist eine Wall-
Mulde-Kombination zum Schutz vor wild abflieBen-
dem Wasser (Hangwasser) aus den angrenzenden,
hoher gelegenen landwirtschaftlichen Flachen zu
errichten und dauerhaft in ihrer Funktion zu erhalten.
Der Wall muss mindestens eine Hohe von 25 cm und
die Mulde mindestens eine Tiefe von 30 cm gege
Uber dem naturlichen Gelande (auf der Konstrukti-
onsostseite) aufweisen. (Hinweis: Das natirliche
Gelande ist durch die Hdhenlinien der Planzeich-
nung eindeutig bestimmt.)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 b BauGB; Nr. 10.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Private Griinflache zum Hangwasserschutz

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Private Grunflache zur Durchgriinung ohne bauliche
Anlagen

(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Die privaten Grundstucke sind wie folgt anzulegen:

Seite 11
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Vermeidung von
Schottergarten

2.32 MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

2.33 Bodenbelage in den
privaten Grundstii-
cken/Wasserdurchlas-
sige Belage

2.34 Luft verunreinigende
Immissionen

Die nicht baulich genutzten Grundstucksflachen
(Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad
von weniger als 90 % aufweisen (sogenannte Schot-
tergarten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zulassig.

(§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Fur die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht
eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbare insektenscho-
nende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthohe
von 4,50m Uber der Geldndeoberkante zuldssig,
welche ein bernsteinfarbenes bis warmweiBes Licht
(Farbtemperatur kleiner/gleich 2.700 Kelvin) mit ge-
ringem UV- und Blauanteil aufweisen.

Es sind nur Photovoltaikmodule zu verwenden, die
eine geringe Reflektion aufweisen.

Die privaten Grunflachen zur Durchgrinung und zum
Hangwasserschutz sind durch zweischurige Mahd
bei Verzicht auf Dingung extensiv zu pflegen.

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten
Geltungsbereich durchzufihren bzw. zu beachten.

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Far Stellplatze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchlassige Belage (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen) zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Einsatz von Festbrennstoffen (z.B. Holz, Kohle
usw.) in Zentralheizungsanlagen ist im gesamten
Geltungsbereich unzuldssig. Der Einsatz von Fest-
brennstoffen in Einzeléfen (z.B. Kachelofen, Hei-
zungsherde, Kaminofen) und offenen Kaminen darf
nur gelegentlich durchgefihrt werden. Ausgenom-
men von diesen Regelungen sind Festbrennstoffe in
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2.35 Pflanzungen in dem
Baugebiet (private

Grundstiicke)

Form von Pellets aus naturbelassenem Holz ent-
sprechend DIN EN ISO 17225-2 vom Sept. 2014 oder
Holzpellets mit gleichwertiger Qualitat.

Nach Auffassung des Bayerischen Staatsministeri-
ums fur Umwelt und Verbraucherschutz liegt ein ge-
legentlicher Betrieb dann vor, wenn die Benutzung
nicht haufiger als 4-5-mal pro Monat erfolgt.

(§9 Abs.1 Nr.23 a BauGB)

Pflanzungen:

Fur die Pflanzungen in dem Baugebiet sind
standortgerechte, heimische Baume und Strau-
cher aus der oben genannten Pflanzliste zu ver-
wenden.

Auf max. 5 % der Grundstlcksflache sind auch
Straucher, die nicht in der u.g. Pflanzliste fest-
gesetzt sind, zulassig (z.B. Zierstraucher, Ro-
senzlchtungen).

Pro 400 m? (angefangene) Grundsttcksflache
ist mindestens 1 Laubbaum sowie 2 Straucher
aus der u.g. Pflanzliste zu pflanzen und zu er-
halten. Diese sind als Eingrinung des Baugebie-
tes an den Ortsrand zu orientieren. Als Baume
sollten maglichst Obsthochstdmme gepflanzt
werden. Abgehende Geholze sind durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und
in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angren-
zen, sind ausschlieBlich Laubgeholze zulassig.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Baume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Hangebirke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Zitter-Pappel Populus tremula
Trauben-Eiche Quercus petrea
Stieleiche Quercus robur
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra
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Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme: (ausschlieBlich
Schalen- u. Steinobst sowie nicht
oder nur in geringem MaRe Feuer-
brand gefahrdetes Kernobst)

Feldahorn
Vogel-Kirsche
Fahl-Weide
Echte Mehlbeere
Eberesche

Straucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Zweigriffliger WeiBdorn
Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhitchen

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hunds-Rose
Gebirgs-Rose
Wein-Rose
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

Acer campestre
Prunus avium
Salix rubens
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus euopaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa pendulina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 20° sind
als Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensraume
fur Flora und Fauna mit einer extensiven Dachbegru-
nung zu versehen. Ausgenommen hiervon sind
Dachterrassen sowie Flachen fur Photovoltaik- und
Solaranlagen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedli-
cher Art/unterschiedlichem MaB der Nutzung

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

2.36 Dachbegriinung
2.37 l\'\'\'\v\,\v1
Seite 14

Markt Weiler-Simmerberg - 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid"

Textteil mit 60 Seiten, Fassung vom 25.06.2025



2.38 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der

6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Sid".

Die Inhalte des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes "Weiler Std" (Fassung vom 22.06.1977, rechts-
verbindlich seit 11.03.1978) sowie alle Anderungen,
Erganzungen oder Erweiterungen, die sich auf die-
sen Bebauungsplan beziehen, werden durch diese
6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Std" ge-
andert und erganzt. Nunmehr anders lautende In-
halte ersetzen die bisherigen und von dieser Ande-
rung betroffenen Inhalte vollstandig.

(§9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschrif-
ten (BOV) gemaB §9 Abs.4 BauGB

3.1 SD/WD

3.2 Dachneigungen flir
Hauptgebaude

Dachformen fiir Hauptgebaude (alternativ); ent-
sprechend der in der Typenschablone vorgeschrie-
benen Liste kann unter Einhaltung der nachfolgen-
den MaBgaben gewahlt werden (ausschlieBlich):

— SD: Satteldach; zwei im Winkel von 180 ° zu einer
senkrechten Achse verdrehte geneigte Dachfla-
chen mit einheitlicher Dachneigung, die sich in ei-
ner gemeinsamen Schnittlinie treffen (First), ein
geringfugiger, parallel seitlicher Versatz der bei-
den Dachflachen ist zuldssig, sofern die gemein-
same Firstlinie dabei fur die Gesamterscheinung
als Satteldach dominant bleibt; so genannte Krup-
pelwalme sind nicht zuldssig;

— WD: Walmdach; auch Zeltdach und Krlppelwalm;
vier im Winkel von jeweils 90 ° zu einer senkrech-
ten Achse verdrehte geneigte Dachflachen mit
einheitlicher Dachneigung, von denen sich genau
zwei gegenuberliegende Flachen in einer gemein-
samen Schnittlinie treffen (First), oder alle vier in
einem gemeinsamen Punkt (Zeltdach);

Die o.g. Vorschriften zu den Dachformen gelten nur
fur Dacher von Hauptgebauden. Fur Tiny-Hauser
sind alle Dachformen zulassig, mit Ausnahme des
Flachdaches. Die Vorschriften gelten auBerdem
nicht fur untergeordnete Bauteile der Dacher (z.B.
Gauben, Zwerchgiebel) bzw. sonstige Nebenanla-
gen (z.B. Gerateschuppen) sowie Garagen. Diese
sind frei gestaltbar.

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

In Abhangigkeit von der vorgeschriebenen Dachform
sind folgende Dachneigungen einzuhalten:

SD: 22 -42°
WD: 22 -36°

Die Dachneigung ist jeweils gegenuber der Horizon-
talen zu messen.

Die o.g. Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht
far Tiny-Hauser.
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33 Anlagen zur Gewin-
hung von Sohnenener-

gie

34 Widerkehre und
Zwerchgiebel

35 Dachaufbauten

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

Eine Aufstanderung thermischer Solar- bzw. Photo-
voltaikanlagen ist zur Minderung der Einsehbarkeit
von auBen wie folgt umzusetzen:

Die maximale Hohe der Oberkante der Module ge-
genuber dem jeweils senkrecht darunterliegenden
Punkt auf der Dachhaut betragt 0,30 m (Aufstande-
rung). Als Dachhaut ist bei Flachdachern der oberste
Punkt der Attika zu verstehen.

Widerkehre (gegenlber der AuBenwand vorsprin-
gende Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-
Firstrichtung) und Zwerchgiebel (gegenuber der Au-
Benwand nicht vorspringende Bauteile quer zur
Haupt-Firstrichtung, welche die Traufe unterbre-
chen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulas-

sig:
— max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 6,50 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) untereinander
bzw. zu evtl. Dachaufbauten: 1,50 m

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebaude-
kante im 1. Dachgeschoss der jeweiligen Giebel-
seite: 0,75 m (frei stehende Bauteile wie Stltzen
etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstande
bleiben unberlcksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,25 m
Die o0.g. Vorschriften zu Widerkehren und Zwerch-
giebel gelten nicht fur Tiny-Hauser.
(Art. 81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Dachaufbauten (Dachgaupen) sind unter folgenden
Voraussetzungen zulassig:

— Mindestdachneigung des Hauptgebaudes: 25°

— max. Breite (AuBenkante ohne DachUberstand):
4,00 m

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten
ohne Dachuberstand) und zu evtl. Widerkehren:
1,50 m

Markt Weiler-Simmerberg - 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid"
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— Mindestabstand zur Gebaudekante im 1. Dach-
geschoss der jeweiligen Giebelseite: 1,25 m (frei
stehende Bauteile wie Stltzen etc. unter 0,50 m
Breite sowie DachUberstande bleiben unbertck-
sichtigt)

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

Die 0.g. Vorschriften zu Dachaufbauten gelten nicht
far Tiny-Hauser.
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Der Mindestdachuberstand (Abstand zwischen Au-
Benkante der AuBenwand und AuBenkante des am
weitesten Uberkragenden Bauteils des Uberstehen-
den Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten
Dachern bei Hauptgebauden betragt

— an allen Ortseingangsseiten: 0,50 m
— an allen Traufseiten gem. nachfolgender Tabelle:

Dachneigung Dachiiberstand mind.
kleiner 35° 0,50m
ab 35° 0,35m

Die 0.g. Vorschriften zum MindestdachUberstand
gelten nicht fur Tiny-Hauser.

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

Bei Dachern von Hauptgebduden sind ausschlieBlich
Dachplatten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B.
Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.) so-
wie eine vollstandige Begrinung zulassig.

Far diejenigen Bereiche dieser Dacher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind darUber
hinaus Materialien zulassig, die fur diese Anlagen
(Sonnenkollektoren,  Photovoltaikanlagen)  Ublich
bzw. erforderlich sind.

FUr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind in jedem Fall andere
Materialien zulassig.

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

3.6 Mindestdachliber-
stand

3.7 Materialien fiir die
Dachdeckung
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3.8

Farben

Als Farbe fur Dacher sind nur rote bis rotbraune so-
wie betongraue bis anthrazitgraue TOne zulassig,
dies gilt nicht fur begrinte Dacher.

Fdr Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnen-
energie dienen, sind die Farben zulassig, die fur ent-
sprechende Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taikanlagen) Ublich bzw. erforderlich sind.

Flr untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind dartber hinaus andere
Farben zulassig.

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

Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmaoglichkeit
(d.h. mit Schranken, Garagentoren etc. ausgenom-
men solche mit fernbedienbarem, automatischem
Offnungsmechanismus) ist ein Stauraum mit folgen-
den Eigenschaften herzustellen:

- Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBen-
kante Garagentor) und 6ffentlicher Verkehrsfla-
che mind. 5,00 m

- keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.)
zwischen Garagenzufahrt und o6ffentlicher Ver-
kehrsflache

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

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zaune aus
Drahtgeflecht, Drahtgitter, Stein oder aus Holzlatten
(auf der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) so-
wie Hecken zuldssig. Materialien aus Kunststoff sind
hierbei unzulassig. Mauern uber eine HOhe von
0,25 m Uber dem endgdtiltigen Gelande als Einfriedun-
gen sind unzulassig.

Samtliche Einfriedungen (Zaune, Hecken etc.) und
StUtzkonstruktionen sind gegentber der &ffentlichen
Verkehrsflache um 0,50 m zurlckzuversetzen.

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

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze pro
Wohnung fur private Grundsticke betragt zwei. Far

3.9 Stauraum vor Gara-
gen

3.10 Einfriedungen und
Stiitzkonstruktionen
in den Baugebieten

3.1 Anzahl der Stellplatze
in den privaten
Grundstiicken

Seite 19

Markt Weiler-Simmerberg - 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid"

Textteil mit 60 Seiten, Fassung vom 25.06.2025



Tiny-Hauser betragt die Anzahl der nachzuweisen-
den Stellplatze eins. Fur andere Nutzungen als Woh-
nen bleiben die gesetzlichen Vorschriften unbenom-
men.

(Art.81 Abs.1 Nr. 4 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerklarung

Bestehendes Gebaude (Wohngebaude/Wirtschafts-
oder Nebengebdude) zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiickshummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der
Grundstiicke (siehe Planzeichnung)

Vorhandenes (naturliches) Gelande; Darstellung der
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung)

Gem. Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden
oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten
Flachen der bebauten Grundsticke wasseraufnahme-
fahig zu belassen/herzustellen und zu begrinen oder
zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse ei-
ner anderen zulassigen Verwendung der Flachen ent-
gegenstehen.

Die Nutzung geeigneter erneuerbarer Energiequellen
wie insbesondere Solarthermie, Photovoltaik, Wind-
energie und Geothermie werden empfohlen.

Privatgarten sollten moglichst durchgangig mit heimi-
schen und standortgerechten Pflanzen begrunt sein.

Bei der Pflanzung von Baumen sollte eine Verschat-
tung der Gebaude vermieden werden.

4.1
4.2
4.3
21"
44  Nr.....m?2
45 =TT s
N /
— — 7 639,00
4.6 Begriinung privater
Grundstiicke
4.7 Klimaschutz
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4.8 Nachhaltige Ressour-
cennutzung

4.9 Natur- und Arten-
schutz

410 Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feu-
erbrandes

4.1 Standorte fiir die Stra-

Es wird empfohlen, Regenwasser moglichst an Ort und
Stelle versickern zu lassen und zur Bewdasserung von
Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nutzen.
Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbecken (Zis-
ternen). Auch Gartenteiche kédnnen mit Regenwasser
gefullt werden. Die Nutzung von Regenwasser zur Toi-
lettenspulung sowie zum Waschewaschen ist eben-
falls mdglich, hierzu ist die "DIN1989 Regenwas-
sernutzungsanlagen" zu berucksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabfallen wird die Errichtung eines
Komposts empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden so-
weit als aus Grunden der Verkehrssicherheit moglich
abgeschaltet oder bedarfsweise Uber Bewegungs-
melder gesteuert werden.

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von
mind. 0,175 m zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen
aufweisen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbarrechts-
gesetz zu berdcksichtigen.

Zur Entwicklung von Extensivwiesen sollten die priva-
ten Grunflachen durch zweimalige Mahd pro Jahr
(1.Mahd nicht vor dem 15.06; 2. Mahd Ende Septem-
ber) gepflegt werden. Das Mahgut sollte von der Fla-
che entfernt werden. Die Ausbringung von Dunge-
oder Pflanzenschutzmitteln sollte vermieden werden.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem MaBe
Ubertrager fir den Feuerbrand sind, kdnnen beim Amt
far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (Kempten),
Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet Obstbau, erfragt
werden. Insbesondere folgende Apfelsorten gelten
nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder,
Rheinischer Bohnapfel und Welschisner (Mostapfel)
sowie Boskoop, Rewena und Sonnenwirtsapfel (zum
Verzehr geeignet). Auf Grund ihrer besonderen Anfal-
ligkeit fUr die Feuerbrandkrankheit sollten Birnen und
Quitten grundsétzlich nicht angepflanzt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass ggf. im Rahmen der

Benbeleuchtung ErschlieBung Standorte fur die StraBenbeleuchtung
mit entsprechender Verkabelung in den privaten
. Markt Weiler-Simmerberg - 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid"
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412 \Versickerungsanlagen
fur Niederschlagswas-
ser

Grundstlcken auf einer Breite von bis zu 0,50 m ent-
lang der offentlichen Verkehrsflachen erforderlich
sind. Der Markt Weiler-Simmerberg behalt sich die
Auswanhl der hierflr geeigneten Standorte sowie evtl.
erforderliche Vereinbarungen vor.

Die unter "Behandlung von Niederschlagswasser in
den privaten Grundstucken" genannten ublichen Vor-
gaben zur Bemessung, Planung und (konstruktiver)
Ausfuhrung von Sickeranlagen sind u.a. dem Arbeits-
blatt DWA-A138-1 zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfuhrung der Versi-
ckerungsanlagen fur Niederschlagswasser sind regel-
maBig im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen
(Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten u.a. fol-
gende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15% der anzuschlieBenden versie-
gelten Flache

— Tiefe max.0,30m

— Uberlastungshaufigkeit max.0,2 (d.h. im Durch-
schnitt max. 1mal in 5 Jahren)

— Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebaudeabstand nach den Vorgaben des
ATV-DVWK-A 138, Ziff. 3.2.2

— Zufluss zur Versickerungsanlage fuar Nieder-
schlagswasser moglichst oberflachig Gber bewach-
senen Oberboden, Rinnen aus verfugten Pflaster-
steinen, 0.4.

— Bei unzureichend versickerungsfahigem Unter-
grund sind so genannte Mulden-Rigolen-Elemente
nach ATV-DVWK-A 138, Ziff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau
einer Versickerungsanlage fur Niederschlagswas-
ser.

— Notuberlaufe der privaten Sickeranlagen mussen
an das 6ffentliche NotlUberlaufsystem angeschlos-
sen werden (technische Informationen sind Uber
die kommunale Bauverwaltung erhaltlich).

Wahrend der Bauzeit sollten die fur die Versickerung
vorgesehenen Flachen wie folgt vor Verdichtung ge-
schitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaus-
hub

Markt Weiler-Simmerberg - 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid"
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— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Zur fachgerechten Planung und Bauuberwachung der
Versickerungsanlagen flur Niederschlagswasser ist
das Hinzuziehen eines Fachingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine
Gewadssernutzung dar, die grundsatzlich einer rechtli-
chen Erlaubnis durch das zustandige Landratsamt be-
darf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie Versi-
ckerung durchgeftihrt werden kann (Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)) sollte von
der Bauherrschaft bei dem zustandigen Landratsamt
in Erfahrung gebracht werden. Fur Entwasserungsfla-
chen kleiner 1.000 m? ist ggf. eine erlaubnisfreie Ein-
leitung in den Untergrund unter Beachtung der
NWFreiV in Verbindung mit den technischen Richtli-
nien TRENGW (Grundwasser) maglich.

Falls das Niederschlagswasser aufgrund mangelnder
Sickerfahigkeit des anstehenden Untergrundes nach-
weislich nicht versickert werden kann, ist es Uber die
gemeindliche Niederschlagswasserkanalisation in das
nachstgelegene Gewasser einzuleiten.

Die technischen Anforderungen fUr die Einleitung sind
far die qualitative Betrachtung in der DWA-Richtlinie
A 102 und fur die quantitative Beurteilung in den DWA-
Richtlinien M 153 und A 117 geregelt. Ggf. ist es not-
wendig, eine Regenruckhaltung mit Drosselung des
Ablaufes vorzunehmen.

Bei befestigten Flachen unter 1.000 m? ist bei Beach-
tung der TRENOG entsprechend § 25 WHG (Gemein-
gebrauch) in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2
BayWG eine erlaubnisfreie Einleitung in den nachstge-
legenen Vorfluter moglich.

Far die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Ge-
wasser (Grundwasser bzw. Oberflachengewasser)
aus befestigten Flachen groBer 1.000 m? ist eine was-
serrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist mit den
entsprechenden Unterlagen beim Landratsamt Lindau
ZU beantragen.

Wird das anfallende Niederschlagswasser in die be-
stehende Regenwasserkanalisation abgeleitet, so ist
dies mit dem Kanalnetzbetreiber abzustimmen. Sollte
sich der bestehende Erlaubnisumfang wesentlich er-
hohen, so ist ein neues wasserrechtliches Erlaubnis-
verfahren durchzufuhren.
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413 Bodenschutz

In privaten Grundsticken darf nur unverschmutztes
Niederschlags-wasser versickert werden. Zur Vermei-
dung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Reinigungsarbeiten, Be-
und Entladungsarbeiten gefahrlicher Stoffe etc. ver-
zichtet werden. Die Autowdsche auf einem Privat-
grundstuck ist per Gesetz nicht zuldssig; die gemein-
deeigenen Regelungen sind zu beachten und kénnen
beim jeweiligen Ordnungsamt angefragt werden.

Auch fur die nicht groBflachigen baukonstruktiven Ele-
mente sollte auf die Verwendung von Oberflachen aus
Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet werden.
Als Alternativen fur Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfu-

gung.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf Grund
erhdhter Stoffgehalte, vor allem in Kombination mit or-
ganischer Substanz, eingeschrankt sein. Ein Eingriff in
die betroffenen Bdéden sollte deshalb weitgehend ver-
mieden und, wenn nicht vermeidbar, die tatsachlichen
Stoffgehalte der betroffenen Bdden und deren Ver-
wertbarkeit vor Umsetzung der Planung abgeklart
werden. Es soll sichergestellt werden, dass anfallen-
des geogen belastetes Bodenmaterial nicht auf an-
ders- oder unbelastete Boden verlagert oder wieder-
aufgebracht wird und dort die Bodenfunktionen nach-
teilig verandert. Durch das Verschlechterungsverbot
ist nach §12 Abs. 10 BBodSchV in Gebieten mit erhoh-
ten Schadstoffgehalten die Verlagerung von Boden-
material nur innerhalb dieser Gebiete zuldssig. Weitere
Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Bo-
denmaterial regelt § 12 BBodSchV. Darlber hinaus fin-
den sich wichtige Hinweise zur Verwertung von Bo-
denmaterial in der DIN 19731 und DIN 19639.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spateren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberpriifung durch ein
Fachburo durchflhren lassen.

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.3 und DIN 19731
ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der Uberbau-
baren Grundstucksflache der Oberboden abzutragen,
getrennt zu lagern und nach Abschluss der BaumaB-
nahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch Bauma-
schinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder
Uberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei einer La-
gerungsdauer von mehr als 2 Monaten zu begrinen.
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Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter Beach-
tung des §12 BBodSchV bevorzugt am Entstehungs-
ort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflachen sind
so einzurichten, dass ein Befahren von Boden auBer-
halb der festgesetzten Bereiche unterbunden wird.

Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren wer-
den. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist durch
eine entsprechende Planung und Organisation des
Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das un-
umgangliche MafB3 zu beschranken, um Verdichtungen
zu vermeiden. Im ldealfall sollten bereits befestigte
bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen, die nach
dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestel-
lungen zur Gestaltung der temporaren Baustellenein-
richtungsflachen sind im Leitfaden zur Bodenkundli-
chen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu
finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgangige Begrinung
des Bodens geachtet werden. Um zusatzlich mogli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unnotige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

Baustelleneinrichtungsflachen sowie Lagerflachen in-
nerhalb des Plangebiets sind bevorzugt auf bereits
versiegelten bzw. verdichteten Flachen einzurichten.
Bauflachen, die im Verlauf des Vorhabens vollstandig
versiegelt werden, sind ebenfalls bevorzugt als
Baustelleneinrichtungsflache heranzuziehen, um so-
mit eine Beeintrachtigung umliegender Boden zu ver-
meiden bzw. zu minimeren. Der Boden darf nur bei tro-
ckenen Bodenverhéltnissen befahren werden. Sofern
dies nicht maoglich ist, sind lastverteilende MaBnah-
men (z.B. Nutzung von Bodenschutzmatten) gemaR
DIN 19639 vorzusehen. Mogliche ErschlieBungswege
sind bodenschonend zu befahren (z.B. durch Nutzung
lastenverteilender MaBnahmen). Es sollten aus-
schlieBlich Kettenfahrzeuge genutzt werden (Pres-
sung max. 15 kPa), um die Bodenverdichtung mdg-
lichst gering zu halten.
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414 Grundwasserschutz

415 Grundwasser und

Vorhandener Oberboden ist nach § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schutzen. Oberstes Ziel ist des-
halb die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wie-
derverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bau-
flache. Anfallender Bodenaushub ist moglichst hoch-
wertig zu verwerten.

Die Verwertung von Uberschissigem Bodenmaterial
sollte zur Vermeidung von Bauverzdgerungen und
Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor
Baubeginn geplant werden.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unter-
bdden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachge-
recht zwischenzulagern und vor Verdichtung zu
schutzen.

Die maximale Haufwerkshohe ist auf 2 m fur Oberbo-
den und maximal 3 m fur Unterboden und Untergrund
ZuU begrenzen.

Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden.

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel einer
wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§8, 9, 10 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG).

Diese ist bei der Unteren Wasserbehorde beim Land-
ratsamt Lindau zu beantragen. Die fur das Erlaubnis-
verfahren notwendigen Antragsunterlagen mussen
nach §86 Absatz2 WG von einem hierzu befahigten
Sachverstandigen gefertigt und unterzeichnet wer-
den. Ein Formblatt Uber die notwendigen Unterlagen
ist bei der Unteren Wasserbehorde erhaltlich. Eine Er-
laubnis fur das Zutageférdern und Zutageleiten von
Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube
kann grundsatzlich nur vorubergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlieBung von Grundwasser
hat der/die Unternehmer*in gem. § 49 Absatz2 WHG
bei der Unteren Wasserbehorde des Landratsamtes
unverzuglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehorde
trifft die erforderlichen Anordnungen.

Grundwasser darf nicht abgeleitet werden. Drai-

Drainagen nagenwasser durfen nicht in die Kanalisation abgelei-
tet werden.
. Markt Weiler-Simmerberg - 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid"
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416 Kellerentwasserung
und Riickstausiche-
rung

4.17  Uberflutungsschutz

418 Photovoltaik-Pflicht

Gegebenenfalls kénnen Untergeschosse wegen der
Hohenlage des Schmutzwasserkanals nicht im Frei-
spiegel entwassert werden. Entwasserungspunkte
unterhalb der Ruckstauebene sind regelmafiig udber
eine normgerechte Rickstausicherung an den 6ffent-
lichen Schmutz- bzw. Regenwasserkanal anzuschlie-
Ben.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grinden (KanallUberlastung, Oberflachenab-
flisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden Ober-
flachenabflissen kommen. Um Uberflutungen von Ge-
bduden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu
reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrun-
gen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohenlage der
Lichtschachte, Lichthofe und des Einstiegs der Kel-
lertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch liegen,
dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur Ver-
besserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die
Gartengestaltung integrierbar. Bei der Gartenanlage
ist darauf zu achten, dass das Wasser weg von Kkriti-
schen (Gebaude-)Stellen flieBt. Obige Anregungen
gelten insbesondere flur Tiefgaragenzufahrten und fur
Grundsticke in oder unterhalb von Hanglagen oder in
Senken. Lichthofe unterhalb von Dachrinnen sind po-
tenzielle Uberflutungsrisiken — Dachrinnen kénnen
Uberlaufen.

Aufgrund der Hanglage kann es bei Starkregenereig-
nissen zu wild abflieBendem Oberflachenwasser
(Hangwasser) kommen. Um Uberflutungen von Ge-
bauden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die H6-
henlage der Lichtschachte, -hofe und des Einstieges
der Kellertreppen 0.4. zu achten. Sie sollten mdglichst
hoch liegen, um vor abflieBenden Wassern bei Stark-
regen zu schutzen. Die ErdgeschossfuBbodenhdhe
sollte im Rahmen der Vorgaben nach Gesichtspunkten
des Uberflutungsschutzes angemessen hoch gewéhlt
werden. MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflu-
tungsschutzes sind auch in der Gartengestaltung in-
tegrierbar.

Mit der Novellierung des bayerischen Klimaschutzge-
setzes geht nun eine Erganzung der bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) um Artikel 44a einher, die die Vorga-
ben einer Solarpflicht beinhaltet. Daher gilt in Bayern
seit dem 01.03.2023 fur Gebaude, die ausschlieBlich
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419 Barrierefreies Bauen

4.20 Brandschutz

4.21 Erganzende Hinweise

gewerblicher oder industrieller Nutzung zu dienen be-
stimmt sind, und seit dem 01.07.2023 fur sonstige
Nicht-Wohngebaude eine Solarpflicht.

Im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauvorha-
ben sollte durch den Bauverantwortlichen die Mog-
lichkeit der Umsetzung barrierefreier Wohnungen in
den Erdgeschossen der geplanten Gebdude gepruft
und in Betracht gezogen werden.

GemanR Art. 48 BayBO mussen bei Gebauden mit mehr
als zwei Wohnungen die Wohnungen eines Geschos-
ses barrierefrei erreichbar sein.

Fur die Zufahrten gelten die "Richtlinien Uber Flachen
far die Feuerwehr" — Fassung Februar 2007 - (AIIMBI
Nr.15/2008).

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Stand: 12.2024

Die Hohenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshohensystem DHHN 12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der na-
heren Umgebung kann von einer Bebaubarkeit im
Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den Bau-
verantwortlichen wird darUber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufthren (z.B. Schurfgruben, Bohrungen).

Im Planungsbereich sind keine kartierten Altlasten be-
troffen. Sollten wider Erwarten dennoch Altablagerun-
gen bzw. organoleptisch auffalliges Material angetrof-
fen werden, so sind das Wasserwirtschaftsamt Kemp-
ten und das Landratsamt Lindau zu informieren.

Gemal Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchQG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverzlglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die Eigentimer*in und
der/die Besitzer*in des Grundstlcks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der
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Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der/die Fin-
der*in an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt ha-
ben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird
er/sie durch Anzeige an den/die Unternehmer*in oder
den/die Leiter*in der Arbeiten befreit. Die aufgefunde-
nen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu be-
lassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehoérde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Baye-
rische Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, oder die zustandige Untere Denkmal-
schutzbehodrde.

In den verkehrsberuhigten Bereichen bzw. in den Be-
reichen von Stich- und EinbahnstraBen behalt sich der
Markt Weiler-Simmerberg vor, die Entleerung der
Mdullbehélter gesammelt an einem Standort durchfih-
ren zu lassen.

Far die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig,
Kabelverteilerschranke, StraBenlaternen oder ahnli-
che Einrichtungen in der offentlichen/privaten Flache
zu installieren. Der Markt Weiler-Simmerberg behalt
sich die Auswahl der hierfur geeigneten Standorte so-
wie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Den Bauverantwortlichen wird empfohlen, ein Leer-
rohr von der ErschlieBungsstraBe zum Gebaude zur
Aufnahme der Telekommunikationskabel vorzusehen.

Die Grundstucke werden mit einem Anschluss an das
Erdgasnetz versehen. Im Sinne einer schadstoffarmen
Energieerzeugung sollte von diesem Anschluss Ge-
brauch gemacht werden.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschachte
ist unabhangig von der festgesetzten Baugrenze bzw.
den ggf. festgesetzten Flachen fur Garagen, Neben-
anlagen oder Stellplatze zu achten. Die Schachte sind
von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen ist mit der Einwirkung von voruberge-
henden belastigenden Geruchsimmissionen (z.B.
durch Aufbringen von FllUssigdung, Pflanzenschutz-
mitteln etc.) sowie Larmimmissionen (z.B. Traktoren-
gerausche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Bei Doppelhdusern sollte ein profilgleicher Anbau der
einzelnen Haushalften angestrebt werden (d.h. glei-
che Dachneigung, kein seitlicher und hohenmaRiger
Versatz).
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4.22 Plangenauigkeit

4.23 Lesbarkeit der
Planzeichnung

Bei Grundstlcken, bei denen das MaB der baulichen
Nutzung Uber die zuldssige Grundflache festgesetzt
ist, sollte fur eine grenzlUberschreitende Bebauung
(Doppelhauser, Reihenhauser, Kettenhauser etc.) die
max. Ausschopfung der Grundflache fur die einzelnen
Grundstucke durch privatrechtliche Regelungen frih-
zeitig vereinbart werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der AusflUhrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstucksgroBen etc.). Weder der
Markt Weiler-Simmerberg noch die Planungsbiros
Ubernehmen hierfur die Gewahr.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinan-
der liegende Linien nebeneinander dargestellt (z.B.
Nutzungskordel und vorgeschlagene Grundstlcks-
grenze).
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5 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr.394), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert
durch Verordnung vom 04.06.2024 (GVBI. S.98), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 23.07.2024 (GVBI. S.257), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176), sowie der Planzeichen-
verordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.| S.1802) hat der Marktgemeinderat des
Marktes Weiler-Simmerberg die 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Sud" in 6f-
fentlicher Sitzung am 30.06.2025 beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 6.Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid"
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 25.06.2025.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid" besteht aus der Planzeichnung
und dem Textteil vom 25.06.2025. Der 6. Anderung des Bebauungsplanes wird die Be-
grindung vom 25.06.2025 beigefugt, ohne deren Bestandteil zu sein. Die bisherigen
Inhalte des Bebauungsplanes "Weiler Sud" (Fassung vom 22.06.1977, rechtsverbindlich
seit 11.03.1978) innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches werden durch die nun-
mehr festgesetzten Inhalte dieser 6. Anderung verandert und erganzt. Nunmehr anders
lautende Inhalte ersetzen die bisherigen und von dieser Anderung betroffenen Inhalte
vollstandig.

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs.1 Nr.1 BayBO handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwi-
der handelt.

Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro)
belegt werden.
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§4 Inkrafttreten

Die 6.Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid" des Marktes Weiler-Simmerberg
tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10
Abs. 3 BauGB).

(T. Paintner, erster Blrgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

6.1.2.3

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Die Durchflhrung einer Umweltprufung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung der 6. An-
derung des Bebauungsplanes "Weiler Std" im beschleunigten Verfahren (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffsregelung ist nicht erforder-
lich. Eingriffe, die auf Grund der 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler
Sud" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (gem. §13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im sudlichen Bereich des Hauptor-
tes "Weiler-Simmerberg".

Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber landwirtschaftlich genutzte Flache
sowie Uber ein Bestandsgebaude im nordlichen Bereich des Plangebiets. Im
Norden des Geltungsbereichs befindet sich Wohnbebauung, westlich befin-
det sich die StraBe "Am Postwaldle", sudlich grenzen landwirtschaftlich ge-
nutzte Fldchen an. Ostlich befinden sich ebenfalls Bestandsgeb&ude.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstlcke mit Fl.-
Nrn. 271 und 273/17.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlge werden von der Westallgduer Hugellandschaft
gepragt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich ein bestehendes Gebaude,
welches durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Std" Uberplant
werden soll.

Es sind keine herausragenden naturraumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches weist von Stden nach
Norden ein Gefalle auf.

Die AnschlUsse an die bereits bebauten Grundstucke im Geltungsbereich sind
unproblematisch.
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6.2.2
6.2.2.1

6.2.3

6.2.3.1

Erfordernis der Planung

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid" soll die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur eine zeitgemaBe, verdichtete Bebauung in dem
Markt Weiler-Simmerberg schaffen. Die Festsetzungen im rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan entsprechen nicht den heutigen Anforderungen einer
baulichen Gestaltung. Insbesondere sollen hierbei die Baugrenzen sowie die
maximale Grundfldchenzahl angepasst werden, um zukUnftig eine groBere
Flexibilitat bei der Bebauung zu ermdglichen. Durch die Anderung soll eine
groBere Flexibilitat fur die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern ermog-
lich werden. Hinzu kommt, dass auch bereits eine Nachfrage nach Tiny-Haus
Grundsticken im Markt besteht, die bislang nicht gedeckt werden kann, da
speziell fur Tiny Hauser zugeschnittene Grundstucke nicht vorliegen. Aus die-
sem Grund soll der nordwestliche Teil des Geltungsbereiches speziell fur die
Errichtung von Tiny-Hausern dienen.

Zudem soll durch die Ausweisung des Sondergebietes "Barrierefreies Ferien-
wohnen" die im Bestand vorhandene Ferienunterbringung von Menschen mit
Handicap baurechtlich gesichert werden. Durch die Errichtung und den Erhalt
von Ferienunterkinften fir Menschen mit Handicap kann das Angebot des
Tourismussektors im Markt Weiler-Simmerberg erweitert werden.

Ziel ist es dabei Nachverdichtungsmoglichkeiten zur Bereitstellung von wei-
terem Wohnraum fUr die ortsansassige Bevdlkerung unter Bericksichtigung
bestehender Strukturen und angrenzender Nutzungen zu schaffen und
gleichzeitig das touristische Angebot des Marktes Weiler-Simmerberg durch
die Festsetzung eines Sondergebiets "Barrierefreies Ferienwohnen" zu erwei-
tern.

Der Markt Weiler-Simmerberg sieht daher das Erfordernis, bauleitplanerisch
tatig zu werden.

Ubergeordnete Planungen

Fdr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2023 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fur
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie maBgeblich:

- 111 In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit mdglichst hoher Qualitat zu schaffen oder
zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume sind
weiterzuentwickeln. Alle Uberdrtlich raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

- 112 Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und
in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.
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Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6ko-
logischer Belastbarkeit ist den 6kologischen Belangen Vor-
rang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und
langfristige Beeintrachtigung der naturlichen Lebensgrundla-
gen droht.

- 1.21 Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseins-
vorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

— 2.2.1 und An-Festlegung des Marktes Weiler-Simmerberg als allgemeiner

hang 2 landlicher Raum.
"Struktur-
karte"
- 3.2 In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale

der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zulassig , wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet
nicht zur Verflgung stehen.

6.2.3.2 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als allgemeiner Iandlicher Raum

Missen-
Wihams &

Lindau
(Bodensee)

Oberstaufen

6.2.3.3 FUr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-
gion Allgau, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.1 2007)) maBgeblich:

- Al2 In der Region sollen die Naturguter Boden, Wasser und Luft
als natdrliche Lebensgrundlagen soweit als moglich nachhal-
tig gesichert und falls erforderlich wieder hergestellt werden.
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- All2.2 Das Alpengebiet, die lller- und Lechvorberge, das Westallgau,
der Bodenseeraum sowie das lller- und Wertachtal sollen in
inrer 0kologischen Bedeutung und ihrer Erholungsqualitat er-
halten bleiben.

A1ll1/ Alll 2/ Bestimmung des Marktes als Unterzentrum

Alll 3

BI11.1 Die naturlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gege-
benheiten sollen zur Erhaltung und Entwicklung der Region
als Lebens- und Arbeitsraum fir die dortige Bevolkerung und
als bedeutender Erholungsraum gesichert werden.

BII1.3 Auf einen Ausbau der Cluster im Bereich "Tourismus/Gesund-
heitswesen" soll hingewirkt werden.

- BlIl221 Der Tourismus - als bedeutender Wirtschaftszweig der Re-
gion - soll langfristig gesichert und weiterentwickelt werden.

BI12.2.2 In den Tourismusgebieten Oberallgau, Ostallgau, Allgauer Al-
penvorland, Westallgau und Bodensee soll die Tourismusinf-
rastruktur vorrangig qualitativ, bei entsprechendem Bedarf
auch quantitativ, verbessert und abgerundet werden.

BV1.2 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Sied-
lungsentwicklung stattfinden. Eine Uber die organische Sied-
lungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel
in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten zulassig.

6.2.3.4 Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fur diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau.
6.2.3.5 Landschaftliche Vorbehaltsgebiete oder regionale Grinzuge sind von der Pla-
nung nicht betroffen.
6.2.3.6 z.B. Ausschnitt aus dem Regionalplan Allgdu, Landschaftliche Vorbehaltsge-
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6.2.3.7

6.2.3.8

6.2.3.9

6.2.3.10

6.24

6.2.4.1

6.2.4.2

6.2.4.3

Der Markt Weiler-Simmerberg verfugt Uber einen rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan. Die Uberplanten Flachen werden hierin als Wohnbaufldchen dar-
gestellt. Der Bebauungsplan konkretisiert diese Vorgaben durch Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als Wohn-

; \ { ¥

bauflache
g o
L3

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

Inhalte von anderen Ubergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vor-
gaben werden durch diese Planung nicht tangiert.

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Pla-
nung

Es wurden keine weiteren Standorte im Markt Weiler-Simmerberg gepruft. Der
Standort eignet sich besonders, da die Flache bereits zur Verfigung steht und
durch ihre Lage die Ziele der Innenentwicklung erfullt werden kdnnen. Zudem
ist der Standort bereits ausreichend erschlossen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Nachverdichtungsmadglichkeiten
zur Bereitstellung von weiterem Wohnraum flr die ortansassige Bevolkerung
unter Berdcksichtigung bestehender Strukturen und angrenzender Nutzun-
gen zu schaffen und gleichzeitig das touristische Angebot der Gemeinde Wei-
ler-Simmerberg durch die Festsetzung eines Sondergebiets "Barrierefreies
Wohnen" zu erweitern.

Far das geplante Wohnbauquartier sowie das Sondergebiet soll erreicht wer-
den, dass es zu der vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als
Fremdkorper zu erscheinen.

Ziel der Planung ist es darUber hinaus, bei moglichst effektiver Ausnutzung
der Flachen, Wohnraum fur die ortsansassige Bevdlkerung zu schaffen, ohne
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6.2.4.4
6.2.4.5

6.2.4.6

6.2.47

6.2.4.8

6.2.4.9

dadurch die landschaftlich und stadtebaulich hochwertige Situation wesent-
lich zu beeintrachtigen. Selbiges gilt fur das Sondergebiet "Barrierefreies
Wohnen".

Die Belange der Landwirtschaft werden in besonderem MaBe gewahrt.

Far die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche,
zeitgemaBe Bauformen verwirklicht werden konnen.

Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstrument
geschaffen werden, das die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere
auch von Familien mit mehreren Kindern, berdcksichtigt. Dabei wird auch der
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevdlkerung und den Anforderungen kostensparen-
den Bauens Rechnung betragen (gem. § 1 Abs. 6 Nr.2 BauGB).

Die Systematik der 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid" entspricht
den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben in dem
Uberplanten Bereich abschlieBend.

Die Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Std" erfolgt im
so genannten beschleunigten Verfahren gem. §13a Abs.1 Nr.1 BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Grinden mog-
lich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBBnahme der Innenentwicklung.

- die zuldssige Grundflache liegt bei 4600 m? und folglich unter 20.000 m2.

— es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter, da sich Bereiche solcher
Schutzguter nicht in raumlicher Nahe des Uberplanten Bereiches befinden.

Der redaktionelle Aufbau der 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Sud"
leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.

Um zu einem lesbaren und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der
Bereich vollstandig von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des ur-
sprunglichen Planes abgekoppelt. Der geanderte Teilbereich stellt damit ein
unabhangiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar.

Er regelt die bauliche Nutzbarkeit in diesem Bereich abschlieBend.

Der geanderte Teilbereich basiert auf dem Festsetzungskonzept des ur-
sprunglichen Planes und wird in bestimmten Teilbereichen verandert und er-
ganzt. Nunmehr anders lautende Inhalte ersetzen die bisherigen und von die-
ser Anderung betroffenen Inhalte vollstéandig. Die Systematik des gednderten
Teilbereiches entspricht weiterhin den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan").
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6.2.5
6.2.5.1

6.2.5.2

6.2.5.3

Planungsrechtliche Vorschriftenb

Fir den Bereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Sid" ist ein
allgemeines Wohngebiet (WA) sowie ein Sondergebiet "Barrierefreies Ferien-
wohnen" festgesetzt.

Als Festsetzungsalternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) ware auch ein
reines Wohngebiet (WR) madglich. Es ist jedoch aus stadtebaulichen Grinden
sinnvoll, eine vertragliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunutzungsver-
ordnung flr das allgemeine Wohngebiet (WA) zulasst, anzustreben.

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 5, 6 und 9 sowie 10 der BauNVO werden inner-
halb des gesamten Gebietes Veranderungen wie folgt vorgenommen:

— Ausnahmsweise zulassig werden die in §4 Abs. 3 Nrn. 2-5 BauNVO ange-
fuhrten Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

— Grundsatzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. 2-5 BauNVO an-
gefuhrten Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet,
innerhalb der Uberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unldésbare
Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrau-
mige stadtebauliche Gesamtsituation sind die Grunde hierfar

— Durch die Moglichkeiten, die sich aus §1 Abs. 9 BauNVO ergeben, werden
Sammelladestationen fur Elektrofahrzeuge (sog. Elektrotankstellen) als
nicht stérende Gewerbebetriebe als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt.
Eine im o6ffentlichen Verkehrsraum gegen Entgelt betriebene und &ffentlich
zugangliche einzelne Ladestation (als Einzelanlage) kann als eine unterord-
nete Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO betrachtet werden, die nach
MafBgabe des § 14 in allen Baugebieten der BauNVO zulassig ist.

— Im Sondergebiet "Barrierefreies Ferienwohnen" ist ein Ferienhaus mit bar-
rierefreien Ferienwohnungen zuldssig. Dies dient der Unterbringung eines
standig wechselnden Personenkreises, insbesondere ausgerichtet fur
Menschen mit Handicap. AuBerdem zuldssig sind Rdume zur Verwaltung
der in dem Sondergebiet "Barrierefreies Ferienwohnen" zuldssigen Betrie-
bes, Raume fur Veranstaltungen im Zusammenhang mit dem Sondergebiet
"Barrierefreies Ferienwohnen" zulassigen Betriebs sowie Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die den in dem Sondergebiet "Barrierefreies Ferienwohnen" zu-
lassigen Betriebs.

Die Festsetzungen uber das Maf3 der baulichen Nutzung konzentrieren sich
auf das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene
Erfordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").

Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die bezuglich ihrer Lesbarkeit
unmissverstandlich sind.
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6.2.5.4

6.2.5.5

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet ergibt einen groBRen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstlcke und der Verwirklichung von
unterschiedlichen Gebaudetypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte
Wert von 0,30 beziehungsweise 0,40 befindet sich im Rahmen der im §17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Orientierungswerte fir
Wohngebiete. Der im gesamten Plangebiet zuldssige Hochstwert von 0,30
beziehungsweise 0,40 stellt eine fUr die landliche Umgebung angepasste
Festsetzung dar. Er orientiert sich insbesondere am Erfordernis des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden sowie an der angrenzenden beste-
henden Bebauung. Eine weitere Verdichtung in dieser Lage und an diesem
Standort ist stadtebaulich nicht angepasst.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmaglichkeit von 50 % ist fur ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht
ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellplatze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial ausge-
schopft. Zu berlcksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewachshauschen, Spiel-
gerate, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstanden unterirdische Anla-
gen. Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundflache fur bauliche Anlagen
durch Parkplatze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um weitere
50% zu Uberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den
ruhenden Verkehr aus den offentlichen Bereichen fernzuhalten. Insbeson-
dere wird hierdurch auch die Errichtung von Tiefgaragen ermdglicht, wel-
che durch Aufnahme der notwendigen Stellplatze die umliegenden StraBen
und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit ver-
bundenen Immissionen entlastet. Daruber hinaus soll insgesamt die Aus-
nutzbarkeit des Grundstlckes optimiert werden. Die Kappungsgrenze von
0,80 wird durch die getroffenen Uberschreitungsmaglichkeiten nicht tan-
giert.

Der Begriff "nicht vollflachig versiegelt" in Bezug auf die Stellplatze sowie
die Zufahrten bedeutet, dass es sich um wasserdurchlassige Belage (z.B.
in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasen-fuge, Drainfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Schotterrasen, Kiesflachen) handeln muss. Durchgehenden As-
phaltbelage scheiden hierdurch z.B. aus.

— Die Festsetzung von Gesamt-Gebaude- und Wandhdhen tber NHN schafft
einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an
Gebaudeprofilen. Die gewahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus.
Sie ist auch fur den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und
damit kontrollierbar. Die Hohe des naturlichen Gelandes ist durch die ein-
gearbeiteten Hohenlinien eindeutig bestimmt.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ 2) bzw. als Einzel-
oder Doppelhaus (Typ1) umgesetzt werden. Die Eignung zur Bebauung als
Einzel- oder Doppelhaus sollte fur jedes Grundstick unabhangig von der je-
weils festgesetzten Bauweise von den Interessenten gepruft werden.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mdogliche GroRe der Gebaude auf Grund der Nutzungsziffern
(Grundflachenzahl, zulassige Grundflache) hinausgehen. Dadurch entsteht fur
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6.2.5.6

6.2.5.7

6.2.5.8

die Bauherrschaft zusatzliche Gestaltungsfreiheit fur die Anordnung der Ge-
baude im Grundstuck.

Nebengebaude sind auch innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen
(Baugrenzen) zulassig.

Durch die Uberbaubaren Grundstlcksflachen wird der Abstand zu den quali-
fizierten StraBBen verbindlich geregelt, so dass mogliche Gefahrenpotenziale
ausgeschlossen bleiben.

Die Ausweisung einer speziellen Flache fur Garagen ist nicht in jedem Fall er-
forderlich, da Garagen ebenso innerhalb der Baugrenzen errichtet werden
konnen.

Im Sinne der Nutzung von Sonnenenergie wird die Moglichkeit eingeraumt,
Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der alternativen Energiege-
winnung auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu errichten. Auf
Grund der getroffenen Einschrankungen werden Fehlentwicklungen ausge-
schlossen.

Grundsatzlich ausgeschlossen werden Mobilfunkanlagen (fernmeldetechni-
sche Nebenanlagen gem. §14 Abs. 2 BauNVO). Der Ausschluss dieser Anla-
gen ist erforderlich, um dem Vorsorgegedanken Rechnung zu tragen. Genaue
Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum Zeitpunkt der
Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermie-
den werden, dass durch das Erscheinungsbild der Anlagen eine negative op-
tische Wirkung auf das Wohngebiet entstehen kénnte. Die Bewohner kénnten
durch die Anlagen nachhaltig in ihrem Wohlbefinden beeintrachtigt werden,
auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische Beeintrachtigung ge-
geben ware.

Ferner werden Nebenanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft
gem. §14 Abs. 1 Satz1BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO ausgeschlossen, um
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Die Festsetzung der maximal zuldassigen Anzahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit
des Baugebietes ware bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlent-
wicklung zu rechnen. In diesem Zusammenhang ist zu berucksichtigen, dass
fur den gesamten Ortsteil infrastrukturelle Einrichtungen kaum vorliegen und
nicht geplant sind. Die Grundsticke sind auf Grund der 0.g. Gesamtkonzep-
tion nicht dafur vorgesehen, mit Gebauden, die eine hohe Wohnungsanzahl
aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fur die ErschlieBungssituation. Die
vorgenommenen Einschrankungen der Anzahl der Wohnungen sollen daruber
hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freiflachen
in dem gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellplatze, Zufahrten).

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen fur die einzelnen Bau-
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grundsticke und Gebaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fUhren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

6.2.6 Infrastruktur

6.2.6.1 Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

6.2.6.2 Eine Wertstoffinsel innerhalb des Uberplanten Bereiches ist nicht erforderlich.
Far den Ortsteil sind bereits ausreichend Wertstoff-Inseln an geeigneten Stel-
len vorhanden.

6.2.6.3 Neben den o0.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung
sind in rdumlicher Nahe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortstei-
les zu FuB erreichbar (Bushaltestelle, Restaurants, Rathaus).

6.2.6.4 Die Notwendigkeit zur Darstellung von zusatzlichen Infrastruktur- bzw. Ge-
meinbedarfseinrichtungen besteht nicht. Die bestehenden Einrichtungen de-
cken den mittelfristigen Bedarf ab.

6.2.7 Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

6.2.7.1 Das auszuweisende Baugebiet ist Uber die "Einmindung am Postwaldle" aus-
reichend an das Verkehrsnetz angebunden.
Uber die "Simmerberger StraBe" besteht eine Anbindung an die BundesstraBe
"B 208"

6.2.7.2 Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch die
Bushaltestelle nordlich des Geltungsbereiches "Weiler, Schule" gegeben.

6.2.7.3 Die innere ErschlieBung der Uberplanten Bereiche erfolgt Uber Wege und Fla-
chen, die die geplante Wohnumfeldqualitat unterstatzen.
Die Einarbeitung einer Wendeschleife ist sinnvoll, um eine sichere Wende-
moglichkeit fur PKWs im Plangebiet sicherzustellen.

6.2.7.4 Die Planung berucksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bin-
det diese in das Gesamtkonzept ein.

6.2.7.5 Auf mogliche temporare Konflikte auf Grund von Immissionen der angrenzen-
den Landwirtschaft ist hingewiesen.

6.2.8 Wasserwirtschaft

6.2.81 Die Gemeinde verflugt Uber ein Mischwassersystem zur Entsorgung der Ab-
wasser.

6.2.8.2 Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Klaranlage zugefuhrt.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.
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6.2.8.3

6.2.8.4

6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

6.3
6.3.1
6.3.1.1

6.3.2
6.3.2.1

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlos-
sen. Dadurch ist eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewahrleistet.

Auf Grund der Aufschllsse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung
des Uberplanten Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jungeren
Zeit kann davon ausgegangen werden, dass keine ungewohnlichen Grund-
wasserverhaltnisse vorliegen.

Geologie

Die Flachen sind aus geologischer Sicht fur eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortsublichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Durch die Art der Festsetzung der Gebdudehdhen und der Hohenbezlge in
Verbindung mit der zu entwickelnden ErschlieBungsplanung wird die Masse
des anfallenden Erdaushubes minimiert.

Stand vor der Anderung; Inhalt der Anderung
Stand vor der Anderung

Im rechtsgultigen Bebauungsplan ist derzeit ein allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Durch diesen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen far
drei Wohnhauser mit Garagen und Carports geregelt. Dies bedarf einer An-
passung, um die heutigen Anforderungen an bauliche Gestaltung von Wohn-
gebduden sowie Nachverdichtung zu erreichen.

Inhalt der Anderung

Im Anderungsbereich werden fortfiihrend die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur Einzel- und Doppelhduser mit einer ausreichenden Anzahl an nicht
Uberdachten Stellplatzen sowie vier Tiny-Hauser geschaffen. Hierzu missen
die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen, wie
Baugrenze, maximale Grundflachenzahl und Gebaudetyp geandert werden.

Zudem soll der nérdliche Teil des Geltungsbereiches zuklnftig als Sonderge-
biet "Barrierefreies Ferienwohnen" geandert werden, um den bestehenden
Betrieb baurechtlich zu sichern.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinord-
hung

71

YARN

7.1.2
7.1.2.1

7.2
7.2.1
7.21.1

7.21.2

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

Die Durchfuhrung einer Umweltprafung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung der 6. An-
derung des Bebauungsplanes "Weiler-Sud" im beschleunigten Verfahren nach
§13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. §13a
Abs. 2 Nr.1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund der 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler-Siid" zu
erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der plane-
rischen 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 Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

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

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im stdlichen Rand des Hauptortes
"Weiler im Allgau" der Markt Weiler-Simmerberg. Der Geltungsbereich er-
streckt sich Uber landwirtschaftlich genutzte Flache sowie Uber ein Bestands-
gebaude im ndrdlichen Bereich des Plangebiets. Im Norden des Geltungsbe-
reichs befindet sich Wohnbebauung, westlich befindet sich die StraBe "Am
Postwaldle", sidlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Ostlich
schlieBen weitere Wohnbebauung sowie eine Weide an den Geltungsbereich
an.

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich derzeit tberwiegend um eine land-
wirtschaftlich intensiv genutzte Mahwiese, welche aus drei Himmelsrichtun-
gen von Bestandsbebauung umgeben ist. Aufgrund der intensiven Nutzung
ist in Bezug auf die Flora ein eher artenarmer Vegetationsbestand gegeben
(schnittvertragliche Arten des Wirtschaftsgrinlands). Der nérdliche Teilbe-
reich ist bereits durch ein Bestandgebaude und den damit verbundenen Ver-
kehrsflachen teilweise versiegelt. Das Gebaude ist begleitet von einer Garten-
flachen mit zahlreichen Gehdlzen, welche einen potentiellen Lebensraum fur
insbesondere Insekten und siedlungstypische Vogelarten darstellen. Das Ge-
baude selbst kann als Lebensstatte von Gebaudebrutern oder Fledermausen
dienen. Im Ostlichen Gebietsrand kann zum einen eine kleine brachgefallene
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7.21.3

7.21.4

7.2.1.5

Flache sowie im Eck des Geltungsbereiches einzelne Straucher vorgefunden
werden.

Weitere artenschutzrelevante Arten sind im Plangebiet, aufgrund fehlender
Habitatstrukturen, nicht zu erwarten.

Aufgrund der Vorpragung des Gebietes und der Stéreinfllisse aus der umge-
benden Bebauung sind Verbundstrukturen durch die Planung nicht betroffen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Die nachsten gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotope liegen etwa 330 m wei-
ter westlich ("Nasswiesenbrachen und Hochstaudenfluren sidwestlich Wei-
ler", Nr. A8425-0219-001 & A8425-0219-002). Weitere Biotope befinden sich
sUdwestlich der bebauten Ortsbereiche ("Bachbegleitgehdlze westlich Unter-
scheiben ", Nr. A8425-0220-001) sowie in ca. 370 m sudostlich des Plange-
bietes ("Kleine Streuwiesenbrache norddstlich Oberscheiben”, Nr. A8425-
0295-001). Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in raumlicher
Nahe.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Aus geologischer Sicht ist der Untergrund von einer wirmzeitlichen Morane
(Till) gepragt. Hieraus haben sich vorherrschend Braunerden und gering ver-
breitet auch Parabraunerden aus kiesfUhrendem Lehm (Deckschicht oder
Jungmorane) Uber tiefem Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch,
stark zentralalpin gepragt) ausgebildet. Die naturlichen Bodenfunktionen wei-
sen ein mittleres (Wertstufe 3) Wasserrlckhaltevermdégen bei Nieder-
schlagsereignissen auf. Die Filter- und Pufferfunktion fUr Schadstoffe wird mit
mittel bis hoch (Wertstufe 3-4) bewertet. Die natlrliche Ertragsfahigkeit des
vorherrschenden Grinlandes wird mit einer Grunlandbewertung von 41-60 als
mittel (Wertstufe 3) bewertet. Die Boden im Plangebiet sind Uberwiegend un-
versiegelt und konnen ihre natlrlichen Funktionen noch weitestgehend erful-
len. Einzig die durch die Bestandsbebauung und der damit verbundenen Ver-
kehrswege hat eine Versiegelung und somit eine Beeintrachtigung der Boden-
funktionen zur Folge. Auch dir Bereiche, welche derzeit bereits geschottert
sind, weisen eine Einschrankung der Bodenfunktionen, insbesondere als
Standort fur Kulturpflanzen sowie in Bezug auf die Sickerfahigkeit, auf.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar an-
grenzend. Aufgrund der Hanglage kann es im Rahmen von Starkregenereig-
nissen aus Sudosten zu oberflachig abflieBendem Hangwasser auf die Plan-
flache kommen. Die Béden im Plangebiet sind Gberwiegend unversiegelt, so-
dass auf den offenen Béden das auftreffende Niederschlagswasser ungehin-
dert in den Untergrund versickern kann. Einzig im Bereich der Bestandsbe-
bauung und der damit verbundenen Verkehrswege sind die Boden bereits
versiegelt und die Versickerung unterbunden. Auch im Bereich der geschot-
terten Flachen ist die Versickerung des auftreffenden Niederschlagswassers
in den Untergrund nur eingeschrankt moglich.
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7.21.7

7.2.2
7.2.2.1

Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt. Aufgrund der Erfah-
rungen im Rahmen von raumlich nahen gelegenen Bauvorhaben in jangerer
Zeit ist nicht mit oberflachennah anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Beim Plangebiet handelt es sich Gberwiegend um eine am Ortsrand befindli-
chen Grunflache. Auf den offenen und unversiegelten Granlandflachen kommt
es zur Bildung von Kaltluft, welche durch das Gefalle in Richtung Nordwesten
in die angrenzende Bestandsbebauung abflieBen kann. Hier sorgt die Kaltluft
insbesondere in den Sommermonaten fur eine Verbesserung des Kleinklimas.
Die einzelnen Geholze am sudostlichen Gebietsrand sowie innerhalb der Uber-
planten Gartenflache im Norden, sorgen fur eine gewisse Frischluftproduktion
im Plangebiet. Die durch die Bestandsbebauung und der damit verbundenen
Verkehrsflachen verursachten Versiegelung sorgt, insbesondere in den Som-
mermonaten, fur eine Warmeabstrahlung. Durch die landwirtschaftliche Nut-
zung des Plangebietes kann es im angrenzenden Wohngebiet zeitweise zu
belastigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B. Ausbringen von
FlUssigdung oder Pflanzenschutzmitteln).

Schutzgut Landschaftsbild (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Beim Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um eine landwirtschaftlich in-
tensiv genutzte Mahwiese sowie eines Bestandsgebaudes in sudlicher Orts-
randlage des Hauptortes Weiler im Allgau der Gemeinde Weiler-Simmerberg.
Die Flache weist ein Gefalle nach Nordwesten auf. Aufgrund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung des Grunlandes, ist ein GrofBteil der Flache
strukturarm. Einzig die dem Bestandsgebaude begleitende Garten weist auf-
grund von vorhandenen Geholzstrukturen eine gewisse Diversitat auf. Das
Plangebiet ist aus Norden, Osten und Westen von Bestandsbebauung umge-
ben, sodass hier das Gebiet aus der freien Landschaft abgeschirmt ist. Nach
Stden kommt es zum Ubergang in die freie Landschaft. Am dstlichen Gebiets-
rand nach Suden verlaufend, befindet sich ein FuBweg Uber die Granflachen
zum sudlich gelegenen Aussichtpunkt Uber Weiler. Es besteht eine direkte
Sichtbeziehung zwischen dem Aussichtpunkt und dem Plangebiet. Daher
kommt der Planung eine gewisse Bedeutung in Bezug auf das Orts- und Land-
schaftsbild zu.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensraume und Biologische Vielfalt; Biotopverbund
(§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Durch die neu zu errichtenden Baukdrper und Verkehrsflachen und die damit
einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Grin-
landes vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Die Geholze im Sudosten
konnen unter Umstanden nicht erhalten werden und gehen als Lebensraum
far insbesondere siedlungstypische Vogelarten und Insekten verloren. Im Be-
reich der Bestandsbebauung kommt es durch die Planung zu keinen Veran-
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7.2.2.2

7.2.2.3

7.2.2.4

derungen. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschnei-
dung von Lebensrdumen zu rechnen. Da es sich im Bestand um eine aus na-
turschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Flache mit deutlichen Storein-
flussen durch die umliegenden StraBen und Gebdude handelt, ist der Eingriff
fur das Schutzgut als gering einzustufen. Potenziell im Bestandsgebaude vor-
kommende Gebaudebriter und/oder Fledermause bleiben unbeeintrachtigt,
da das Gebaude unverandert erhalten bleibt. Auch hinsichtlich potenzieller
Beeintrachtigungen durch eine Veranderung des umliegenden Lebensraumes
ist nicht von einem signifikant erhdhten Konfliktpotenzial auszugehen, da im
Umfeld gleichermaBen geeignete Lebensrdume zur Verfigung stehen.

Schutzgebiete/Biotope (insb. § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):

Aufgrund der Entfernung, die zu den o.g. Biotopen besteht und weil wegen
der dazwischen liegenden Bebauung keine funktionalen Beziehungen anzu-
nehmen sind, sind die Biotope von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Planung ermoglichte Bebauung und die damit einherge-
hende Versiegelung werden die Funktionen der betroffenen Bdden weiter be-
eintrachtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukorper bzw.
Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
Insbesondere im Bereich der Flachen fur Aufschuttungen ist mit teils erhebli-
chen Gelandeaufschattungen zu rechnen. Die versiegelten Flachen kdnnen
nicht mehr als Standort fur Nutzpflanzen oder die naturliche Vegetation die-
nen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das
eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert
und gepuffert. Von der Planung sind in geringem Umfang landwirtschaftliche
Ertragsflachen (Grdnland) betroffen. Im Bereich der Bestandsbebauung
kommt es zu keinen weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut, da hier eine
Erweiterung nicht geplant ist und es dadurch zu keiner weiteren Versiegelung
kommt.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

Durch die mit der Bebauung verbundene hinzukommenden Versiegelung wird
die Durchlassigkeit der anstehenden Boden fur Niederschlagswasser weiter
eingeschrankt. Infolgedessen verringert sich unter Umstanden in geringem
Umfang auch die Grundwasserneubildungsrate. Spurbare Auswirkungen auf
den lokalen Wasserhaushalt sind jedoch aufgrund der geringen FlachengroBe
nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch
die Festsetzung zur Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend mini-
miert. In den Baugebieten ist Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen), soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit
moglich ist, auf dem Grundstlck Uber die belebte Bodenzone (z. B. Mulden-
versickerung, Flachenversickerung) in den Untergrund zu versickern. Bei nicht
sickerfahigen Bdden ist das Niederschlagswasser Uber die geplanten Regen-
wasserkandle abzuleiten. Eine Schachtversickerung ist nur dann zulassig,
wenn alle anderen Losungen (Mulden, Rigolen usw.) begrindbar ausscheiden.
Die technischen Anforderungen fur die Versickerung sind in den DWA-Regel-

Seite 48

Markt Weiler-Simmerberg - 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid"
Textteil mit 60 Seiten, Fassung vom 25.06.2025



7.2.2.5

7.2.2.6

7.2.3
7.2.3.1

7.2.3.2

7.2.3.3

werken A138-1 geregelt. Um Abflussspitzen bei Starkregenereignissen ent-
gegenzuwirken, sind Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 20° mit einer
extensiven Dachbegrinung zu versehen. Im Bereich der Bestandsbebauung
kommt es zu keinen weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut, da hier eine
Erweiterung nicht geplant ist und es dadurch zu keiner weiteren Versiegelung
kommt.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§1 Abs.6
Nr.7 Buchst.a und h BauGB):

Durch die Bebauung der Wiesenflache wird die Kaltluftbildung im Plangebiet
unterbunden und auf die angrenzenden Offenflachen beschrankt. Aufgrund
des eingeschrankten Umfangs der zu bebauenden Flache sind jedoch keine
erheblichen kleinklimatischen Veranderungen zu erwarten. Die hinzutretende
Versiegelung hat, insbesondere in den Sommermonaten, eine Erhdhung der
Warmeabstrahlung zur Folge. Um dem entgegenzuwirken, sind Dacher mit ei-
ner Dachneigung von bis zu 20° mit einer extensiven Dachbegrinung zu ver-
sehen. Unter Umstanden kommt es durch die Rodung einzelner Geholze zur
Verringerung der Frischluftbildung im Gebiet. Da es sich jedoch nur um ein-
zelne wenige Geholze handelt, wird das Kleinklima nicht nennenswert veran-
dert.

Schutzgut Landschaftsbild (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die Bebauung findet in einem gut einsehbaren Bereich statt, liegt jedoch zwi-
schen bestehender Bebauung und verlagert damit den sudlichen Ortsrand
nicht weiter in die freie Landschaft hinaus. FUr die angrenzenden, bereits be-
bauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des
dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Grinflache). Die getroffenen
Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch si-
cher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben
und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene dorfliche
Struktur einflgt.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Granordnung bertcksichtigt den Bestand und die Auswirkun-
gen der Planung wie folgt:

Im sUdostlichen Plangebiet wird eine private Grunflache zum Hangwasser-
schutz festgesetzt, die die geplante Bebauung vor dem Zufluss von oberfla-
chig abflieBendem Hangwasser im Rahmen von Starkregenereignissen schut-
zen soll. Zudem werden private Grunflachen zur Durchgrinung festgesetzt,
die eine auflockernde Grinzone zwischen der vorhandenen und der geplan-
ten Bebauung schafft.

Auf den privaten Baugrundstlcken ist eine Mindestzahl von Gehdlzen zu
pflanzen. Dadurch wird eine angemessene Ein- und Durchgrinung der Bebau-
ung gewahrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der Lebensraumwert der
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7.2.3.5

7.2.36

7.2.37

7.2.3.8

7.2.3.9

7.2.3.10

Flachen fUr siedlungstypische Tierarten. Die Pflanzungen sind an den Orts-
rand zu orientieren, um eine Ortsrandeingrinung nach Suden in den gut ein-
sehbaren Bereich zu erreichen.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerech-
ter, heimischer Geholze gesichert. Bei der Auswahl der festgesetzten Geholz-
arten wurde auf eine Verwendung standortgerechter, heimischer Baume und
Straucher geachtet. Einheimische Baume und Straucher bilden die Grundlage
vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fur Klein-
lebewesen. Sie sollten deshalb gegenuber neophytischen Ziergehdlzen vor-
gezogen werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgarten moglichst naturnah gestaltet werden
sowie aus gestalterischen Grinden werden im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft sowie in Bereichen, die an offentliche Flachen angrenzen, aus-
schlieBlich Laubgehdlze zugelassen.

Die Pflanzung von Strauchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B
Zierstraucher), wird auf max. 5 % der Grundstlcksflache zugelassen. Auf diese
Weise soll zu einem gewissen Grad auch eine Bepflanzung mit nicht heimi-
schen Gehdlzen erméglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen hinsichtlich
naturschutzfachlicher oder landschaftsasthetischer Belange zu erwarten sind.

Far Dacher mit einer Neigung von bis zu 20° ist eine extensive Dachbegru-
nung festgesetzt. Diese dient zum einen dem Regenwasserrickhalt und mini-
miert Niederschlagsabflussspitzen. Zum anderen verbessert sich das Klein-
klima durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der Pflanzen;
Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. DarUber hinaus
bietet ein begrintes Dach auch Lebensraum fur Pflanzen und Tiere und kann
daher neben dem Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fr im Zuge
der Planung verloren gehendes Grun dienen.

Die Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze, Zufahrten u.a.
untergeordnete Wege auf den privaten Baugrundstticken wird festgesetzt, um
die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten und da-
mit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versiege-
lung zu minimieren.

Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fur baukonstruktive
Elemente, die groBflachig mit Niederschlagswasser in Berlhrung kommen,
zum Schutz des Bodens und des Grundwassers ausgeschlossen.

Die Regelung zur landschaftsgerechten und naturnahen Gestaltung von Gar-
ten dient dazu, die Entstehung von Schottergarten und den Eindruck einer fast
vollstandigen Versiegelung zu vermeiden. Eine starkere Begrinung der Frei-
flachen ist sowohl aus Grunden des Natur- und Artenschutzes als auch fur
das innerortliche Kleinklima vorteilhaft. Die Festsetzung lasst Bereiche zu, die
mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckt sind, sofern diese einen Pflanzenbe-
deckungsgrad von mind. 90 % aufweisen. Mit Freiflachen sind dabei alle nicht
mit Hochbauten bestandenen und nicht anderweitig befestigen Flachen (wie
Wege, Terrassen usw.) gemeint. Anspruchsvolle und moderne Freiflachenge-
staltungen, wie z.B. Steingarten, sind daher grundsatzlich méglich, wahrend
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7.2.31M

7.2.312

7.2.313

gleichzeitig durch die getroffene Einschrankung ein gefalligeres optisches Er-
scheinungsbild sichergestellt wird.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuch-
tung nur insektendicht eingekofferte Leuchtentypen mit geringem Anteil an
blauem und ultraviolettem Licht (z.B. Natriumdampf- oder LED-Lampen) mit
einer maximalen Lichtpunkthdhe von 4,50 m verwendet werden durfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden,
sind nur solche Photovoltaikmodule zuldssig, die eine geringe Reflektion auf-
weisen. Somit ware ausgeschlossen, dass Wasserinsekten die Module mit
Wasser verwechseln.

Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fur Kleinlebewesen
und Vogel zu sichern und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu
gewahrleisten, wird empfohlen die bestehenden Gehdlze moglichst zu erhal-
ten.
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Begriindung - Bauordnungsrechtlicher
Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen uber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachformen fur den Hauptbaukdrper beschranken sich auf das Satteldach
und das Walmdach. Diese Dachformen entsprechen den landschaftlichen und
ortlichen Vorgaben und den Vorstellungen moderner Baukorper und sind be-
reits an anderer Stelle im Gemeindegebiet umgesetzt. Gleichzeitig sind Vor-
schriften zur Dachform getroffen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bau-
form ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die untergeordneten Bauteile
wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Die Regelungen fur Dachauf-
bauten entbinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher
Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Abstandsflachen und den Vor-
schriften zum Brandschutz.

Aufgrund der geringen GroBe der Gebaude ist bei Tiny-Hausern eine Fehlent-
wicklung auszuschlieBen, weshalb eine konkretere gestalterische Festset-
zung nicht als notwendig erachtet wird. Lediglich das Flachdach soll als Dach-
form im gesamten Baugebiet ausgeschlossen werden.

Das Spektrum fur Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst.
Es entspricht den ortsublichen und landschaftstypischen Vorgaben und be-
ricksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und
Gesamt-Gebdudehohen ist die Mdglichkeit ausgeschlossen, dass Gebaude
eine nicht vertretbare Gesamthdhe erreichen konnten.

Bei Tiny-Hausern wird hierzu keine Regelung getroffen. Aufgrund der gerin-
gen GroBe der Gebaude ist hierbei eine Fehlentwicklung auszuschlieBen,
weshalb eine konkretere gestalterische Festsetzung nicht als notwendig er-
achtet wird. Lediglich das Flachdach soll einheitlich innerhalb des Geltungs-
bereichs ausgeschlossen werden, da dieses auch trotz der geringen GroBe
der Tiny-Hauser als zu ortsbhildfremd angesehen wird.

Die Vorschrift zur Aufstanderung von Solar- und Photovoltaikanlagen soll
grundsatzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie auch auf Flach- und
Pultdachern ermdglichen. Gleichzeitig soll eine zu dominante Wirkung der An-
lagen auf den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffenen Regelun-
gen fUhren daher in erster Linie zu einer Begrenzung des Aufstanderungswin-
kels der Solarmodule im duBeren Dachbereich dieser Dachformen.

Das Regelungskonzept fur Gebaudeanbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel)
und Dachaufbauten beschrankt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Ab-
standen dieser Bauteile. Eine Koppelung mit der Gebadudeldnge wird dabei
vermieden, da die Gebaudelange unter Umstanden nicht eindeutig definierbar
und damit bestimmbar ist. Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachaufbauten
zuldssig. Fur Dachneigungen unter 25° sind Dachgaupen nicht zulassig und in
der Regel nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein
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8.1.1.5

8.1.1.6

8.1.1.7

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.1.2

Maximum an Gestaltungsfreiheit und Planungssicherheit darstellen, kann da-
von ausgegangen werden, dass Beeintrachtigungen fur das Ortsbild nicht zu
erwarten sind.

Bei Tiny-Hausern wird hierzu keine Regelung getroffen. Aufgrund der gerin-
gen GroBe der Gebdude ist hierbei eine Fehlentwicklung auszuschlieen, Zu-
dem wurde die speziell fur Tiny-Hauser zugeschnittene Baugrenze keine fur
das Landschaftsbild stérend herauskragende Bauteile zulassen. Aus diesem
Grund wird von einer Regelung bei Tiny-Hausern hierzu abgesehen.

Die Regelung Uber die Dachuberstande tragt dazu bei, landschaftsgebunde-
nes Bauen umzusetzen. ZeitgemaBe Bauformen werden hierdurch in keiner
Weise ausgeschlossen.

Bei Tiny-Hausern wird hierzu keine Regelung getroffen. Aufgrund der gerin-
gen GroBe der Gebaude ist hierbei eine Fehlentwicklung auszuschlieB3en,
weshalb eine konkretere gestalterische Festsetzung nicht als notwendig er-
achtet wird.

Die Festsetzung einer max. Kniestockhohe ist nicht erforderlich. Fur die Ge-
baudehdhe sind Vorgaben zur Wand- und Gesamt-Gebaudehdhe ausrei-
chend.

Die Vorschriften Uber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an
den umliegenden, landschaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen
sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend gestalterischen Spielraum zur Ver-
wirklichung individueller Gestaltungswuinsche. Die Beschrankung auf die
Dachfarben Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fuhrt zu ei-
nem homogenen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben fugen sich
erfahrungsgeman besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Um dem Gedanken der Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz gerecht zu wer-
den, ist auBerdem eine vollstandige Dachbegrinung bei Dachern mit einer
Dachneigung unter 20° maglich. Grandacher, v.a. auf Gebauden mit Flachda-
chern, wirken nachweislich mehr klimaregulierend als Kiesdacher und dienen
als Lebens-raum/Nahrungshabitat fur einige Tiere (insb. Insekten), was als
Beitrag fur Biologische Vielfalt gewertet werden kann. Es wird also nicht nur
optisch, sondern auch funktionell ein Ubergang zur angrenzenden freien
Landschaft geschaffen. Daher wird die Umsetzung von Dachbegrinungen er-
maoglicht und empfohlen.

Sonstige Regelungen
Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist speziell auf den Winter-
dienst abgestellt.

Der erhdhte Bedarf an nachzuweisenden Stellplatzen je Wohnung wird mit der
landlich gepragten Umgebung, dem entsprechend geringen Angebot des 6f-
fentlichen Nahverkehrs und den eng bemessenen Verkehrsflachen begrin-
det. Die beiden ersten Faktoren fuhren dazu, dass Haushalte in der Regel mit
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mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein mussen, um die fur die tagli-
che Lebensfuhrung notwendige Mobilitat aufbringen zu kdénnen. Auf Grund
der Lage des Gebietes im landlichen Raum ist darUber hinaus erfahrungsge-
mafi mit einer hohen Mobilitat der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen.
Gleichzeitig sind die Verkehrsflachen so bemessen, dass den konkreten Er-
fordernissen des flieBenden Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die
Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit berdcksichtigt, als dass fur den
Besucherverkehr ausreichend Flachen zur Verflgung stehen. Es wurde hoher
Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Ver-
siegelung durch Verkehrsflachen gelegt. Die fur die dort wohnende Bevolke-
rung erforderlichen Stellplatze kdnnen vom o&ffentlichen Verkehrsraum nicht
aufgenommen werden, weshalb auf den privaten Flachen ausreichende Stell-
platze nachgewiesen werden mussen. Somit erfolgt die Regelung, um stadte-
bauliche Fehlentwicklungen durch einen Mangel an Stellplatzen auszuschlie-
Ben.

Aufgrund der geringen GroBe der Wohnflache fur Tiny-Hauser ist hierbei nicht
von einem erhdhten Bedarf an Stellplatzen auszugehen, weshalb im Bereich
der Tiny-Hauser nur ein Stellplatz pro Tiny-Haus festgesetzt wird.
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Begriindung - Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9111  Eine Veranderungssperre ist nicht erforderlich.

9.11.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundsttckstausch, Umlegung) sind nicht er-
forderlich und nicht geplant.

9.11.3 Die Gemeinde beabsichtigt, die Uberwiegenden Flachenanteile in ihr Eigentum
zu bringen und an geeignete Bauwerber*innen weiter zu verauBern.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.21 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu bebauenden Flachen nicht erkennbar. Die
infrastrukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusatzlichen Einwohner
bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2 FUr die bereits bebauten Grundstucke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbe-
schrankungen, Uberbaubare Grundsticksflachen) sind diese Auswirkungen
als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

9.2.1 Kennwerte

9.211 Flache des Geltungsbereiches: 0,44 ha

9.21.2 Flachenanteile:
Nutzung der Flache Flache inha Anteil an der Gesamtfla-

che

Bauflachen als WA 0,20 45,5%
Bauflachen als SO 0,14 31,8 %
Offentliche Verkehrsflachen 0,05 11,4 %
Offentliche Griinflachen 0,02 46 %

9.2.2  ErschlieBung

9.2.21 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Rothach, Lin-
denberg

Seite 55 Markt Weiler-Simmerberg - 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Siid"

Textteil mit 60 Seiten, Fassung vom 25.06.2025



9222

9223

9224
9225
9.2.26
9227

9.2.3
9.2.31

Wasserversorgung durch Anschluss an das Trinkwasserleitungsnetz Ellhofen
der Wasserversorgung Ellhofen e.G.

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

Stromversorgung durch Anschluss an das Netz der E-Netze Allgau
Gasversorgung durch: Thuga Energienetze GmbH
Mdllentsorgung durch: ZAK Kempten

Durch die 6. Andernug des Bebauungsplanes "Weiler Siid" sind keine weiteren
ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanla-
gen (Verkehrsflachen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind aus-
reichend dimensioniert und funktionsfahig.

Plananderungen

Bei der Plananderung vom 19.05.2025 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der offentlichen Marktgemeinderatssitzung vom 29.05.2025 wie
folgt Berucksichtigung. FUr die in der Sitzung des Marktgemeinderates be-
schlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfs-
fassung (Fassung vom 19.05.2025) zur Verdeutlichung der moglichen Ande-
rungen ausgearbeitet. Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenommenen
Anderungsbeschllsse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind
mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen
folgende Punkte (ausfuhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sit-
zung des Marktgemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der 6ffentlichen Sit-
zung des Marktgemeinderates vom 26.05.2025 enthalten):

— Kilarstellende Umformulierung unter Ziffer 2.2 zur zulassigen Nutzung

— Anpassung der Festsetzung unter Ziffer 2.6 zur Festlegung der Wandhohe

— Erganzung der Versorgungsleitungen sowie der entsprechenden Leitungs-
rechten unter den Ziffern 2.17-2.23

— Anpassung der Festsetzung unter vormals Ziffer 2.24, jetzt Ziffer 2.26 zur
Behandlung von Niederschlagswasser in den privaten Grundstlcken, Ma-
terialbeschaffenheit gegentber Niederschlagswasser

— Anpassung der Pflanzliste unter vormals Ziffer 2.29, jetzt Ziffer 2.34 zu den
Pflanzungen in dem Baugebiet (private Grundstlucke)

— Ergénzung einer Festsetzung zu Luft verunreinigenden Immissionen unter
vormals Ziffer 2.30, jetzt Ziffer 33

— Anpassung der Festsetzung unter Ziffer 3.7 zu den Materialien bei der
Dachdeckung

— Anpassung des Hinweises unter Ziffer4.12 zu den Versickerungsanlagen
fur Niederschlagswasser

— Anpassungen des Hinweises unter Ziffer 4.13 zum Bodenschutz
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Anpassung des Hinweises unter Ziffer 4.17 Uberflutungsschutz

Anpassung der ergdnzenden Hinweise unter Ziffer 4.21

Anpassungen in der Planzeichnung

Anderungen und Ergédnzungen bei der Begriindung und im Umweltbericht
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10

Verfahrensvermerke

10.1 Aufstellungsbeschluss zur Anderung (gem. § 2 Abs.1 BauGB)
Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Gemeinderatssitzung
vom 23.10.2023. Der Beschluss wurde am 01.12.2023 ortsublich bekannt ge-
macht.
10.2 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1BauGB) mit
offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erorterung
wurde abgesehen (gem. § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB).
Die Veroffentlichung im Internet fand in der Zeit vom 07.02.2025 bis
10.03.2025 (Billigungsbeschluss vom 20.01.2025; Entwurfsfassung vom
20.01.2025; Bekanntmachung am 07.02.2025) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).
10.3 Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)
Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde abge-
sehen (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).
Von den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
29.01.2025 (Entwurfsfassung vom 20.01.2025; Billigungsbeschluss vom
20.01.2025) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
10.4 Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 30.06.2025
Uber die Entwurfsfassung vom 25.06.2025.
Weiler-Simmerberg,
AN i
(Herr Paintner, Birgermeister)
10.5 Ausfertigung
Hiermit wird bestéatigt, dass die 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler
Sud" in der Fassung vom 25.06.2025 dem Satzungsbeschluss des Gemein-
derates vom 30.06.2025 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss ent-
spricht.
Weiler-Simmerberg,
AEN it
(Herr Paintner, Blrgermeister)
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10.6 Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ...........c......... ortstblich bekannt gemacht.
Die 6. Anderung des Bebauungsplanes "Weiler Stid" ist damit in Kraft getreten.
Sie wird mit Begriindung fur jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Weiler-Simmerberg, e
den .o,
(Herr Paintner, Blrgermeister)
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Entwurf aufgestellt am: 20.01.2025
Plan geandert am: 25.06.2025

Planungsteam Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingarten:

Stadtplanung und Projektleitung Lea Burger
Landschaftsplanung M. Heumos
Artenschutz S. Bohm
Verfasser:

...................................................... Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Weingar-
ten

(i.A. Lea Burger)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstandig. Versiegelte Originalfas-
sungen tragen die Unterschrift der Planerin.
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