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Rechtsgrundlagen fiir die zustzlichen und fiir die zu
dndernden Inhalte

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
gesetz

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

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

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanzV

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

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

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

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt geiindert
durch Gesetz vom 10.12.2019 (GVBI. S. 686)
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Bestimmungen des Bebauungsplanes "Am Hirsch-
keller", die durch die vorliegende 3. Anderung auf-
gehoben werden

21

22

23

24

25

Hichstens 1 Vollgeschol, bei Hanglage talseitiy 2 Vollgeschosse,
zwingend Firstrichtung und Softeldach mit einer Dachnelgung vor
20-24< Dachavfbauten sind unzulissig.

Hichstens ein Vollgeschol, zwingend Firstrichtung und Sotteldach
mit einer Dachneigung von 20-24°. Dachaufbavten und Kniesticke
mit einer Hohe von mehr als 50cm (von Oberkante Rohdecke bis
Unterkante Sparren senkrecht an der Aulenkante der Avlenwana
gemessen) sind nicht zuldssiy.

(gilt fiir den Bereich der Bebauungsplanerweiterung (rechtsverbind-
lich seit 19.07.1982))

Hichstens 2 Vollgeschosse, zwingend Firstrichtung und Satteldact
mit einer Dacknejgung von 20-24<. Dachavfbauten sind unzulés-
sig. Das Malf und die Art der baulichen Nutzung bei bestehender
Gebduden bleiben unberiihrt

Garagen und Nebengebduvde sind nur innerhalb der Bavgrenzen zv-
lissfy. Grenzgaragen sowie Garagen und sonstige Nebengebiude
sind jeweils zv einem einheitlich gestalteten Baukorper zusammen-
2Urassen.

(gilt fir den Bereich der Bebauungsplanerweiterung (rechtsverbind-
lich seit 19.07.1982))

Offentliche Griinflichen (Kinderspielplatz)- bereits durch Bebau-
ungsdnderung rechtsverbindlich seit 28.09.1982, aufgehoben.
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2.6

2.7

28

29

- M-

AUSSENGESTAL-
TUNG DER GE-
BAUDE

Festsetzungen der ver-
einfachten Anderung des
Bebauungsplanes "Am
Hirschkeller" (vom
31.01.1992)

10kV-Leitungen mit beidseitigen 7,5 m breiten Schutzstieifen.

(gilt fiir den Bereich der Bebauungsplanerweiterung (rechtsverbind-
lich seit 19.07.1982))

10/20 kV-Freileitung mit beidseitigen 5m breiten Schutzstreifen,
die von jeder Bebavung freigehalten werden missen. Bavvorhaber
auf dem Grundstick FL-Nr. 238/7 diirfen nur mit Zustimmung de
Vorarlberger Kraftwerke erichtet werden

(...) Die vorgeschriebenen Sattelddcher sind mit roten oder rot-
braunen Ziegeln einzudecken.

Bei der Gestaltung der Fassaden, Gesimse, Balkon- und Fenster-
bristungen sind Holzverkleidvngen zv verwenden. ( . . .)

(gilt fiir den Bereich der Bebauungsplanerweiterung (rechtsverbind-
lich seit 19.07.1982))

Die zvléissige Dachnelgung betrdgt 30 - 35 Grad, dlie zuldssige Knie-
stockhihe berrdgt 1,00m (gemessen von Oberkante Rohdecke bis
Unterkante Sparren senkrecht an der Aulenwand). Dachgauben una
Zwerchgiebel sind zuléssig. Sie sollen nur der Belichtung von Wohn-
rdvmen im Dachgescholf dienen. Die Breite von Dachgauben dor
maximal 2,00m, die von Zwerchgiebeln max. 3 50 m betragen. Be
Zwerchgiebeln soll die Breite 1/3 der Trauflinge des Havptgebiv-
des nicht iiberschreiten. Beide sind in Deckungsart und in Farbe dei
Dachiiche anzypassen. Aussparvngen aus der Dachfliche ("Nega-
tivgauben") sind nicht zuléssig.
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3 Lusdtzliche bzw. gegeniiber dem zu dndernden Plan
anders lautende Planungsrechtliche Festsetzun-

gen (PF) sowie Bauordnungsrechtliche Vorschriften
(BOV) gemiB §9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkld-

rung
3.1 Grenze des rivmiichen Geltungsbereiches des Bebavungsplanes
E_u W'
3.2 Abgrenzung des Bersiches der Bebavungsplondnderung (rechts-

777 TTTZA. verbindlich seit 28.09.1982)

33 Grenze des rivmlichen Geltungsbereiches der Bebavungsploner-
A7 774 weiterung (rechtsverbindlich seit 19.07.1982)

34 T

] | Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes

\ Die Inhalte des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" (Fassung vom
14.07.1972, genehmigt am 04.04.1977) sowie alle Anderungen,
Erginzungen oder Erweiterungen, die sich ouf diesen Bebauungs-
plan beziehen, werden durch diese 3. Anderung des Bebauungspla-
nes "Am Hirschkeller" ergdinzt. Nunmehr anders lautende Inhalte
ersetzen die bisherigen und von dieser Anderung betroffenen In-
halte vollstdndig.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung);

T = =1 d

35 Allgemeines Wohngebiet im Sinne des §4 der Baunutzungs-Ve
W’ A (BAUNYO) in der Fassung vom 26.11.1968 (BGBI 1 S. 1237): giil-
tig 1ir den gesamten Bebavungsplangeltungsbersich
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3.6 “;r ;\ Allgemeines Wohngebiet im Sinne des §4 der Bavnutzungsver-
L ordnung (BAUNYO) in der jetzt giiltigen Fassung. Die Ausnahme
des Abs. (3) 1. wird Bestandleil des Bebavungsplones.
(gilt fir den Bereich der Bebauungsplanerweiterung (rechtsverbind-
lich seit 19.07.1982))
3.7 (0. T Strallenverkehrsflichen mit beidseitigen Strallenbegrenzungsh-
3.8 - ﬂ L = 3 Offentliche Parkflichen
3.9 ———— Bavgrenzen
3.10 [ N Zwingend festgelegte Flichen fir Garagen. Avfferhalb diese
l F zwingend festyelegten Hichen sind Garagen nur innerhalb der Bay-
- grenzen zuldssjg. Innerhalb der Baugrenzen kinnen die Garager,
variabel angeordnet werden.
311 Lahl der VollgeschoBe als HichstmaB (hier: maximal 11 Vollge-
| | schoBe zuldssig)
(89 Abs. T Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)
3.12 0 25 Hochstzuldssige Grundfldchenzah/
313 0 s Hithstzuldssige Geschossflichenzah/
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3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

3.19

3.20

r~-
"-\_\__‘

e i . T S A

ZUFAHRTEN:

GRUNDSTUCKS-
AUFFULLUNGEN3

Nur Einzel- und Doppelhduser mit einer Gesamiinge vor
hichstens 30m zuldssig.

Nur Einzel- und Doppelhduser mit nicht mehr als zwei Wohnun-
gen je Gebdude zuléssiy.

(gilt fiir den Bereich der Bebauungsplanerweiterung (rechtsverbind-
lich seit 19.07.1982))

Fldche fir die Trafostation

Malangaben

Sichtdreiecke und Sichtfeld, wie in der Bebavungsplonzeichnung
eingenagen; innerhalh der eingefragenen Sichtdreiecke und des
Sichtfeldes sind sichtbehindemde Gegenstinde aller Art auch An-
phanzungen, mit einer Hohe von mehr als 0, 90 m iiber den anlie-
genden Fahrbahnen nicht zuldssiy.

Unmittelbare Zufahrten zur Staafsstraffe 2001 (heute: Kreis-
strabe LI 4) sind im Geltungsbereich des Bebavungsplanes, mit Aus-
nahme des bereits erstellten Houses Weber auf FLNr. 238/2. nichi
2ulessiy.

(bezieht sich nicht auf den Bereich der Bebauungsplanerweiterung
(rechtsverbindlich seit 19.07.1982))

Grundsticksauffillungen entlang der Staafsstrafe 2001
(heute: KreisstraBe LI 4) sind mur mit Zustimmung des Stralenbay-
amtes Kemplen zuldssiy.
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3.21

3.22

r T T '
Lledlll LDl ly

L
=

An den Zufahrten zv den Bavgrundstiicken sind Sichtdreiocke mii
Seitenlongen von 60/8m (jeweils in der Achse der Stoafsstrale
(heute: Kreisstrabe LI 4) bezw. der Zufahit gemessen) von sichtbe-
hindermden Gegenstinden aller Art. avch Anpflanzungen, mit eines
Haihe von mehr als 0, 90m diber den anliegenden Fahrbahnen fre/-
Zuhalfen.

Avf den Baugrundstucken ist ein fir das Wenden mit PKW ausrer-
chend grolier Wendeplotz anzulegen und entsprechend zv befest-
gen. Fs ist nicht zuldssig, von der Staarsstrale (heute: KreisstraBe
L14) in das Grundstick rickwirts einzufahen oder rickwirts avi
die Stralfe auszufahren.

Grundsticksauffillungen entlang der Stootsstrale (heute: Kreis-
straBe LI 4) sind nur mit Zustimmung des Stralenbavames Kemp-
fen zuldissiy.

(gilt fir den Bereich der Bebauungsplanerweiterung (rechtsverbind-
lich seit 19.07.1982))

Der Bereich der Bebavungsplonerweiterung befindet sich unmittel-
bar sidliich der 512001 (heute: KreisstraBe LI 4). Die Planungsricht-
pegel fiir allgemeines Wohngebiet fir die Nachizeit von 40 dB(4,
werden um 5 dB(A) dberschritten. Zur Sicherung der Nachtruhe dir-
fen deshalb die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nicht zu
Staatsstralfe hin (nicht nach Norden) orientiert werden.

(gilt fiir den Bereich der Bebauungsplanerweiterung (rechtsverbind-
lich seit 19.07.1982))

Verdnderungen des natirlichen Hanggelindes sind auf den unbe-
dingt notwendigen Umiang zv beschrinken. Anbdschungen vnd Ab-
baschungen sind so auszufiibren, dolf sie in weichen Ausrundunger
dem natiilichen Geldndeverlouf angepalit werden. Die Gelindever-
hiltnisse der Nachbargrundstiicke sind zv beriicksichtigen.

(gilt fiir den Bereich der Bebauungsplanerweiterung (rechtsverbind-
lich seit 19.07.1982))
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3.24  Bodenbeldge in den pri-

vaten Grundsticken

325  Materialbeschaffenheit
gegeniber Nieder-
schlagswasser

326  AuBenbeleuchtung und

Photovoltaik in den pri-

vaten Grundsticken

327  Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

3.28 AUSSENGESTAL-
TUNG DER GE-
BAUDE

Fir Stellpldtze, Zufahrten und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchldssige Beldge (z.B. in Splitt verlegtes Pflas-
fer mit Fuge, Drainfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,
Kiesfldchen) zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberfldchen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nrn. 20 BauGB)

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

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

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Es gelten die Abstandsfldchenvorschriften der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO0).

(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

Baustofte und Anstiche in grellen Farben und glinzenden Oberfli-
chen duirfen ber den Avllenflichen von Gebduden nicht verwende
werden,

()

Fiir Fassadenflichen diirfen Sichtbeton oder Zementasbesiplatter
nicht verwenaer werden. Die Traufseiten der Gebdude missen /in-
ger sein, als die jeweiljgen Giebelseiten.
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3.29

3.30

3.31

Dachform: Satteldach

Dachneigung: 20 - 35°

Photovoltaik- und Solar-
anlagen auf Dichern

(gilt fir den Bereich der Bebauungsplanerweiterung (rechtsverbind-
lich seit 19.07.1982))

Die vorgeschriebene Dachform (Satteldach) gilt nur fiir Ddcher von
Hauptgebduden. Fir untergeordnete Bauteile dieser Dicher (z.B.
Gaupen) sind andere Dachformen zuldssig. Untergeordnet sind
diese Bauteile dann, wenn sie nicht mehr als 50% der Hausbreite,
gemessen jeweils an den AuBenkanten der sich gegeniiberliegen-
den Hauswdnde, einnehmen.

Fir die vorgeschriehene Dachform Satteldach gelten folgende
MaBgaben:

— Vertikale Verstze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen
(héhenmaBig versetzter First) sind unzuldssig.

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

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HochstmaB; gilt fir das Dach des
Houptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 3,50 m
Breite (AuBenkante AuBenwand).

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Photovoltaikanlagen sind der gewdhlten Dachneigung entspre-
chend parallel zur Dachfldche, auf der sie befestigt werden, auszu-
fihren.

Die Aufstiinderung thermischer Solaranlagen ist unter folgenden
Voraussetzungen zuldssig:

— die maximale Hohe der Oberkante der Module gegeniiber dem
jeweils senkrecht darunterliegenden Punkt auf der Dachhaut be-
friigt 1,00 m (Aufstdnderung) und
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3.32

3.33

3.34

Dachaufbauten

Materialien fiir die Dach-
deckung

Farben fiir die Dachde-
ckung

— der waagerechte Abstand der Oberkante der Module zur ndchst-
gelegenen Dachkante (Attika) muss mindestens 1,00 m betra-
gen.

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

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

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 25°

— Mindestabstand untereinander (AuBenkanten ohne Dachiiber-
stand) und zu evil. Widerkehren: 1,00 m

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,00 m (freistehende Bauteile wie Stitzen
etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstande bleiben unbe-
rijcksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum niichstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,40 m

(At 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von Hauptgebduden ab einer
Dachneigung von 20° sind ausschlieBlich Dachplatten (kleinteilige
Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondach-
steine efc.) zuldssig.

Fiir diejenigen Bereiche dieser Dicher, die der Gewinnung von Son-
nenenergie dienen, sind dariber hinaus Materialien zuldssig, die
fir diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) zum
Leitpunkt der Errichtung Gblich bzw. erforderlich waren.

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

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

Als Farbe fiir Ddcher sind nur rote bis rothraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fiir begriinte Ddcher.

Fir Dachflichen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Photovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind.
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Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)
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4 Hinweise und Zeichenerkldrung
4.1 Festsetzungskonzept hin-  Das bestehende Festsetzungskonzept des Bebauungsplanes "Am
sichtlich BauNVO Hirschkeller" vor der 3. Anderung bleibt im Sinne der zum Zeitpunkt

der Aufstellung giltigen Baunutzungsverordnung 1968 bzw. 1977
erhalten. Lediglich die gednderten Festsetzungen (insh. Zahl der
VollgeschoBe) werden nach der aktuellen Baunutzungsverordnung
2017 festgesetzt.

4.2 DF — ﬂ] Bereich, der durch die 1. Bebauungsplanteilauthebung "Am Hirsch-

L F keller" nicht mehr Bestandteil der Planung ist (Fassung vom

30.06.1998, rechtsverbindlich seit 09.10.1998) (siche Planzeich-
nung)

43 e i Grundstiicksgrenzen

44 '8 Grundstiicksnummern

45 Geplante Grundsticksgrenzen

4.6 Hohenlinien

4.7 I8 Hohenpunkrte

48 P72 Bestehende Gebivde

i

49 = Geplante Gebdvde (zum Zeitpunkt der Planaufstellung; zum Zeit-
punkt der 3. Anderung weitgehend umgesetzt)
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4.10

4.11

412  Natur- und Artenschutz

413  Artenschutz

4.14  Vorhandene Gehdlze

Geplante eingeschossige Garagen mit Zufahiten

Vorhandene Havptwasserleitung mit Kontroll- und Reinigungs-
schichten

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

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

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

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

GemdiB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 01.03.
bis 30.09. auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume, Strducher
oder andere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen so-
wie die Baufeldraumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln zwischen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres
erfolgen. Es wird empfohlen, vorhandene Gehdlze maglichst zu er-
halten (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jewei-
ligen BaumaBnahme) und wéihrend der Bauzeit mit entsprechenden
BaumschutzmaBnahmen zu sichern. Um den Kronen- und Wurzel-
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4.15  Biotop "A8425-0193-005"

416  Abstinde von Pflanzun-
gen

417  Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feuer-
brandes

bereich vorhandener Baume nicht zu beschidigen und den Gehdlz-
bestand bestméglich zu schiitzen, sollten alle baulichen MaBnah-
men gemdB DIN 18920 "Landschaftshau-Schutz von Béumen,
Pflanzbestiinden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen" so-
wie RAS-LP4 "Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil Land-
schaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Biumen, Vegetationshestdn-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefihrt werden.

Siidastlich des Anderungsbereichs befindet sich das Biotop A8425-
0193-005 "Gewdsserbegleitgehdlze und Hochstaudenflur Gstlich
Weiler". Alle Handlungen, die zu einer Zerstorung oder einer sons-
figen erheblichen Beeintréchtigung von Biotopen fihren konnen,

sind gem. § 30 BNatSChG verboten.

Bei Pflanzungen sind die Abstiinde des Art. 47 und 48 des AGBGB
2u beachten. GemdB Art. 47 kann der Eigentimer eines Grundstiicks
verlangen, dass auf einem Nachbargrundstiick nicht Bdume, Strdu-
cher oder Hecken etc. in einer geringeren Entfernung als 0,50 m
oder, falls sie Gber 2,00 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung
als 2,00m von der Grenze seines Grundstiicks gepflanzt werden.
GemdB Art.48 ist bei einem landwirtschaftlich genutzten Grund-
stiick, dessen wirtschaftliche Bestimmung durch Schmalerung des
Sonnenlichts erheblich beintrdchtigt werden wiirde, mit Biumen
von mehr als 2,00 m Héhe ein Abstand von 4,00 m einzuhalten.

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

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

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

Nach den Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 ist vor
Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grundstiicks-
fliiche der Oberboden abzutragen, getrennt zu lagern und nach Ab-
schluss der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht durch
Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberla-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von
mehr als 2 Monaten zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt am Entste-
hungsort oder ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flichen zu
verwerten.

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

Flichen, die als Grinfldche oder zur gdrtnerischen Nutzung vorge-
sehen sind, sollten nicht befahren werden. Innerhalb der festgesetz-
ten Bereiche ist durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das unumggngli-
che MaB zu beschrdnken, um Verdichtungen zu vermeiden. Im Ide-
alfall sollten bereits befestigte bzw. vorbelastete Fldchen sowie Fld-
chen, die nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bauliche
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419  Uberflutungsschutz

420  Barrierefreies Bauen

421  Brandschuiz

Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden. Hilfestellungen zur Ge-
staltung der tempordren Baustelleneinrichtungsfldchen sind im Leit-
faden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden zu finden.

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

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn méglich weiter im Baugebiet
verwendet werden.

Unter anderem bei Starkregen oder bei Ausuferung des "Stampf-
bachs" (in Folge eines extremen Hochwasserereignisses (HQext-
rem)) kann es aus verschiedenen Grinden (Kanaluberlastung etc.)
2u wild abflieBenden Oberfldchenabflissen kommen. Um Uberflu-
tungen von Gebduden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko zu
reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkehrungen zu treffen.
Insbesondere ist auf die Hahenlage der Lichtschchte, Lichthdfe und
des Einstiegs der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen zur Verbes-
serung des Uberflutung-Schutzes sind auch in die Gartengestaltung
integrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das
Wasser weg von kritischen (Gebdude-)Stellen flieBt. Obige Anregun-
gen gelten insbesondere fiir Grundstiicke in oder unterhalb von
Hanglagen oder in Senken. Lichthdfe unterhalb von Dachrinnen sind
potenzielle Uberflutungsrisiken — Dachrinnen kdnnen dberlaufen.

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

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

Seite 18

Markt Weiler-Simmerberg « 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller"
Textteil (Entwurf) mit 36 Seiten, Fassung vom 30.04.2020



422  Erginzende Hinweise

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

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

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

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

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

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mif der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Geruchs-
Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflanzen-
schutzmitteln efc.) sowie Larm-Immissionen (z.B. Traktorengerdiu-
sche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.
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Unterkellerungen an Gebéuden sollten in Gewdsserndhe als wasser-
dichte und auftriebsichere Wannen ausgefihrt werden. Versicke-
rungsmulden sollten im Abstand von mind. 6,00 m zu unterkellerten
Gebduden angelegt werden.

423  Plangenauigkeit Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflichen, un-
terschiedliche GrundsticksgroBen efc.). Weder der Markt Weiler-
Simmerberg noch die Planungshiiros Gbernehmen hierfiir die Ge-
wihr,
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5 Safzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI.1S.3634), Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 23.12.2019 (6VBI.S.737),
Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2019 (GVBI. S.408), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) sowie der Planzeichen-
verordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58), zuletzt getindert durch Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI.1 S.1057) hat der Marktgemeinderat des Marktes Weiler-Simmerberg die 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" in dffentlicher Sitzung am ..................... beschlossen.

81  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" ergibt sich aus deren
zeichnerischem Teil vom 30.04.2020.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" besteht aus dem Lageplan und textlichem Teil vom
30.04.2020 in Verbindung mit den bisherigen Inhalten (Fassung vom 14.07.1972, genehmigt am
04.04.1977 sowie alle Anderungen, Ergdnzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Bebauungsplan
beziehen). Zusiitzliche Inhalte ergiinzen die bisherigen Inhalte. Nunmehr anders lautende Inhalte ersetzen die
bisherigen und von der Anderung betroffenen Inhalte vollstandig.

Der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" wird die Begrindung vom 30.04.2020 beigefigt,
ohne deren Bestandteil zu sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

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

84  In-Kraft-Treten

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Sat-
zungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).
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(der Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher und bauordnungs-
rechtlicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich am nordastlichen Siedlungsrand des Ortes Weiler i. Allgdu der Markt-
gemeinde Weiler-Simmerberg. Das Plangebiet schlieBt im Westen und Siidwesten an bestehende
Bebauung an. Im Osten und Siidosten geht das Plangebiet in die freie Landschaft Gber. Es ist als
allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Der Geltungshereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" umfasst alle derzeit
iberplanten Bereich der Bauleitplanung "Am Hirschkeller"; somit auch den Bereich der Erweiterung
siidlich der KreisstraBe LI 4 (Simmerberger StraBe), aber nicht den bereits aufgehobenen Teil an
der StaatsstraBe St 2001 (Lindaver StraBe). Die gedinderte Planung basiert auf dem Festsetzungs-
konzept des urspriinglichen Planes, welches nur in bestimmten Teilbereichen verdndert und/ er-
ganzt wird.

Das vorliegende Dokument (Planzeichnung und Textteil) enthdlt nach dem Grundsatz der Planklar-
heit und der inhaltlichen Bestimmtheit alle weiterhin verbindlichen Festsetzungen und Vorschriften
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, der Anderungen und der Erweiterung (kursiv). Diese
werden nun redaktionell in dieses Plandokument aufgenommen. Hierdurch sind alle per Satzung
formulierten bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorgaben in einem Gesamtdokument ent-
halten.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" dient im Wesentlichen der Erhhung der
Geschossigkeit im Plangebiet. Die Anderung ist erforderlich, um das Nachverdichtungspotential
auszuschopfen sowie eine zukunftsgerichtete und —fahige Planung fiir weitere Entwicklungen zu
verwirklichen.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 20 BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" im beschleu-
nigten Verfahren (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem. §13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem.
§130 Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr. 4 BauGB).
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6.1.2
6.1.2.1

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungshereiches

Der zu Giberplanende Bereich befindet sich nérdlich und sidlich der "Simmerberger StraBe" (Kreis-
straBe LI 4) am dstlichen Rand des Ortes Weiler i. Allgdu.

Folgende Bauleitplanungen wurden im vorliegenden Anderungsbereich bereits durchgefihrt:

— Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" (Aufstellungsbeschluss vom 25.10.1968;
Planfassung vom 14.07.1972; Genehmigung des Landratsamt Lindau vom 04.04.1977; recht-
verbindlich Bekanntmachung vom 21.04.1977)

— Bebauungsplanerweiterung  "Am  Hirschkeller"  (Aufstellungsbeschluss  zur  Erweiterung
24.11.1980; Satzungsbeschluss vom 24.05.1982; Genehmigung vom 21.06.1982; rechtsver-
bindlich durch Bekanntmachung am 16.07.1982)

— Bebauungsplandnderung fiir das Gebiet "am Hirschkeller" (Aufstellungsbeschluss zur Anderung
29.03.1982; Satzungsbeschluss vom 12.07.1982; Genehmigung vom 20.09.1982; rechtsver-
bindlich seit 28.09.1982)

— Vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes "Am  Hirschkeller" (rechtsverbindlich seit
31.01.1992)

— 1.Bebauungsplanteilauthebung "Am Hirschkeller" (Fassung vom 30.06.1998, rechtsverbind-
lich mit Bekanntmachung vom 09.10.1998)

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nrm. 202 (Teilfld-
che), 202/5 (Teilflache), 202/7, 202/8, 205 (Teilfliche), 203/4 (Teilfliche), 205/1 (Teilfldche),
206 (Teilflache), 206/4 (Teilflache), 206/5 (Teilflache), 206/6, 206/7 (Teilflache), 207 (Teilfla-
che), 238 (Teilfliche), 238/2, 238/3 (Teilfliche), 238/4 (Teilfldche), 238/5 (Teilfldche), 238/6
(Teilfldche), 238/7 (Teilfldche), 238/8, 238/9, 238/10, 238/11, 238/12, 238/13, 238/15
(Teilflache), 239 (Teilflache), 239/3, 461 (Teilfldche), 461/1 (Teilfldche); Gemarkung Weiler i.
Allgdu.

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

Die landschaftlichen Beziige werden von der Westallgiuer Hiigel-Landschaft bestimmt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich zahlreiche Gebdude. Durch das Gebiet verlduft
der "Stampfbach”, der in Teilen verdolt wurde. Dariber hinaus sind keine heraus ragenden natur-
rdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des iberplanten Bereiches weist eine leichte Hangneigung auf. Die iber-
wiegenden Teile des Geldndes sind nach Westen bzw. Nordwesten hin fallend. Die Anschliisse an
die bereits bebauten Grundstiicke im Bebauungsgebiet sind unproblematisch.
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6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

6.23.2

6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.4
6.24.1

Erfordernis der Planung

Die rechtsverbindlichen Planungen im Bereich der "HirschkellerstraBe" in Weiler i. Allg. enthalten
verschiedene Festsetzungen, die dem heute geforderten sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden entgegenstehen. Inshesondere die geringe Geschossigkeit (iberwiegend max.
| Vollgeschoss) verhindert eine sinnvolle Ausnutzung der Grundstiicke. Um eine zeitgemdBe Bebau-
ung auf den noch unbebauten Grundstiicken zu zulassen und Nachverdichtungen zu erméglichen,
ist die Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" erforderlich.

Die Anderung soll dariber hinaus eine geordnete stiidtebauliche Entwicklung sichern. Dem Markt
Weiler-Simmerberg erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fiir diesen Bereich relevanten Zielen des Landes-
entwicklungsprogramms (LEP) und des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in der Neufassung vom
10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar 2007, RABI Schw. Nr. 1 2007)).

Der Markt Weiler-Simmerberg verfigt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan mit infe-
grietem Landschaftsplan (Fsg. vom 21.06.1999; rechtsgiltig mit Bekanntmachung vom
10.12.1999). Die iberplanten Fldchen werden hierin als Wohnbaufliche dargestellt.

Die Vorgaben des in den Fldchennutzungsplan integrierten Landschaftsplanes werden durch die
Bebauungsplandnderung nicht berihrt. Der Teilbereich sidlich der "Simmerberger Strae" ist als
"Steilerer Hangbereich" dargestellt, jedoch nicht als "Ortshildprdgender Hang".

Innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes befinden sich keine Denk-
maler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG). Die 3. Anderung des Bebau-
ungsplans stellt keine Begintréichtigung des Schutzes von Objekfen dar, die u.U. zu einem spiteren
Leitpunkt in die amtliche Liste der Baudenkmdler aufgenommen werden konnten.

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

Allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Tiel der Bebauungsplan-Anderung ist die Anderung und Ergiinzung der Festsetzungen innerhalb
des Plangebietes zur Umsetzung einer stidtebaulichen Nachverdichtung und Schaffung einer zu-
kunftsgerichteten und —fdhigen Planung fiir weitere Entwicklungen.
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6.24.2

6.24.3

6.2.44

6.2.5

6.25.1

6.25.2

6.2.5.3

6.2.5.4

Die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" erfolgt im so genannten
beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. T Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung).
Dies ist aus folgenden Grinden mdglich:

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

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

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
& 13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der gednderte Teilbereich basiert auf dem Festsetzungskonzept des urspriinglichen Planes und wird
in bestimmten Teilbereichen verdndert und/oder erginzt. Die Systematik des gedinderten Teilbe-
reiches entspricht weiterhin den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungs-

plan").

Das vorliegende Dokument (Planzeichnung und Textteil) enthlt nach dem Grundsatz der Planklar-
heit und der inhaltlichen Bestimmtheit alle weiterhin verbindlichen Festsetzungen und Vorschriften
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, der Anderungen und der Erweiterung (kursiv). Diese
werden nun redakfionell in dieses Plandokument aufgenommen. Hierdurch sind alle per Satzung
formulierten bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorgaben in einem Gesamtdokument ent-
halten.

Bestimmungen des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller", die durch die vorliegende 3. An-
derung aufgehoben werden

Festsetzungen und Vorschriften, die einer zeitgemdBen Bebauung im Sinne der Innenentwicklung
entgegenstehen, werden aufgehoben. Dies umfasst im Wesentlichen:

Die Festsetzung der Firstrichtung wird in dem Wohngebiet der vorliegenden Art als nicht mehr
zeitgemdB angesehen.

Die Beschrdnkung von Knigstacken im Bereich der Erweiterung erschwert eine sinnvolle Ausnutzung
des Dachgeschosses und wird daher aufgehoben.

Die Festsetzung, dass Grenzgaragen sowie Garagen und sonstige Nebengebdude jeweils zu einem
einheitlich gestalteten Baukdrper zusummenzufassen sind, wird aufgehoben.

Seite 26

Markt Weiler-Simmerberg « 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller"
Textteil (Entwurf) mit 36 Seiten, Fassung vom 30.04.2020



6.2.6

6.2.6.1

6.2.6.2

6.2.6.3

6.2.6.4

6.2.6.5

6.2.6.6

6.2.6.7

6.2.6.8

6.2.7
6.2.7.1

Lusitzliche bzw. gegeniiber dem zu dndernden Plan anders lautende Planungsrechtliche
Festsetzungen (PF) sowie Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdh § 9 Abs. 4
BauGB

Die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB wird im gesamten Plangebiet auf maximal II Vollge-
schosse festgesetzt, um eine sinnvolle Ausnutzung der Grundstiicke zu gewdhrleisten.

Sudlich der KreisstraBe LI 4 werden Fldchen fir Garagen festgesetzt, um zusitzlichen Gestaltungs-
spielraum auf den Grundstiicken zu schaffen. Ein ausreichender Abstand zur KreisstraBe (5,00 m
wird dabei gewahrt. Durch die bestehenden Festsetzungen wird verhindert, dass die Garagen direkt
(senkrecht) von der KreisstraBe angefahren werden kdnnen.

Festzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Boden-
beldge, Materialbeschaffenheit, AuBenbeleuchtung und Photovoltaik) ergnzen das bisherige Fest-
setzungskonzept und sollen eine zeitgemdBe Entwicklung sichern.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes wird die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 fir den Anderungsgeltungsbereich Grundlage. Um
weiterhin die Anwendung der Abstandsflichenregelung gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO zu
erreichen, wird von Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Gebrauch gemacht.

Die Dachform und Dachneigung fiir Dacher von Hauptgebduden wird in Form eines Satteldachs mit
20-35%inheitlich fir das gesamte Plangebiet festgesetzt und genau definiert.

Die Zuldssigkeit von Photovoltaik- und Solaranlagen auf Ddchern wird nun geregelt, um grund-
sitzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie zu ermaglichen und gleichzeitig eine zu domi-
nante Wirkung der Anlagen auf den AuBenbetrachter zu vermeiden.

Das Regelungs-Konzept fiir Dachaufbauten ersetzt die bisherigen Bestimmungen und beschrinkt
sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppelung mit der Ge-
biiudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebéudeldnge unter Umstinden nicht eindeutig defi-
nierbar und damit bestimmbar ist.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich weiterhin an den vorhandenen, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie nun der Bauhenrschaft weiteren gestalteri-
schen Spielraum, um ein zeitgemdBes Erscheinungshild der Gebdude umsetzen zu konnen.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das Wohngebiet ist iber die Einmindung der "Simmerberger StraBe" (LI 4) in die KreisstraBe "Lin-
daver Strafe" (St 2001) hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die "Simmerberger
StraBe" (LI 4) besteht eine Anbindung an die Bundes-StraBe 308.
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6.2.7.2

6.2.8
6.28.1

6.28.2

6.2.9

6.2.9.1

6.2.9.2

6.2.9.3

6.2.9.4

6.2.10
6.2.10.1

Im Einmiindungsbereich in die "Simmerberger StraBe" (LI 4) ist die Verkehrs-Sicherheit durch Fest-
setzung von Sichtfldchen gewdhrleistet. Der Mindestabstand der mdglichen Hauptgebdude zur
"Simmerberger StraBe" (LI 4) betrdgt weiterhin 10,00 m.

Nutzungskonflikt-Lésung, Immissions-Schutz

Auf das Baugebiet wirken die Larm-Immissionen der "Simmerberger StraBe" (LI 4) ein. Lirm-
schutzmaBnahmen sind im bestehenden Bebauungsplan bereits eingearbeitet; diese bleiben wei-
ferhin festgesetzt. Da keine Erweiterung von Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baufenstern) er-
folgt, wird keine Neubewertung der Situation vorgenommen.

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

Wasserwirtschaft

Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwasserverbands Rothach zugefiihrt. Die
Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser ist gemdB den geltenden Vorschriften (u.a. Wasserhaushalts-
gesetz (WHG)) zu behandeln.

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

Den Grundstiickseigentimem wird empfohlen, MaBnahmen zum Schutz vor wild abflieBendem
Wasser (Hangwasser) zu treffen.

Geologie

Die noch unbebauten Fldchen sind aus geologischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBinahmen muss
jedoch gerechnet werden.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1
7111

7.1.2
7.1.2.1

12
121
7211

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

Umweltprifung

Die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" im beschleunigten Verfahren
nach §13a BauGB (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund der 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" zu erwarten sind,
gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich
bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

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

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Teil des Hauptortes Weiler i. Allgdu. Es grenzt im Westen an
bestehende Bebauung an. Im Norden, Osten und Siiden schlieft landwirtschaftliche Fliche an. Das
Plangebiet selbst ist groBtenteils bebaut; nur im siidlichen und ndrdlichen Plangebiet befinden sich
noch unbebaute Grundstiicke, die derzeit als Grinland genutzt werden. Etwa 20 m siidwestlich des
Plangebietes liegt eine Teilflache des gem. § 30 BNatSchG kartierfen Biotops "Gewdsserbegleitge-
hélze und Hochstaudenflur dstlich Weiler" (Nr. AB425-0193-005) sowie weitere Teilflichen des-
selben Biotops siidwestlich dieser Teilfldche. Weitere Biotope befinden sich in der Umgebung. Das
nichste FFH-Gebiet liegt in tber 2 km Entfernung in Gstlicher Richtung ("Allgauer Molassetobel",
Nr.8326-371). Im Plangebiet selbst bestehen auf Grund der derzeitigen Nutzung keine aus na-
turschutzfachlicher Sicht hochwertigen Strukturen. Wesentliche Teile der Bodenflichen sind bereits
versiegelt: in den Privatgdrten sowie im Bereich der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flichen
kannen die Bodenfunkfionen noch weitestgehend erfiillt werden. Durch das Plangebiet verlduft von
Siidosten nach Nordwesfen der "Stampfbach", ein Seitenarm des "Grdbenbaches". Im Bereich der
unbebauten Fliche kann sich kleinfldchig in geringem Umfang Kaltluft bilden, wahrend die Ge-
hdlze in den Privatgdrten in geringfigigem MaBe Frischluft produzieren. Das Plangebiet liegt im
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Naturraum "Vorderer Bregenzer Wald", weist ein leichtes Gefdlle nach Nordwesten auf und ist auf
Grund der Ortsrandlage fur das Ortshild von gewisser Bedeutung.

Auswirkungen der Planung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes beschrinkt sich auf wenige zu dndemnde bzw. aufzuneh-
mende Festsetzungen, welche eine maBvolle Nachverdichtung im Bereich des Bebauungsplanes
"Hirschkeller" (insb. hinsichtlich der Geschossigkeit) ermdglichen. In den noch unversiegelten Be-
reichen im ndrdlichen und siidlichen Plangebiet kinnen sich die weitgehend gleichen Verdnderun-
gen ergeben wie bei der Umsetzung der rechtsverbindlichen Planung, da es sich um Fléchen in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" im Sinne des § 30 BauGB
handelt.

Durch die Errichtung der Baukérper auf den noch unbebauten Grundstiicken im nérdlichen und
siidlichen Plangebiet und die damit einhergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Be-
reich des Griinlandes vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Da es sich im Bestand um eine
aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hochwertige Fldche mit deutlichen Storeinflissen durch die
umliegenden StraBen und Gebdude handelt, ist der Eingriff fir das Schutzgut als gering einzustu-
fen. Durch die mit der Planung erméglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung
werden die Funktionen der betroffenen Biden begintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich
der neuen Baukdrper kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Die versiegelten
Fldchen kdnnen nicht mehr als Standort fiir Nutzpflanzen dienen und bieten Bodenorganismen
keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen
nicht mehr gefiltert und gepuffert. Bei Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Mi-
nimierungsmaBnahmen (insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaik-Anlagen) sind
Beeintrdchtigungen des gem. § 30 BNatSchG kartierten Biotops "Gewsserbegleitgehdlze und
Hochstaudenflur dstlich Weiler" (Nr. A8425-0193) nicht zu erwarten. Zusitzlich ist im Bebauungs-
plan ein Hinweis enthalten, der besagt, dass alle Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer
sonstigen erheblichen Beeintréchtigung des Biotops fiihren, verboten sind. Durch die mit der Be-
bavung verbundene Versiegelung wird die Durchldssigkeit der anstehenden Bdden fir Nieder-
schlagswasser eingeschrdnkt. In Folge dessen verringert sich unter Umstinden in geringem Umfang
auch die Grundwassermneubildungsrate. Spiirbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt
sind jedoch auf Grund der geringen FlachengroBe nicht zu erwarten. Zudem werden die Auswirkun-
gen der Versiegelung durch die Festsetzung von wasserdurchlssigen Beldgen fiir Zufahrten und
Stellpldtze weitestgehend minimiert. Durch die Bebauung der Wiesenfliche wird die Kaltlufthildung
im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenfldchen beschrdnkt. Auf Grund des
eingeschrdnkten Umfangs der zu bebauenden Fldche sind jedoch keine erheblichen kleinklimati-
schen Verdnderungen zu erwarten. Durch die in Ortsrandlage geplanten Baukorper erfihrt die Er-
lebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes eine geringfiigige Beeintrdchtigung. Da die maximale
Lahl der Vollgeschosse von einem auf zwei Vollgeschosse erhdht wird, sind zukiinftig hdhere Ge-
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baude zuldssig als vor der 3. Anderung des Bebauungsplanes. Dadurch kommt es zu einer Verdn-
derung des Ortshildes fir den AuBenbetrachter sowie fir die angrenzenden, bereits bebauten
Grundstiicke. Die bestehenden und getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften (z.B. Satteldach, Dachneigung) stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die be-
nachbarten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die ge-
wachsene dorfliche Struktur einfigt.

Zusammenfassend findet durch die vorliegende Bebauungsplandnderung kein zusdtzlicher Eingriff
statt. Bereits vor der Anderung ist eine Bebauung derselben Fldchen zuldssig; lediglich die Zahl der
Vollgeschosse bringt wesentliche Anderungen mit sich, was sich geringfigig auf das Ortshild aus-
wirkt. Diese verfikale Nachverdichtung ist im Sinne des Flichensparens als positiv zu bewerten.
Durch Aufnahme einiger Festsetzungen (insektenschonende AuBenbeleuchtung und Photovoltaik-
anlagen, wasserdurchldssige Beldge fir Stellpldtze und Zufahrten) und Hinweise (Rodungszeit-
raum fiir Gehdlze, empfehlenswerte Obstbaumsorten, Schutz des nahegelegenen Biotops) werden
iber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan hinausgehende naturschutzfachliche Regelungen ge-
troffen, welche den aktuellen Fachstandards entsprechen und eine méglichst naturvertrdgliche Nut-
zung der Gberplanten Fldchen sicherstellen sollen.
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8 Begriindung — Sonstiges

8.1 Umsetzung der Planung

8.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

8.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

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

8.1.2  Wesentliche Auswirkungen

8.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind nicht erkennbar.

8.1.3  ErschlieBung

8.1.3.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Rothach

8.1.3.2  Wasserversorgung durch Anschluss an: gemeindliche Wasserversorgung

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

8.1.3.4  Stromversorgung durch Anschluss an: E-Netze Allgdu, Lindenberg im Allgdu

8.1.3.5  Millentsorgung durch: Zweckverband Abfallwirtschaft Kempten (ZAK)

8.1.3.6  Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" sind keine weiteren ErschlieBungs-
maBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsflichen, Versorgungs-
leitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfahig.
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9 Begriindung — Bilddokumentation

Blick der Einmindung der =
"HirschkellerstraBe" entlang der
KreisstraBe LI 4 e

Blick von Westen in Richtung be-
stehende Wohnbebauung an der
"HirschkellerstraBe"

Blick von der Einmiindung zur
KreisstraBe in die "Hirschkeller-
strafe”
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Verfahrensvermerke

10.1

10.2

103

Aufstellungsbeschluss zur Anderung (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Markigemeinderatssitzung  vom
.............. Der Beschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Weiler-Simmerberg, den ............. .
(der Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 BauGB)

Von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit 6ffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung wurde abgesehen (gem. § 3 Abs. T Nr. 1
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB) Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit gege-
ben, sich iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
2 unterrichten und sich bis zum ....... zur Planung zu GuBern (Bekanntmachung am

.......... )

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

Weiler-Simmerberg, den .............
(der Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

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

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

(der Birgermeister)
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104 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsheschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom ............. iber die Ent-
wurfsfassung vom ..............
Weiler-Simmerberg, den .............
(der Brgermeister)
105  Ausfertigung
Hiermit wird besttigt, dass die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" in der Fos-
SUNGVOM ............. dem Satzungsheschluss des Gemeinderates vom . ... . .. 20 Grunde lag
und dem Satzungsbeschluss entspricht.
Weiler-Simmerberg, den .............
(der Birgermeister)
10.6  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschluss wurdeam ............. orfsiiblich bekannt gemacht. Die 3. Anderung des
Bebauungsplanes "Am Hirschkeller" ist damit in Kraft getreten. Sie wird mit Begriindung fir jede
Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Weiler-Simmerberg, den .............
(der Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 30.04.2020

Planungsteam Biiro Sieber, Lindau (B):

Stadtplanung Hannah Paschke
Landschaftsplanung Cornelia Mesmer
Verfasser:

................................. Stadtplanung, Biro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Hannah Paschke)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstdndig. Versiegelte Originalfassungen tragen die Unterschrift des
Planers sowie auf der Kunststoff-Bindeleiste folgende Priigung: "Biiro Sieber Originalfassung".
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