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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
geselz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011
(BGBI.1S.1509)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.I S.132), zuletzt getindert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI.1S.466)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.11991 S.58),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S.1509);
die im nachfolgenden Text zitierlen Nummen beziehen sich aut
den Anhang zur PlanzV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2011
(GVBI. S. 689)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2012 (GVBI. S.366)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.02.2012 (BGBI. | S. 148)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2] WA

22 GRZ....

2.3 Uberschreitung der
Grundfldche

24 WH ....m . NN

Allgemeines Wohngebiet

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

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

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 Nrm.3-5 BauNVO (Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs.1 BauN-
VO; Nr. 2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz?2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

— Stellpldtze und
— TIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNV0)

Maximale traufseitige Wandhohe Gber NN; der Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Hauptge-
bdudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den néichst gelegenen ent-
sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeb-
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lich.

Bei Gebduden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "WH Gber NN" liegen, ist eine "effektive WH ber NN"
entsprechend den Anteilen der Traufen, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.

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

25 FH ...m 3. NN Firsthohe tber NN als HochstmaB; die Firsthohe von Hauptge-
bauden darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.
Bei Gebiuden, die im Umgriff von zwei unterschiedlichen Festset-
zungen zur "FH Gber NN" liegen, ist eine "effekfive FH Gber NN
entsprechend den Anteilen des Firstes, die in dem jeweiligen Be-
reich liegen, durch lineare Interpolation zu ermitteln.
(§9 Abs.T Nr. T BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. T BauNVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.6 0 Offene Bauweise
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; sie-
he Typenschablonen)

2.7 A Nur Einzelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

2.8 Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zulissig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

29 E Baugrenze
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5.
PlanZV; siehe Planzeichnung)
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211

2.12

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

E./D..Wo

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen; Garagen sind nur inner-
halb dieser Flichen (und innerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
fléichen) zuldssig.

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

In dem Baugebiet sind die gemdB §14 BauNVO zuldssigen Ne-
benanlagen und nicht Gberdachte Stellpldtze auch auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen bzw. auBerhalb der Flachen fiir
Garagen zuldssig.

Fiir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen
bestimmt:

— Nebengebiude (keine Garagen): max. 50m®  Brutto-
Rouminhalt (auBen), max. 16m* Grundfliche und max.
3,25m Gesamthohe (hdchste Stelle gegeniiber dem natiili-
chen Geldnde); die Summe der Brutto-Rauminhalte dieser Ne-
bengebiiude je Grundstiick darf 75m® pro Grundstiick nicht G-
berschreiten;

— nicht Uberdachte Wasserbecken: max. GréBe 5% der Grund-
stiicksfliche (im Sinne des §19 Abs.3 BauNVO); zuldssig nur
in einem Bereich mit mindestens 3,00 m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze;

— freistehende thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen: max.
Summe der nutzbaren Fliche (senkrechte Projekfion auf die
ieweilige Kollektorfliiche) 9 m” pro Grundstiick; zuldssig nur in
einem Bereich mit mindestens 3,00m Abstand zur Grund-
stiicksgrenze; die Anlagen sind auch in Verbindung mit einem
Nebengebdude zuldssig.

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

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimmt:

— E... als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-

biude)
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2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

5,50

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
fungen

Versickerung von Nieder-
schlagswasser in dem
Baugebiet

— D... als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte (als
Wohngebdude)

(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB; siehe Typenschablonen)

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

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

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

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

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil;
duBere Umgrenzung aller Verkehrsflichen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

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

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das tber die Dachfld-
chen anfillt, so weit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit mdg-
lich ist, auf dem Grundstiick tber die belebte Bodenzone (z.B.
Muldenversickerung, Flichenversickerung) in den Untergrund zu
versickern. Die Einleitung von Quell- und Sickerwasser in das
Mischwassersystem ist nicht zuldssig.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berhrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch

Seite 7

Markt Weiler-Simmerberg « Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" und 1. Anderung des

Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung 1"
Textteil mit 67 Seiten, Fassung vom 22.10.2012
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



2.19

2.20

221

2.22

2.23

Offentliche Grunfliche

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

O

IHO

Pflanzungen in den of-
fentlichen Fldchen

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-
Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.

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

Offentliche Griinfldiche als Ortsrandeingriinung
(89 Abs. 1 Nr.15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fir
— Stellpldtze
— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lu pflanzender Baum, Standort gegeniiber dem Planeintrag um
bis zu 5,00 m verschiebbar; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen" zu ver-
wenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siche Planzeich-
nung)

Lu pflanzende Strducher, variabler Standort; es sind ausschlieB-
lich Gehélze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen in den Gffentlichen
Fldichen" zu verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen sind aus-
schlieBlich standortgerechte, heimische Baume und Strducher
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aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die offentlichen Verkehrsflachen als Begleitfldchen (Strafenbe-
gleitgrin) sind als Mager- und/oder Trockenstandorte auszu-
bilden (z.B. Schotter, Sukzessionsflichen, 0.d.).

— Die dffentlichen Grinfldchen als Ortsrandeingrinung sind mit
Gehdlzen zu bepflanzen und durch ein- bis zweischiirige Mahd
pro Jahr bei Verzicht auf Dingung extensiv zu pflegen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S. 2551, zu-
letzt gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI. I S.2930) genannten. Ausnahmsweise sind
solche Obstbaum-Sorten zulissig, die nicht oder nur in gerin-
gem MaBe Ubertrdger fir die 0.g. Erkrankungen sind.

Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Planzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Grau-Erle Alnus incana
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Winter-Linde Tilia cordata
Berg-Ulme Ulmus glabra

Biume 2. Wuchsklasse

Feld-Ahom Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Trauben-Kirsche Prunus padus
Reif-Weide Salix daphnoides
Bruch-Weide Salix fragilis
Korb-Weide Salix viminalis
Striucher
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Echter Faulbaum Rhamnus frangula
Purpur-Weide Salix purpurea
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Schwarz-Weide Salix myrsinifolia

WeiB-Weide Salix x rubens
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

224 Pflanzungen in dem Pflanzungen:
Baugebiet (private

— Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
Grundstiicke) ! ! !

heimische Biume und Strducher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

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

— Pro 400m? (angefangene) Grundstiicksfliiche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen.

— Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bersichen,
die an offentliche Flachen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkran-
kungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Ver-
ordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuer-
brandverordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S. 2551, zu-
letzt gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom
13.12.2007, BGBI. 1 S.2930) genannten. Ausnahmsweise sind
solche Obstbaum-Sorten zuldissig, die nicht oder nur in gerin-
gem MaBe Ubertrdger fir die 0.g. Erkrankungen sind.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Bdume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana

Birke Betula spec.

Esche Fraxinus excelsior
Walnusshaum Juglans regia
Trauben-Eiche Quercus petraea

Seite 10 Markt Weiler-Simmerberg « Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" und 1. Anderung des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung 1"

Textteil mit 67 Seiten, Fassung vom 22.10.2012

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Bdume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feuerbrand gefahrdetes Kernobst)

Feld-Ahom
Hainbuche
Vogel-Kirsche

Striiucher

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Wilde Stachelbeere
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Hecht-Rose
Zimt-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Purpur-Weide

Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
Cornus mas

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

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Salix purpurea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
"Weiler-Nord Erweiterung V" des Marktes Weiler-Simmerberg

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

* 1213
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http:Nr.15.13

2.26

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes  mit  Grinordnungsplan ~ "Weiler-Nord-
Erweiterung II". Die Inhalte des Bebauungsplanes mit Griinord-
nungsplan ~ "Weiler-Nord-Erweiterung [I" ~ (Fassung ~ vom
23.12.1992, rechtsverbindlich seit 13.09.1993) sowie alle Ande-
rungen, Ergdnzungen oder Erweiterungen, die sich auf diesen Be-
bavungsplan beziehen, werden durch diese 1.Anderung des Be-
bavungsplanes ~ mit  Grinordnungsplan  "Weiler-Nord-
Erweiterung II" ersetzt. Nunmehr anders loutende Inhalte ersefzen
die bisherigen und von dieser Anderung betroffenen Inhalte voll-
stiindig.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs.3 BauGB an ande-

rer Stelle gemdB §9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlichen/-maBnahmen)

3.1 Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Planskizze

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
Ausgleichsfldche/-maBnahme auBerhalb des Geltungsbereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-malinahme
befindet sich auf Teilflichen der FI.-Nm. 334 und 335 der Gemar-
kung Weiler (§9 Abs. Ta Satz2 BauGB, siehe nachfolgende Plan-
skizze).

Loge des dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordneten
Teils der Okokontofldche (2.618 m?)

dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan "An der Stromey-
erstraBe’" zugeordneter Teil der Okokontofldche (1.038 m?)

dem Bebauungsplan-Entwurf "Simmerberg Sid - 1. Erwei-
terung" zugeordneter Teil der Okokontofliche (1.443 m2)

noch verfiigbarer Teil der Okokontofliche (2.982 m?)

gem. §30 BNatSchG kartierte Biotope
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdB
§9 Abs. 4 BauGB mit Zeichenerkldrung

4.1 Inkraftsetzung der Ab-

standsfldchen

4.2 Dachformen

43 SD

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

(Art. 6 Abs.5 Satz 3 BayBO)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fir Décher von Hauptge-
bduden. Neben den jeweils vorgeschriebenen Dachformen sind fiir
deutlich untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiiberda-
chungen etc.) sowie fir Garagen und sonstige Nebenanlagen (z.B.
Gerdteschuppen efc.) andere Dachformen zuldssig.

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

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versitze von sich gegeniiberliegenden Dach-Ebenen
(héhenmBig versetzter First) sind zuldssig; sie werden aut
max. 1,50 m (senkrecht gemessen von Oberkante Teil-First zu
Oberkante Teil-First) beschrdnkt.

— Bei Anbauten an das Hauptgebdude konnen geneigte Dach-
Ebenen von den dariiber liegenden Dach-Ebenen abgesetzt
werden, sofern sie mit ihrer hichsten Seite vollstdndig mit der
Fassade des Hauptgebdudes verschneiden ("angepultetes
Dach"); die Grundfliiche eines einzelnen Anbaus darf 50 m” und
die Summe dieser Anbauten fir ein Haus bzw. Haushilfte
max. 25% der gesamten Grundfldche des Hauses bzw. Haus-
hilfte nicht Gberschreiten.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Firstlinie schneiden (Krippelwalm) sind unzuldssig.

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

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HéchstmaB; gilt fir das Dach des

Seite 14 Markt Weiler-Simmerberg « Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" und 1. Anderung des

Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung 1"
Textteil mit 67 Seiten, Fassung vom 22.10.2012
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



45

4.6

Widerkehre und Zwerch-
giebel

Dachaufbauten

Hauptgebdudes und fiir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 5,00m
Breite (AuBenkante AuBenwand). Thermische Solar- und Fotovol-
taikanlagen sind parallel zur Dachfléche, auf der sie befestigt wer-
den, auszufihren. Die Dach-Ebenen der jeweiligen Baukdrper von
Hauptgebduden sind in der gleichen Dachneigung auszufiihren.

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

Widerkehre (gegeniiber der AuBenwand vorspringende Bauteile
mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung) und Zwerchgiebel
(Bauteile mit Firstrichtung quer zur Haupt-Firstrichtung, welche die
Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulds-
Si:

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

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

— Mindestabstand (AuBenkanten) zur Gebdudekante im 1. Dach-
geschoB der jeweiligen Giebelseite: 0,75 m (frei stehende Bau-
feile wie Stitzen etc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiberstdn-
de bleiben unberiicksichtigt)

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

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

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

— Mindestdachneigung des Hauptgebdudes: 25°
— max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 4,00 m

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

— Mindestabstand zur Gebdudekante im 1. DachgeschoB der je-
weiligen Giebelseite: 1,25m (frei stehende Bauteile wie Stiit-
zen efc. unter 0,50 m Breite sowie Dachiiberstdnde bleiben un-
beriicksichtigt)

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum ndchstgelegenen
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4.7

48

49

Mindestdachiberstand

Materialien

Farben

First des Hauptdaches: 0,25 m

Dacheinschnitte ohne eine vollstandige Uberdachung (so genannte
Negativgaupen) sind nicht zuldssig.

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

Der Mindestdachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten Gberragenden Bau-
teils des Uberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneig-
ten Déchern bei Hauptgebduden betrdgt

— an allen Ortgangseiten (Giebel): 0,50 m
— an allen Traufseiten gem. nachfolgender Tabelle:

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

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

Als Dachdeckung fir geneigte Déicher ab einer Dachneigung von
20° sind ausschlieBlich Dachplatten (Kleinteilige Schuppende-
ckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.)
2uldssig. Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie
dienen, sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese An-
lagen (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erfor-
derlich sind. Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Ab-
dichtungs-Elemente etc.) sind dariber hinaus andere Materialien
20ldssig.

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

Als Farbe fir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begrinte Dd-
cher. Fiir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie die-
nen, sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich
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sind. Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdich-
tungs-Elemente etc.) sind dariiber hinaus andere Farben zulissig.

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

410  Anzahl der Stellpldtze in  Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung in dem
dem Baugebiet Baugebiet betrdgt zwei.
Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vor-
schriffen unbenommen.
(Art. 81 Abs. 1 Nr.4 BayBO)
411  Stauraumvor Garagen  Bei Garagen ohne direkte, freie Zufahrtsmaglichkeit ist ein Stau-
raum mit folgenden Eigenschaften herzustellen:
— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante Garagentor)
und dffentlicher Verkehrsfldche mind. 5,00 m
— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.) zwischen Gara-
genzufahrt und Gffentlicher Verkehrsfldche
(Art. 81 Abs. 1 Nr.5 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

618,00

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);

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

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

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung);

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

Vorhandene Aufschiittung/Abgrabung/Baschung (siche Plan-
zeichnung);

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertréger
fir den Feuerbrand sind, konnen beim Amt fir Erdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Apfel-Sorten
gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschisner (Mostapfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ih-

5

5.1

5.2

53

54 Nr..........m?

55 !

56 \\\;\&emo

\/ 617,50

57

58 Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten
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rer besonderen Anfilligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten
Birnen und Quitten grundstzlich nicht angepflanzt werden.

Weiterfilhrende Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Weiler-Nord-Erweiterung 1"
des Marktes Weiler-Simmerberg (siehe Planzeichnung)

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers ist
auf Grund spezialgesetzlicher Vorschriften, auf entsprechende Td-
tigkeiten (z.B. Autowdsche, andere Reinigungsarbeiten, Be- und
Entlodungsarbeiten gefahrlicher Stoffe etc.) vollstiindig zu verzich-
fen.

Auch fiir die nicht groBflachigen baukonstrukfiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fiir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stihle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Die Verwendung von Bioziden ist aus rechtlichen Griinden, die au-
Berhalb dieser Planung liegen, unzuldssig.

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

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

Die Loschwassermenge muss mind. 96 m3/h iiber 2 h betragen.
Der Abstand der Hydranten zu den Gebduden darf maximal 80 -
100 m betragen.

Die ErschlieBungsplanung der Loschwasserversorgung fiir das
Plangebiet (Anzahl, Lage, Art der Hydranten) ist mit der drtlichen
Feuerwehr vor dem Herstellungsbeginn abzustimmen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen,
im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzu-

59 i i
Cor T 7 |

510  Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser und
Bodenschutz

511  Brandschuiz

512  Ergdnzende Hinweise
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fiihren (z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmilern (z.B. auffillige Bodenverfdir-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen etc.) unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Figentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die ibrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben, auf Grund eines Arbeitsverhdlinisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die
aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablaut
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstdndi-
gen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, oder die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Fir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der 6f-
fentlichen/privaten Fldiche zu installieren. Die Marktgemeinde Wie-
ler-Simmerberg behdlt sich die Auswahl der hierfiir geeigneten
Standorte sowie evil. erforderliche Vereinbarungen vor.

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

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine er-
laubnisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung) sollte von der Bauherrschaft
bei dem zustindigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden belstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Trakforenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.
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513

5.14

Plangenavigkeit

Urheberrecht

Unterkellerungen an Gebduden sollten als wasserdichte und auf-
triebsichere Wannen ausgefihrt werden. Der Abstand von Versicke-
rungsanlagen zu Gebduden, Anlagen und Grundstiickgrenzen ist
unter Beriicksichtigung der Art der Versickerungsanlage, den orli-
chen Gegebenheiten, insbesondere der Hydrogeologie und der To-
pografie so zu wahlen, das Beeintrichtigungen auszuschlieBen
sind. Mindestabstiinde sind einzuhalten (siehe DWA-Regelwerk A
138 Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Ab-
fall e.V.)

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

Bei Doppelhdusem sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushdlften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hohenmabBiger Versatz).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genauigkeit), kinnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgraBen etc.). Weder der Markt Weiler-
Simmerberg noch die Planungsbiiros Gbernehmen hierfiir die Ge-
wahr.

Inhalt und redaktioneller Aufbau dieser Planung unterliegen den
urheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Art.23 der Gemein-
deordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 24.07.2012 (GVBI. S.366), Art. 6 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (Bay-
BO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 20.12.2011 (GVBI. S. 689), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt
gedndert durch Gesefz vom 22.07.2011 (BGB. I S. 1509), hat der Marktgemeinderat des Marktes Weiler-
Simmerberg den Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes
mit Grinordnungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung II" in 6ffentlicher Sitzung am 19.11.2012 beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungshereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Weiler-Nord Erweiterung V" und der 1. Anderung des

Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung 11" ergibt sich aus deren zeichnerischem
Teil vom 22.10.2012.

§2  Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsfldche/-maBnahme auBerhalb
des Geltungsbereiches dieser Planung zugeordnet. Die Ausgleichsfldche/-maBnahme befindet sich auf den
FI.-Nrm. 334 und 335 (jeweils Teilfldchen) der Gemarkung Weiler.

§3 Bestandteile der Safzung

Der Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinord-
nungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung 11" bestehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom
22.10.2012. Dem Bebauungsplan und die 1. Anderung wird jeweils die Begrindung vom 22.10.2012 bei-
gefigt, ohne dessen Bestandteil zu sein. Die bisherigen Inhalte des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan
"Weiler-Nord-Erweiterung Il (Fassung vom 23.12.1992, rechtsverbindlich seit 13.09.1993) sowie alle An-
derungen, Ergdnzungen oder Erweiterungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches werden durch die
nunmehr festgesetzten Inhalte vollstindig ersetzt.
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§4  Ordnungswidrigkeiten

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

85  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Grinord-
nungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung 11" des Marktes Weiler-Simmerberg treten mit der ortsiiblichen Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(Birgermeister Rudolph) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

/.1
7.1.1
1111

/.1.2
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121
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1212

1213

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Eine Zusammentfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umwelthericht" unter dem
Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu berplanende Bereich befindet sich am ndrdlichen Ortsrand des Hauptortes Weiler im All-
gau. Das Gberplante, zurzeit als Intensivgrinland genutzte Gebiet befindet sich nordlich der der-
zeitigen Ortsrandbebauung. Im Westen, Norden und Osten liegen weitere Wiesenfldchen. Nord-
lich des Plangebietes verlduft der "Griibenbach”, ein Kleiner, strukturarmer Wiesenbach, fir des-
sen Verlegung derzeit ein Wasserrechtsverfahren durchgefihrt wird.

Der Geltungsbereich verlduft im Siden entlang der bereits bebauten Grundstiicke, welche hier
nordlich der StraBe "Am Grdbenbach" den bisherigen Ortsrand bilden. Im Norden, Osten und
Westen grenzt er an die freie Landschaft an. Im Siden beinhaltet der Geltungshereich die
Grundstiicke mit den Fl.-Nm.320/10 (Teilfliche), 320/12 (Teilfliche), 320/16 und 320/70.
Diese Fldchen sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan "Weiler-Nord-
Erweiterung II" als tffentliche Grinfldichen festgesetzt, sollen aber zukiinftig als Verkehrsfldchen
genutzt werden. Daher ist eine Anderung dieses Bebauungsplanes in diesem Bereich erforderlich.
Die Flachen im Bereich der 1. Anderung werden nunmehr als dffentliche Verkehrsflichen festge-
sefzt.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke: FI.-Nm. 320/3 (Teilfldche),
32010 (Teilfldche), 320/12 (Teilfldche), 320/16, 320/57, 320/58, 320/59, 320/60,
320/61, 320/62, 320/63, 320/64, 320/65, 320/66, 320/67, 320/68, 320/69, 320/70 und
321/4 (Teilfldche).

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

Die landschaftlichen Bezige werden vom Naturraum des Vorderen Bregenzer Waldes und dem
benachbarten Westallgduer Higelland geprégt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebdude. Ferner sind keine
heraus ragenden naturdumlichen Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des berplanten Bereiches ist relativ eben. Das Geldnde fallt um ca.
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1,50 m von Sidosten nach Nordwesten. Die Anschlisse an die bereits bebauten Grundstiicke im
Suden sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung
des Wohnbedarfs der ortsansiissigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in
der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zv Wohnbaugrundstiicken registriert. Der
Markt Weiler-Simmerberg hat bereits bei der Aufstellung des sich siidlich des Plangebietes befin-
denden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Weiler-Nord-Erweiterung 1" Flachen fir die Er-
schlieBung einer maglichen zukinftigen, nordlich anschlieBenden Wohngebietserweiterung frei-
gehalten. Vor diesem Hintergrund sowie auf Grund der giinstigen Lage und Topografie des Plan-
gebietes eignet sich die zur Bebauung vorgesehene Fldche gut fir eine Ortsrandabrundung. Der
Gemeinde erwichst daher ein Erfordemis bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

Fir den Gberplanten Bereich sind v.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2006 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und
Technologie maBgeblich:

— Al Lur Sicherung der Lebenschancen kiinftiger Generationen soll Bayern in sei-
ner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen daverhaft umwelt-, wirtschafts-
und sozialvertrdglich entwickelt werden. Gleichwertige und gesunde Lebens-
und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen sollen geschaffen und erhalten
werden. [...]

— A3/ Festlegung als Gebietskategorie "ldndlicher Raum, dessen Entwicklung in be-
Strukturkarte  sonderem MaBe gesfiirkt werden soll", "Alpengebiet”

— A2 Die Belange der Okologie, der Okonomie sowie des Sozialwesens und der
Kultur sollen miteinander vernetzt sowie bei Entscheidungen zur Raumnut-
zung gleichrangig eingestellt und ihre Wechselwirkungen beachtet werden.
[...] Bei Konflikien zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer
Belastbarkeit ist den dkologischen Belangen der Vorrang einzurdumen, wenn
eine wesentliche und langfristige Beeintrdchtigung der natirlichen Lebens-
grundlagen droht.

— Al24 Der Flichen- und Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen reduziert
werden. Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll so flachen-
und ressourcensparend wie mgglich erfolgen.
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— All3

— AlI2.11

— Al12.1.21

—Al2132/
Strukturkarte

— Al 3/ Struktur-
karte

- B11.22

Die Gemeinden sollen alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
unter dem Gesichtspunkt einer mglichst geringen Flachen- und Ressourcen-
inanspruchnahme optimieren.

Zentrale Orte sollen

— als Versorgungsschwerpunkte mit unterschiedlichsten Einrichtungen of-
fentlicher und privater Triiger ausgebaut und gesichert werden,

— als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung zu einer Konzentration und
Verdichtung der Bebauung beitragen, sofern im Einzelfall dkologische
Belange nicht enfgegenstehen,

— die Standortfaktoren fur die Wirtschaft besonders stirken,

— mit ihren Planungsentscheidungen einen Beitrag zur Schaffung und Si-
cherung von Arbeitspldtzen leisten,

— kulturelle und soziale Aktivitdten initiieren und unterstitzen sowie

— die Biirger bei allen wesentlichen Entscheidungen zur rdumlichen Ent-
wicklung frihzeitig informieren und beteiligen

Die Zentralen Orte sollen so entwickelt werden, dass sie ihre Gberdrilichen
Versorgungsaufgaben innerhalb ihres Verflechtungsbereiches dauerhaft erfill-
len. Bei der Bereifstellung und dem Aushau Gberdrtlicher Einrichtungen soll
Lentralen Orten in der Regel der Vorzug eingerdumt werden. Bestehende
zentrale Einrichtungen sollen entsprechend dem Vorhalteprinzip weitestge-
hend gesichert werden.

Bestimmung des Marktes Weiler-Simmerberg als Unferzentrum

Entwicklungsachse Lindau (B)-Kempten (Allgéu); Entwicklungsachsen sollen
inshesondere im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung, die Freiraumsiche-
rung und den Infrastrukturaushau zu einer geordneten und nachhaltigen
raumstrukturellen Entwicklung [. . .] beitragen.

Als Trdger der natiirlichen Bodenfunktionen sowie als Archive der Natur- und
Kulturgeschichte (Geotope) sollen die Biden gesichert und — wo erforderlich
— wieder hergestellt werden. Verluste an Substanz und Funktionsfhigkeit
des Bodens, inshesondere durch Versiegelung, Erosion, Verdichtung, Auswa-
schung und Schadstoffanreicherung, sollen bei allen MaBnahmen und Nut-
zungen minimiert werden. Soweit moglich und zumutbar soll der Boden ent-
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— BV

—BVIT3

siegelt und regeneriert werden.

Lur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorran-
gig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brach-
fléichen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt
und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet wer-
den. Die Zersiedelung der Landschaft soll verhindert werden. Neubaufldchen
sollen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen
werden.

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Abweichend hiervon ist eine Gberorganische Siedlungsentwick-
lung in zentralen Orten [...] sowie in geeigneten Gemeinden im Bereich
von Entwicklungsachsen zuldssig. | .. .]

Fiir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgdu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1

2007)) maBgeblich:

— Al2

— All22

— All23

— Al 3
— BIT.1

—BVI2

—BVI3

In der Region sollen die Naturgiter Boden, Wasser und Luft als natiirliche
Lebensgrundlagen soweit als maglich nachhaltig gesichert und falls erforder-
lich wieder hergestellt werden.

Das Alpengebiet, die Iller- und Lechvorberge, das Westallgdu, der Bodensee-
raum sowie das lller- und Wertachtal sollen in ihrer dkologischen Bedeutung
und ihrer Erholungsqualitdt erhalten bleiben.

Inshesondere in den Kurorten und den héherstufigen zentralen Orten der Re-
gion soll die Umweltqualitdt erhalten und gegebenenfalls verbessert werden.

Bestimmung des Marktes Weiler-Simmerberg als Unterzentrum

Die natiirlichen Grundlagen und die landschaftlichen Gegebenheiten sollen
zur Erhaltung und Entwicklung der Region als Lebens- und Arbeitsraum fir
die dortige Bevdlkerung und als bedeutender Erholungsraum gesichert wer-
den.

In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung
stattfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkten
20ldssig.

Inshesondere soll einer unorganischen Ausweitung der Siedlungsgebiete in
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123.6

besonders exponierte Lagen wie Kuppen und Oberhangteile von Hohenri-
cken vor allem im Siiden und Westen der Region entgegengewirkt werden.
Lur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen inshesondere vorhandene
Baulandreserven und leer stehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtun-
gen in den Siedlungsgebieten vorgenommen werden. Einer Zersiedelung der
Landschaft soll entgegen gewirkt werden. Neubauflchen sollen mdglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

—BV1.7 Die Stdte und Darfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion,
Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich — erneuert und weiterentwi-
ckelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstruk-
turen und Ortshilder besondere Riicksicht genommen werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayern 2006 (LEP) sowie des Regionalplans Region Allgdu.

Das landschaftliche Vorbehaltsgebiet 20 "Mordnenhigelland sidlich Lindenberg i. Allgdu, Seiten-
filer der Oberen Argen sowie Hohen ndrdlich von Gestratz und Moore nérdlich von Maierhdfen"
ist von dem @berplanten Bereich noch nicht betroffen.

Der Markt Weiler-Simmerberg verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan mit integ-
rietem  Landschaftsplan  (rechtsgiltig seit 10.12.1999, gedndert am 06.10.2000, am
13.02.2004, am 12.08.2005, am 12.01.2007 und am 04.11.2011). Die Gberplanten Fldchen
werden hierin als Ortsrandeingriinung sowie als Flichen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Da die
im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen
des giltigen Flachennutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelverfohren (gem. §8 Abs.3
BauGB). Im Zuge der Fldchennutzungsplan-Anderung wird ebenfalls eine Flichenherausnahme
von geeigneten Flachen als Kompensation fir die neu dargestellten Wohnbauflichen (W) vorge-
nommen.

Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan der Marktgemeinde Weiler-Simmer-
berg sieht fir den bisherigen Ortsrand eine Griinfldche als Ortsrandeingriinung vor. Zudem ist im
Bereich des Plangebietes eine von Sidwesten kommende und in Richtung Grdbenbach fihrende
Grinverbindung bzw. ein Grinzug dargestellt, der (z.B. als Frischluftschneise/Trenngriin) von Be-
bauung freigehalten werden soll. Die Vorgaben des in den Fldchennutzungsplan integrierten
Landschaftsplanes werden durch den Bebauungsplan in Bezug auf die Ortsrandeingriinung um-
gesetzt. Diese wird jedoch auf Grund der vorliegenden Baugebietserweiterung weiter nordlich an-
gelegt als im Landschaftsplan vorgesehen. Der dargestellte Griinzug wird im Bereich des zentra-
len Plangebietes unterbrochen. Der Gedanke einer griinen Verbindung wird jedoch durch die Aus-
formung der offentlichen Grinfliche am Westrand des Plangebietes sowie im Nordosten aufge-
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griffen. In diesen Bereich wird die Ortsrandeingriinung ein Stiick weit in das Gebiet hineingefihrt.

Bereifs bei der Aufstellung des sich siidlich des Plangebietes befindenden rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes "Weiler-Nord-Erweiterung II" im Jahr 1992 hat der Markt Weiler-Simmerberg
Fldchen fir die ErschlieBung einer maglichen zukinftigen, ndrdlich anschlieBenden Wohngebiets-
erweiterung freigehalten. Bereits damals wurde eine Gebietserweiterung, die durch den nérdlich
verlaufenden "Gribenbach" eine natiirliche Begrenzung erfahrt, in Betracht gezogen. Auf Grund
der vorhandenen StraBenanschlisse sowie der Nahe zum Ortskern erscheint der Gberplante Be-
reich fir eine Wohnbaufliche (W) als geeignet. Dariber hinaus weist das Gebiet eine fir ein
Wohngebiet sehr giinstige Topografie sowie eine starke Anbindung an die vorhandene Siedlungs-
Struktur auf. Der Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatiirlich in die Landschaft ein.
Nutzungskonflikte sind nicht gegeben oder lassen sich vollstiindig ausrdumen. Das AusmaB der
Bebauung ist mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindegebiet vereinbar.

Denkmdler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG): siehe Punkt "Schutz-
qut Kulturgiter" des Umweltberichtes.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB §4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonde-
ren auf eine notwendige Ortsrandeingrinung sowie auf einen erforderlichen Abstand von
15,00 m zwischen geplanter Wohnbebauung und dem "Grdbenbach" hingewiesen.

Mlgemeine Zielsefzung der Planung ist e, die bereits bestehende Wohnbebauung entlang der
StraBe "Am Grabenbach" zu ergdnzen und nach Norden hin fortzufihren. Dabei sind Offnungen
nach Norden Richtung "Grdbenbach" vorgesehen, um eine Verbindung und Anbindung zu dem
rund um Weiler geplanten FuB- und Radweg zu schaffen.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkdrper zu erscheinen. Ziel der Planung ist es dariiber hinaus,
bei moglichst effektiver Ausnutzung der Fldchen, preisgiinstigen Wohnraum fiir die ortsansdissige
Bevidlkerung zu schaffen ohne dadurch die landschaftlich und stidtebaulich hochwertige Situation
wesentlich zu begintrichtigen.

Bei der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Belange wird auf einen abwdgungsfehlerfreien In-
feressens-Ausgleich geachtet.

Fir die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche zeitgemdBe Baufor-
men verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll ein flexibles und bedarfsgerechtes Pla-
nungs-Instrument geschaffen werden.

Seite 29

Markt Weiler-Simmerberg « Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" und 1. Anderung des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung 1"

Textteil mit 67 Seiten, Fassung vom 22.10.2012

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



1246

1247

1248

71.25
125.]

1252

1.2.6
1246.]

1262

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des §30 Abs.1 BauGB
("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorha-
ben in dem Gberplanten Bereiches abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der ent-
sprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens
(entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfiigung (zur Zeit der Planaufstellung
Genehmigungsfreistellung gem. Art. 58 BayBO0).

Der redaktionelle Aufbau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundla-
gen ab.

Der gedinderte Teilbereich basiert auf dem Festsetzungskonzept des urspriinglichen Planes und
wird in bestimmten Teilbereichen verdndert und/oder erginzt. Die Systematik des gednderten
Teilbereiches entspricht weiterhin den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Be-
bauungsplan").

Vorentwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurde eine Vorentwurfs-Alternative (Alternative 1) erarbei-
fet, die nach dem frihzeitigen Behdrdenunterrichtungs-Termin entsprechend den Forderungen
leicht angepasst wurde (Alternative 2).

Auf Grund des begrenzten Flichenzuschnittes durch die sidliche Bebauung und den nordlich ver-
laufenden "Grdbenbach", ist nur eine zweihiftige Bebauung der geplanten ErschlieBungsstrafe
maglich. Die StraBe schliet jeweils an den beiden von Siiden her kommenden StraBenanschliis-
sen an und bildet mit der bestehenden StraBe "Am Gribenbach" einen Ringschluss. Zur Auflocke-
rung des StraBenraumes ist in der Mitte des Plangebietes ein StraBenverschwenk mit StrafBen-
aufweitung vorgesehen. An zwei Stellen ermdglichen Wegeverbindungen eine fuBldufige Anbin-
dung an den von Seiten der Verwaltung geplanen, dffentlichen FuB- und Radweg, der um den
Ort Weiler i. Allgdu fihren soll.

Raumlich-strukturelles Konzept

Das riumlich-strukturelle Konzept zielt darauf ab, die vorhandene Bebauung durch eine zweirei-
hige Bebauung nach Norden hin zu erginzen. Dabei werden an den maBigeblichen Stellen Off-
nungen und Verkniipfungen zur freien Landschaft hin sowie zu dem geplanten, den Ort umspan-
nenden FuB- und Radweg vorgesehen.

Auf Grund des Zuschnitts des Plangebietes, der durch die sidlich angrenzende Wohnbebauung
und den im Norden verlaufenden "Grdbenbach" bedingt ist, sind die Anordnung der Grundstiicke
und die Stellung der Gebdude stark vorgegeben. Um keine zusitzlichen Einschriinkungen fir die
Bauherrschaft zu erzeugen, wurde auf die Festsetzung von Firstrichtungen verzichtet.
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Aut die Umsetzbarkeit von alternativen Formen der Energiegewinnung wird geachtet. Eine exakte
bzw. verbindliche Ausrichtung aller Gebdude in Ost-West-Richtung ist jedoch aus stddtebaulichen
Grinden nicht sinnvoll. Durch die erhohte Warmedammfdhigkeit der Bauteile (inshesondere von
Glas) zeichnet sich ab, dass sich der Schwerpunkt der Energie-Einsparung bzw. Warmegewinnung
20 Heiz-Zwecken auf die Fassade der Gebdude verlagern wird (z.B. so genanntes "Passivhaus").
Die Effizienz von Sonnenkollektoren fiir die Brauchwassergewinnung ist von einer strengen Aus-
richtung des Gebdudes relativ unabhdngig. Sie ldsst sich zudem durch eine Einbeziehung von
Nebengebduden oder Gebdude-Anbauten (z.B. Widerkehr) mit entsprechend steiler Dachneigung
optimieren.

Planungsrechtliche Vorschriften

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

Aut der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes Veriinderungen
wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden
Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben auf eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner
ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe
aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikie auf Grund der
Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer ldshar. Eine gleichzeitige
Einschrinkung der Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.3 (Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine ausnahmsweise Zulssigkeit wird jedoch
nicht vorgenommen. Die zuletzt genannten Nutzungen sind innerhalb des Bereiches erforder-
lich. Durch eine Einschriinkung bestiinde dariiber hinaus die Gefahr, den Gebiets-Charakter
vom Grundsatz her zu unferlaufen.

— Grundstzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs.3 Nrn.3-5 BauNVO angefiihrten Nutzun-
gen: Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzun-
gen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Fldchen aufgenommen zu werden. Unlds-
bare Nutzungskonflikte sowie die Unmaglichkeit der Integration in die kleinrdumige stddte-
bauliche Gesamtsituation sind die Griinde hierfilr.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Bau-
nutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs.1 BauGB (“qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissver-
stindlich sind.

— Die Festsetzung von Grundfldchenzahlen fiir die Typen 1 und 2 ergibt einen mdglichst groBen
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Spielraum bei der Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen
Gebdudetypen bzw. -anordnungen. Die festgesetzten Werte von 0,25 bei Typ 1 und von 0,30
bei Typ 2 befinden sich im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) defi-
nierten Obergrenzen fiir allgemeine Wohngebiete. Die Werte orientieren sich an den Vorgaben
der nach Siden anschlieBenden Bebauung. Bei den Grundstiicken, auf denen nur Einzelhdu-
ser zuldssig sind und die die zukinftige Ortsrandbebauung darstellen (Typ 1), wurde bewusst
eine niedrigere Grundfldchenzahl (GRZ) gewdhlt als bei den Grundstiicken mit Typ2, die von
Wohnbaugrundstiicken umschlossen sind. Zudem stellen die Werte eine fiir die ldndliche Um-
gebung angepasste Festsetzung dar, eine weitere Verdichtung in dieser Lage und an diesem
Standort ist stidfebaulich nicht angepasst.

Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkpldtze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den offentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Baugebiet der
geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdchshiuschen, Spielgerte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstdnden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
819 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig
waren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fiir
die in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50% der zuldssigen Grundfliche. Fir
die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine
weiter gehende Uberschreitungsmaglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Neben-
anlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in §19
Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfishrungen
in den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu §19
Rn 23).

Auf die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe wird verzichtet. Diese KenngroBe ist fir die
Vorgabe der Gebiudehdhe wenig aussagefihig, da die Gebdude mit teilweise belichtbaren
UntergeschoBen und ausbaubaren DachgeschoBen errichtet werden konnen.

Die Festsetzung von First- und Wandhahen ber Normalnull schafft einen verbindlichen Rah-
men zur Umsetzung eines breiten Spekirums an Gebéudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieBt Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ
steiler Dachneigung werden durch die festgesetzte Firsthche in ihrer Gesamthdhe fixiert.
Schmale Gebdude mit relativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhdhe
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auf ein geeignetes Erscheinungshild begrenzt. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude wer-
den auf ein stidtebaulich vertretbares MaB beschrinkt. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist
durch die eingearbeiteten Hohenlinien rechtlich eindeutig bestimmt.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch ent-
steht ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der
Anreiz verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des
ErdgeschoB-FuBbodens zu wahlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhen bleiben
Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezu-
ges zu den naturnahen Rdumen sowie seiner stark peripheren Lage im Gemeindegebiet wiire bei
einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen. Die Grundstiicke sind auf
Grund der 0.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit Gebéuden, die eine hohe Woh-
nungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fiir die ErschlieBungs-Situation. Die vor-
genommenen Einschrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sollen dariiber hinaus verhinder,
dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem gesamten Bereich kommt (Ter-
rassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die Festsetzung der maximalen Zahl der Wohnungen verhindert
zudem das Entstehen von Gberwiegend freizeitgenutzten Zweitwohnungen (Ferienwohnungen).

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typ 1) bzw. als Einzel- oder Doppelhaus
(Typ2) umgesetzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrinkt die Ldngenent-
wicklung von Baukérpern auf max. 50 m. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus
sollte fiir jedes Grundstiick unabhingig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interes-
senten geprift werden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie iber die mdgli-
che GroBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffen (Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch
entsteht fiir die Bauherrschaft zusiitzliche Gestaltungsfreiheit fiir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Baugrenzen reichen iber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten Grund-
stiicksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, im Rahmen der Vergabe der
Grundstiicke flexible Aufteilungen durchzufilhren. Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen weisen
entlang der Verkehrsflichen als Begleitfldchen einem Abstand von 2,00 m auf. Dadurch wird eine
hahere Flexiblitdt bei der Anordnung des Gebdudes im Grundstiick erlangt. Nebengebdude (z.B.
Garagen) sind auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldissig. Die
Anordnung der Fldchen fir Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abgestimmt. Trotzdem
besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitét in Bezug auf die Si-
fuierung der Garagen.

Fiir die privaten Gdrfen wird die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb der iberbaubaren
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Grundstiicksfldchen verbindlich geregelt. Auf der Grundlage der 8§12, 14 und 23 BauNVO wer-
den Vorgaben fir die Zuldssigkeit von nicht storenden ortstypischen Anlagen getroffen. Dies trigt
dazu bei, Unklarheiten im Umgang mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen
(Zuldssigkeit und Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Im Sinne der Nutzung von Sonnen-
energie wird die Maglichkeit eingerdumt, Sonnenkollektoren oder entsprechende Anlagen der al-
fernativen Energiegewinnung auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zu errichten. Aut
Grund der getroffenen Einschriinkungen werden Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen
Grinden. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebiude werden da-
durch fir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu emichten-
den) Anlagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Infrastruktur

Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

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

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Nihe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts Weiler i. Allgiu zu FuB erreichbar (Schule,
Kindergarten, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist Gber die StraBe "Am Grdbenbach" sowie die "Kdsgasse" und
deren Einmindung in die "HauptstraBe" (St2001) an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die
St2001 besteht eine Anbindung an die Bundes-StraBe 308 von Lindau (B) nach Immenstadt
i. Allgdu. Dadurch sind weitere Anbindungen und eine Anbindung an die Bundesautobahn 96 ge-
geben. Zur Anbindung an die bestehende StraBe "Am Grdbenbach" werde die innerhalb des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung II" als 6f-
fentliche Grinfldchen festgesetzten Flichen in dffentliche Verkehrsfldchen gedndert.

Die Anbindung an den éffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle am
Bahnhof mit der Linie12 von Lindenberg i.Allgiu nach Réthenbach (Allgdu) des Regionalbus
Augsburg gegeben. In Réthenbach (Allgdu) besteht Anschluss an die Bahnlinie Lindau (B)-
Kempten (Allgdu).

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber Wege und Fldchen, die die geplante Wohn-
umfeldqualitdt unterstiitzen. Durch den StraBvenverschwenk in der Mitte des Gebietes sind ge-
stalterische MaBnahmen zur Verkehrs-Verlangsamung vorgesehen. Die straBenbegleitenden Fld-
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chen dienen mit ihren wasserdurchldssigen Beldgen der Wohnumfeld-Gestaltung und beinhalten
teilweise offentliche Stellpldtze. Gleichzeitig sind sie als Stauraum fir den Winterdienst vorgese-
hen. Sie werden mit einem Unterbau versehen, der es ermdglicht, sie gegebenentalls zu befah-
ren. Die Regelquerschnitte der Wege sowie der Ausrundungen im Bereich der Einmindungen sind
entsprechend der einschldgigen Richtlinien entworfen. Dadurch ist die problemlose Benutzung
durch dreiachsige Lkw (Einsatzfahrzeuge) sichergestellt. Der an den maBgeblichen Stellen vorge-
sehene Regelquerschnitt von 5,50 m ist fiir einen Begegnungsall von zwei Lkw bei verlangsamter
Geschwindigkeit ausgelegt.

Auf Grund des Grundstiickszuschnittes und der Lage ist fiir die zweireihige Bebauung eine Ringer-
schlieBung gewdhlt. Die Einarbeitung einer Wendeschleife ist daher nicht erforderlich und aus
rdumlichen Griinden im derzeitigen Geltungsbereich auch nicht sinnvoll.

Die Planung beriicksichtigt den geplanten FuB- und Radweg, der den Ort Weiler i. Allgdu umrun-
den soll und sieht fiir die Anbindung zwei kleine Wegeausldsse nach Norden vor.

Die Festsetzung von Hohenpunkten im Bereich der geplanten ErschlieBungs-StraBen ist nicht er-
forderlich. Die exakte Planung der Hohenlage der ErschlieBungs-Anlage wird durch das beaut-
fragte Ingenieurhiiro vorgenommen.

Der vom Wasserwirtschaftsamt Kemtpen geforderte Mindestabstand der mdglichen Gebiude zum
"Grdbenbach" von 15,00 m ist durch die Planung gewahrt.

Gebdudetypen

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

— Typ 1 ist im Bereich der Grundstiicke, die vor allem nrdlich der geplanten ErschlieBungsstra-
Be liegen und somit an die freie Landschaft angrenzen, vorgesehen. Durch die Festsefzung ei-
ner Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,25 fiigt er sich in den Ubergangshereich zu den nach Nor-
den und Westen anschlieBenden Freifldchen ein. Er ist als Einzelhaus in zweigeschoBiger
Bauweise konzipiert. Die dem Typ1 zugeordneten Grundstiicke besitzen eine Uberdurch-
schnittliche Wohnqualitit.

— Typ2 ist im Gbrigen Plangebiet vorgesehen, das heiBt, sidlich der neven ErschlieBungsstraBe
in direktem Anschluss an die bereits bebauten Wohngrundstiicke. Er kann als Einzelhaus mit
bis zu drei Wohnungen oder als Doppelhaus mit je zwei Wohnungen pro Doppelhaushilfte
genutzt werden. Die Eignung als Doppelhaus sollte in jedem Fall individuell gepriift werden.

Dies betrifft inshesondere die KenngrdBen GrundstiicksgriBe, Grundflichenzahl und Gebdude-
hdhe.
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Begriindung — Umwelthericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsrege-
lung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.12

8.1.13

8.1.14

8.1.15

8.1.1.6

8.1.1.7

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes "Weiler-
Nord Erweiterung V" (Nr. Ta Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nérdlich des Hauptortes Weiler
im Allgdu ausgewiesen.

Das Gberplante, zurzeit als Infensivgriinland genutzte Gebiet befindet sich nérdlich der bestehen-
den Wohnbebauung, welche hier nordlich der StraBe "Am Grdbenbach" den bisherigen Ortsrand
bildet. Im Westen, Norden und Osten liegen weitere Wiesenfldchen. Etwa 20 m ndrdlich des
Plangebietes verlduft der Griibenbach, ein kleiner strukturarmer Wiesenbach.

Die Gberplanten Flichen sind im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde als Fld-
chen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Der in den Fldchennutzungsplan infegrierte Landschafts-
plan stellt fir den bisherigen Ortsrandbereich einen Eingriinungsstreifen dar. Zudem sieht er vom
Sportplatz weiter sidwestlich in Richtung Grdbenbach eine teils Gber Wohnbauflichen hinweg-
fihrende Grinverbindung bzw. einen Griinzug vor, der von Bebauung freigehalten werden soll
(.B. Frischluftschneise, Erholungsfliche, Trenngriin). Die Fliche weist auf Grund ihrer Lage am
Ortsrand mit vorhandenen StraBenanschlussmdglichkeiten, wegen der topographischen Gegeben-
heiten sowie der geringen Ldrmeinwirkung durch bestehende StraBen gute Wohnqualiféten auf.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung
des Wohnraumbedarfs der ortsansiissigen Bevélkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren
in der Gemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert.

Fir den Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" ist eine Umweltprifung gem. §2 Abs. 4
BauGB durchzufishren sowie ein Umwelthericht gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu
82 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 2.618 m” erfolgt vollstindig auf einer exter-
nen Fldche der Gemarkung Weiler (FI.-Nm. 334 und 335; Okokontofldche).

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungsbereich) befriigt insgesamt 1,42 ha, davon sind
1,00 ha allgemeines Wohngebiet, 0,31 ha Verkehrsflachen und 0,11 ha Griinfldchen.
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8.1.2

8121

8122

8123

8.2

8.2.1

8.2.1.1

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr.1b Anlage zu §2 Abs.4 sowie
§2a BauGB)

Schutzgebiete fir Natur und Landschaft:

— Es befindet sich kein Schutzgebiet oder gem. Art. 23 BayNatSchG kartiertes Biotop innerhalb
des iiberplanten Bereichs.

— FEtwa 100 m weiter nérdlich liegen entlang der Rothach mehrere gemdB Art. 23 BayNatSchG
kartierte Biotope (u.a. "Nasswiesenbrache beim Umspannwerk nérdlich Weiler", Nr. A8425-
0201-001; "Ufergehélz an der Rotach ndrdlich Weiler", Nr. A8425-0200-002).

Landschaftsplan (Fassung von 21.06.1999):

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan der Marktgemeinde Weiler-Simmer-
berg sieht fiir den bisherigen Ortsrand eine Griinflache als Ortsrandeingriinung vor. Zudem ist im
Bereich des Plangebietes eine von Sidwesten kommende und in Richtung Grdbenbach fihrende
Griinverbindung bzw. ein Griinzug dargestellt, der (z.B. als Frischluftschneise/Trenngriin) von Be-
bauung freigehalten werden soll.

Wasserschutzgebiete:

Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Das néichste festgesetzte Wasser-
schutzgebiet (WSG "Weiler-Simmerberg") liegt etwa 1,5km entfernt nérdlich von Simmerberg.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umweli-
prifung nach §2 Abs.4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme sowie Prognose iiber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fiihrung der Planung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nr.2a und 2b Anlage
zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vemet-
zungsgrad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefahrdeter Ar-
fen bzw. Biotope.

— Bestandsaufnahme: Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutztes Griinland mit ge-
ringer Artenvielfalt. Im Siden grenzt die duBerste Bauzeile des bisherigen Ortsrandes (faktisch
ein reines Wohngebiet) an. Im Westen, Norden und Osten liegen weitere Wiesenflichen. Etwa
120m weiter nordlich verlauft der Grdbenbach, ein in diesem Bereich strukturarmer, kaum
Begleitgehdlze aufweisender, relativ naturferner Wiesenbach. Eine botanische und/oder fau-
nistische Bestandsaufnahme wurde nicht durchgefihrt, da es keinerlei Hinweise auf besonde-
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re Artenvorkommen (Arten der "Roten Liste", gesetzlich geschiitzte Arten, lokal oder regional
bedeutsame Arten) gibt und diese auf Grund der intensiven Nutzung sowie mangels gliedern-
der naturnaher Strukturen auch nicht zu erwarten sind. Die Bedeutung der Fldchen fiir das
Schutzgut ist insgesamt gering.

Prognose bei Durchfihrung: Der Lebensraum der im Bereich des Intensivgrinlandes vorkom-
menden Tiere und Pflanzen geht durch die Bebauung und die damit einhergehende Versiege-
lung verloren. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, ist nicht mit der Zerschneidung von Le-
bensriumen zu rechnen. Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
kdnnen das AusmaB des Lebensraum-Verlustes reduziert und im Plangebiet weiterhin Fldchen
erhalten werden, die Tieren und Pflanzen Lebensraum bieten. Im StraBenraum ist die Pflan-
zung von finf Bdumen vorgesehen. Weitere Baum- sowie Strauchpflanzungen erfolgen aut
der dffentlichen Griinflache im Norden. Die StraBenbegleitgrinfldchen sind als Mager- bzw.
Trockenstandorte auszubilden, um die Fldchen als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen, welche
auf magere Standorte angewiesen sind bzw. durch solche beginstigt werden, zu entwickeln
und zu erhalten. Auf den privaten Baugrundstiicken ist eine Mindestzahl von Bdumen zu
pflanzen, um die Durchgriinung und damit auch den Lebensraumwert des Baugebietes zu
verbessern. Fiir die Pflanzung von Biumen und Strduchem sind standortgerechte heimische
Geholze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot vor allem fiir Kleinlebewesen
und Vogel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten. lhre
Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des Lebensraumes fiir Kleinle-
bewesen. Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann der Ein-
griff in das Schutzgut Arten und Lebensrdume insgesamt als gering bewertet werden.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  Verlust von Intensivgrinland —
gen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Verlust des Lebensraums Infensivgriinland ——
chen

Anlage von Grinfldchen mit Planzungen  Schaffung von Ersatzlebensriumen +
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  v.U. Beeintrdchtigung schever Tiere —
zeitldrm, FuBgdnger auf dem neuen Weg)

Lichtemissionen Beeintrdchtigung nachtakfiver Insekten -
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— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Das intensiv genutzte Griinland bleibt erhalten.

8212  Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fir natirliche Vegetation, als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natirlichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als
Beurteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Flachen fir eine Be-
bauung bewertet.

— Bestandsaufnahme: Laut dem Geotechnischen Gutachten von Baugrund Sid, Gesellschaft fir
Bohr- und Geotechnik mbH, vom 11.09.2012, besteht der geologische Untergrund im Plan-
gebiet aus wirmeiszeitlichen Mordnensedimenten. Dariiber lagern spdt- bis postglaziale
Schwemmkegelablagerungen. Der Markt Weiler liegt auf einem michtigen, von Siidosten her
geschiitteten Schuttfiicher, der ungefthr auf einer Hohe von 650m 4. NN wurzelt. Das Plan-
gebiet befindet sich im nordlichen, distalen Bereich dieses Schuttfachers. Uber den
Schwemmbkegelablagerungen lagerten sich im Norden, nahe dem Grabenbach, lehmige Bach-
sedimente ab. Die Schichtenfolge wird nach oben hin durch eine humose Mutterbodenauflage
abgeschlossen. Die in den sandigen Bachlehmen gemessenen Durchldssigkeiten schwanken
zwischen k= 1,3-10° und k= 5,3- 10 m/s (= durchliissig). Auch die Schwemmkegel-
ablagerungen sind mit Durchliissigkeitsheiwerten von k.= 4,9-10° und k= 1,6-10*m/s
als durchldssig einzustufen. Aus den Schwemmkegel- und Bachablagerungen haben sich
vermutlich Braunerden entwickelt. Bei den Flichen handelt sich um offene bzw. unversiegelte
Baden, die landwirtschaftlich genutzt werden (Intensivgrinland). Die Flachen sind aus geolo-
gischer Sicht fir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiiblichen Er-
schwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

— Prognose bei Durchfilhrung: Die landwirtschaftlichen Ertragsfldchen gehen verloren. Wihrend
der Bauzeit wird ein groBer Teil der Bodenfldchen fiir Baustelleneinrichtungen und Baustra-
Ben beansprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen belastet. Die durch
die geplanten Baukdrper und Verkehrsflichen entstehende Versiegelung fishrt zu einer Begin-
frchtigung der vorkommenden Bdden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Boden-
funktionen (Standort fir Kulturpflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskdrper im Wasserhaus-
halt) mehr wahrgenommen werden. Da es sich um ein Wohngebiet handelt, sind der Versie-
gelungsgrad und damit auch die Eingriffsstirke eher gering (festgesetzte GRZ: 0,25 bzw. 30
mit einer Gber die Vorschrift des §19 Abs.4 Satz2 BauNVO hinausgehenden Uberschrei-
tungsmaglichkeit um weitere 50 % mit teilversiegelten Beldgen). Durch gesignete MaBnah-
men zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Begintrdchtigungen des
Schutzgutes Boden reduziert werden. Fiir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete
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Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrieben, um die Versiege-
lung der Freifldchen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens wei-
festgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen werden Oberflachen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit
Niederschlagswasser in Berihrung kommen, ausgeschlossen. Auf Grund der geringen GRZ ist
die Eingriffsstirke in Verbindung mit den festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungs-
MaBnahmen als moderat zu bewerten.

Auslosender Wirkfaktor

Auswirkung auf das Schutzgut

Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, evil. Unfdlle

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-

richtungen (Wege, Container)

Bodenabbau, -aufschiittungen und Boden-

fransport
anlagenbedingt

Errichtung der Gebaude und Verkehrsfld-
chen

gesamte Flachenbeanspruchung
betriehsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (Autowd-
sche, evtl. Gdrtnern)

Eintrag von Schadstoffen

nartielle Bodenverdichtung, evtl. Zerstorung der

Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des

urspriinglichen Bodenprofils

Bodenversiegelung — urspringliche Boden-
Funktionen gehen verloren

Verlust offenen belebten Bodens

Eintrag von Schadstoffen

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung der vorkommenden Bdden und

der geologischen Verhiltnisse zu erwarten. Die landwirtschaftliche Nutzung bleibt erhalten.

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

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchen-
gewdsser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergiite), zum anderen die Durchldssigkeit der Grund-
wasser filhrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die
Grundwasserneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit
des Schutzgutes Wasser gegeniiber Begintrchtigungen durch das Vorhaben.

— Bestandsaufnahme: Wahrend der o.g. Baugrunderkundung wurde in allen sechs Bohrungen

der Zutritt von Grund- oder Schichtwasser festgestellt. Es wurde ein Grundwasserflurabstand
von 1,15m bis 1,50 m festgestellt. Die Wasserzutritte wurden dabei in den Bachablagerun-
gen sowie in den Schwemmkegelablagerungen beobachtet, meist am Top kiesiger Ablagerun-
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gen. Unmittelbar im Anderungsbersich kommen keine Oberfldchengewsser vor. Unmittelbar
im Plangebiet kommen keine Oberflachengewisser vor. Nérdlich des Plangebietes verlduft der
Grdbenbach; weitere 130 m bis 150 m weiter nrdlich flieBt die Rothach.

Prognose bei Durchfishrung: Die geplante Wohnbebauung hat eine Verdnderung des Wasser-
haushaltes zur Folge. Die Versickerungsleistung und damit auch die Grundwassermeubildungs-
rate nehmen ab, da Fldchen versiegelt werden. Da auf Grund der niedrigen Grundwasserflur-
abstinde eine Méchtigkeit des Sickerraumes von rd. 1,0 m, bezogen auf den mittleren hdchs-
fen Grundwasserstand, unter Beriicksichtigung des Einbaus eines "reinigenden" Humus-Sand-
Gemisches nicht mehr gegeben ist, sind Versickerungsanlagen voraussichtlich nicht realisier-
bar. Die Versiegelung wird insgesamt nicht mehr als etwa 0,8 ha offenen Boden betreffen, so
dass der lokale Wasserhaushalt nicht in erheblichem MaBe verdndert wird. In einem parallel
durchgefiihrten Wasserrechtsverfahren wird momentan eine teilweise, nordwirts gerichtete
Verlegung und naturnahe Umgestaltung des Grabenbaches geplant. Hierzu fanden bereits Ab-
stimmungsgesprdche mit dem Wasserwirtschaftsamt und der Unteren Naturschutzbehdrde
statt. Es ist davon auszugehen, dass das wasserrechtliche Genehmigungsverfahren in den
ndchsten Monaten abgeschlossen und die Planung umgesetzt wird. Danach besteht zwischen
dem Gribenbach und der zukinftigen Bebauung ein Mindestabstand von 15m. Folgende
weitere MaBnahmen dienen zur Vermeidung und Minimierung einer Beeintrichtigung des
Schutzgutes Wasser: Fir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich teilversiegelte (versickerungsfihige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefd-
higkeit des Bodens soweit wie mdglich zu erhalten und Beeintrdchtigungen der Grundwasser-
neubildungsrate zu reduzieren. Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden
ausgeschlossen, um das Grundwasser vor Verunreinigungen zu schijtzen. Das Entwdsserungs-
konzept sieht vor, dass auf den befestigten Flichen anfallende Niederschlagswasser in den
Mischwasserkanal einzuleiten, sofern es nicht vor Ort versickert werden kann.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr bei u.U. freiliegendem  Schadstoffeintrige -
Grundwasser

Lagerung von Baumaterial/Boden, Baustel- Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -
leneinrichtungen (Container) mehr oberflichiger Abfluss von Niederschlags-

wasser, dadurch bei vegetationsfreiem Boden

u.U. Verschmutzung des benachbarten Baches

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  durch Flachenversiegelung reduzierte Versicke- ——
chen rung von Niederschlagswasser im Gebiet, Verin-
gerung der Grundwasserneubildungsrate
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8.2.14

betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung Schadstoffeintrige (unwahrscheinlich) -

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Es ist keine Verdnderung des Wasserhaushaltes und der
Grundwasserneubildung zu erwarten.

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

Die fir die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Enfsorgung von Abwisser, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Bestandsaufnahme: Das bestehende Wohngebiet sidlich des Planbereiches ist an die ge-
meindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Gemeinde verfiigt Gber ein
Misch-System zur Entsorgung der Abwdsser sowie eine Anbindung zur Trinkwasserversorgung.
Der ndrdlich des Plangebietes verlaufende Gribenbach verfiigt Gber zahlreiche Drosselbauwer-
ke und Abschlagsméglichkeiten. Diese bewirken eine signifikante, natirliche Abflusssteuerung
im Oberlauf des Plangebietes "Weiler-Nord Erweiterung V"', woduch sich die Hochwasserge-
fihrdung fiir den Gberplanten Bereich reduziert. Bis zu einem HQ,, wird daher momentan bei
ordnungsgemaBer Gewdsserunterhaltung vom Wasserwirtschaftsamt keine Hochwassergefahr-
dung gesehen. Fiir extreme Niederschlagsereignisse mit Abflissen griBer als bei einem HQ,q
kann eine Hochwassergefdhrdung des Plangebietes nicht ausgeschlossen werden.

— Prognose bei Durchfihrung: Das anfallende Schmutzwasser wird der Kldranlage des Abwas-
serverbandes Rothach in Weiler-Bremenried zugefihrt. Die Anlage ist ausreichend dimensio-
niert. Das auf den StraBenfldchen anfallende Niederschlagswasser wird in den Mischwasser-
kanal eingeleitet. Das Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hoffldchen der privaten
Baugrundstiicke anfdllt, ist — soweit es die Bodenbeschaffenheit zuldsst — direkt auf den je-
weiligen Grundstiicken Gber die belebte Bodenzone zu versickern, andermfalls in den ge-
meindlichen Kanal einzuleiten. Um Bauwerber auf die mdgliche Gefdhrdung bei Nieder-
schlagsereignissen mit Abflissen groBer als HQ,, aufmerksam zu machen, enthilt der Be-
bauunsplan einen Hinweis mit der Empfehlung von vorsorgenden baulichen MaBnahmen wie
2.B. wasserdichte Keller, erhdhte Gebdudezugdnge usw.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Das bestehende Wohngebiet sidlich des Planbereiches
bleibt an die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Die Gemeinde
verfigt dber ein Misch-System zur Entsorgung der Abwisser sowie eine Anbindung zur Trink-
WaSServersorgung.

Seite 42

Markt Weiler-Simmerberg « Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" und 1. Anderung des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung 1"

Textteil mit 67 Seiten, Fassung vom 22.10.2012

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



8.2.15

Schutzgut Klima/Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitit sowie das Vorkommen von Kaltluft-
entstehungsgebieten und Frischluftschneisen.

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet liegt innerhalb des Klimabezirkes des Schwibischen Alp-

vorlandes. Es ist im Allgemeinen durch hohe Niederschldge, vor allem im Winter auftretende
Féhn-Wetterlagen und eher niedrige Temperaturen gekennzeichnet. Die Jahresmitteltempera-
fur von Weiler liegt auf Grund der Tallage bei vergleichsweise hohen 7°C bis 8°C, die mittlere
Jahresniederschlagsmenge ist mit 1.300 mm bis 1.500 mm ebenfalls hoch. Die offenen Fld-
chen des Plangebietes dienen der lokalen Kaltluftproduktion. Durch die Lage im weiteren Tal-
raum der "Rothach" kann es zur Sammlung von Kaltluft und zu einer damit einhergehenden
vermehrten Nebelbildung kommen. Da der Kaltluftsee in Teilbereichen des "Rothach"-Tales
oft nur langsam nach Sidwesten abflieBt, kann der Nebel sehr lange anhalten.

Prognose bei Durchfiihrung: Die Kaltluftentstehung wird im Plangebiet unterbunden und auf
die angrenzenden Offenflachen beschrinkt. Auf Grund der geringen Anzahl an Baukérpern
und der Ausbildung einer Grinfldche mit Baumen und Stréiuchern im nordlichen Bereich ent-
steht fiir das Schutzgut Klima/Luft keine wesentliche Beeintrdchtigung. Bei Einhaltung der
giltigen Wérmestandards und Einbau moderner Heizanlagen sind keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Eine geringfigige Erhdhung der Vor-
belastung umliegender Gebiete durch Abgase des Anliegerverkehrs ist jedoch méglich.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Lirm, Freiwerden von Staub und v.U. auch —
nen Schadstoffen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  mehr Wairmeabstrahlung, weniger Verdunstung, -
chen unginstigeres Kleinklima

Verlust des Intensivgriinlands reduzierte Kaltluftproduktion -
Anlage von Grinfldchen mit Planzungen  Verbesserung des Kleinklimas +
betriebsbedingt

Anliegerverkehr Verkehrsabgase —

Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Die Luftaustausch-Bahnen bleiben unverdndert. Es ergibt
sich keine Verdnderung hinsichtlich der Kaltluftentstehung.

Seite 43

Markt Weiler-Simmerberg « Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" und 1. Anderung des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung 1"

Textteil mit 67 Seiten, Fassung vom 22.10.2012

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



8.2.1.6

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

Kriterien zur Bewertung des Schutzquts sind die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen
in die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herange-
z0gen.

— Bestandsaufnahme: Weiler im Allgdu liegt im ndrdlichen Teil des Naturraums "Vorderer Bre-
genzer Wald" in einem Tal zwischen zwei nordwestlich (Lindenberg) bzw. sidostlich (Oberreu-
te) verlaufenden Hohenziigen. Beim Plangebiet selbst handelt es sich um eine infensiv land-
wirtschaftlich genutzte Flache in ndrdlicher Ortsrandlage des Hauptortes Weiler im Allgéu. Im
Siiden schlieBt der berplante Bereich an die Wohnbebauung des bisherigen Ortsrandes an.
Westlich, nordlich und ostlich schlieBen weitere Wiesenfldchen an. Etwa 20 m weiter nérdlich
verlduft der Gribenbach als Wiesenbach ohne auffillige Begleitvegetation. Das Gebiet weist
ein leichtes Gefdille in Richtung Nordwesten auf und ist nicht von besonderer landschaftlicher
Attraktivitdit. Blickbeziehungen bestehen vor allem in Richtung Norden Gber das Rothachtal
(Stromleitung quert) hinweg auf den nordwestlich liegenden, am Hang groBtenteils bewalde-
fen Hohenzug. Der Bereich ist von den StichstraBen im Siiden sowie von den Wanderwegen
im Osten und Norden einsehbar, jedoch nicht exponiert.

— Prognose bei Durchfiihrung: Durch die Errichtung neuer Baukdrper werden die Blickbeziehun-
gen der jetzigen Ortsrand-Anlieger in Richtung freier Landschaft eingeschrinkt. Die umliegen-
de Landschaft kann von ihnen wegen des reduzierten Ausblicks nicht mehr in gleicher Weise
erlebt werden. Das Landschaftshild erfahrt eine gewisse Begintrdchtigung, weil die geplante
Erweiterungsfldche etwas aus dem Ortsverband herausragt. Durch die im Zusammenhang mit
einer naturnahen Umgestaltung des Grdbenbachs geplante Verlegung des Gewdssers (siehe
oben den Punkt "Schutzgut Wasser") wird jedoch mit dem Baugebiet ein Abstand von mind.
15m zum Griibenbach eingehalten. Der Ubergangshereich zur engeren Uferzone wird als of-
fentliche Grinfliche festgesetzt und steht fiir eine Bebauung nicht zur Verfiigung. Durch die
auf offentlichen Flichen stattfindende Eingrinung vor allem in Richtung Norden und die Ab-
stufung der Gebdudetypen zum Ortsrand hin wird den Belangen des Landschaftsbildes in aus-
reichendem MaBe Rechnung getragen. Die getroffenen Festsetzungen stellen sicher, dass die
Bebauung locker erfolgt (niedrige GRZ) und eine ausreichende Durchgriinung hergestellt wird
(Pflanzgebote). Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschafts-
bildes zu schiitzen und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlz-Arten eine Anbindung des Bau-
gebietes an die Landschaft zu erreichen. Zu diesem Zweck werden zusiitzlich im Ubergangshe-
reich zur freien Landschaft und in Bereichen, die an offentliche Fldchen angrenzen, Hecken
aus Nadelgehdlzen ausgeschlossen. Die Pflanzung von nicht in der Pflanzliste festgesetzten
Striuchern wird nur auf max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen, um die privaten Griinfld-
chen sowie die Wohn- und Nutzgdrten mdglichst naturnah zu gestalten.
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Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil-
des v. a. bei groBeren Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Vorverlagerung des Ortsrandes durch weitere -

chen Wohnbebauung, Verkleinerung der als Griinland
genutzten Pufferfliiche zwischen Siedlung und
Gribenbach
Durchgriinung des Plangebietes mit Baum-  Wiederherstellung eines landschaftstypischen +
pflanzungen, Ortsrandeingrinung Ortshildes und Siedlungsrandes
betriebsbedingt
Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Das Landschaftshild bleibt unverdndert.

8217  Biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Bestandsaufnahme: Innerhalb des Plangebietes kommt lediglich ein Lebensraumtyp vor (in-
fensiv genutzte Mahwiese), der zudem von der angrenzenden Wohnbebauung beeinflusst wird
(Spazierginger, Hunde). Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des damit
einhergehenden Stickstoff-Eintrags ist die Artenvielfalt der Flache begrenzt.

— Prognose bei Durchfilhrung: Auf Grund der geplanten Wohnbebauung verlieren die Arten des
intensiv genutzten Griinlandes ihren Lebensraum. Das Gebiet kann in Zukunft eine hohere Ar-
fenvielfalt aufweisen. Ein Teil der Pflanzenarten wird jedoch hdchstwahrscheinlich nicht hei-
misch und/oder standortgerecht sein. Auch bei den Tieren werden vor allem Kulturfolger und
Ubiquisten von den Anderungen profitieren. Die Vielfalt der Lebensrdume wird sich erhchen
(Gdrten, StraBenbegleitgrin, teilversiegelte Bereiche usw.). Die Mehrzahl der neu entstehen-
den Lebensrdume wird jedoch stark anthropogen beeinflusst und aller Wahrscheinlichkeit
nach durch hohe Nahrstoff-Konzentrationen geprdgt sein. Fiir aus naturschutzfachlicher Sicht
besonders wertvolle Arten bieten die neuen Lebensrdume keinen Raum.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: An der biologischen Vielfalt Gndert sich nichts.

8218  Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Schutzgebietes fir Na-
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8219

fur und Landschaft und umfasst auch kein gemdB Art. 23 BayNatSchG kartiertes Biotop. Was-
serschutzgebiete liegen nicht in rdumlicher Nihe zum Plangebiet.

— Prognose bei Durchfilhrung: Weder Schutzgebiete noch Biotope sind von der Planung betrof-
fen. Die Biotopverbund-Funktion wird durch das Vorhaben nicht beeintrichtigt. Auch Wasser-
schutzgebiete werden von der Planung nicht beriihrt.

— Prognose bei Nicht-Durchfilhrung: In Bezug auf Schutzgebiete bzw. Biotope und ihre Ver-
bundfunktion dndert sich nichts.

Schutzgut Mensch (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Bestandsaufnahme: Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Fiir sich genommen hat
es in Folge der intensiven Nutzung und wegen fehlender Wegeverbindungen keine bedeuten-
de Naherholungs-Funkfion. Etwa 150 m weiter dstlich verlduft ein ausgeschilderter Wandwerg
entlang der "EschweidstraBe" zum Umspannwerk an der Rothach (und weiter Richtung Schre-
ckenmantlitz oder auf der Nordseite der Rothach nach Westen). Daher kommt dem tberplan-
fen Bereich eine indirekfe Bedeutung fiir die Naherholung als Teil des Ortshildes bzw. der
landschaftlichen Kulisse zu.

— Prognose bei Durchfihrung: Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flichen gehen verloren.
Dafiir wird durch die Planung never Wohnraum ausgewiesen. Die Erlebbarkeit des landschaft-
lichen Umfeldes erfdhrt durch die geplanten Baukdrper — vor allem fiir die Anwohner des bis-
herigen Ortsrandes — eine geringfilgige Beeintriichtigung. Die Mdglichkeiten der Erholungs-
nutzung fiir die Offentlichkeit verbessern sich jedoch, da zwischen der Wohngebietserweite-
rung und dem Grdbenbach ein FuBweg vorgesehen ist, der langfristig an die "Eschweidstrafe"
im Osfen bzw. an die "Linderberger StraBe" im Westen angeschlossen werden soll.

Auslgsender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage- ~ Belastung durch Larm und Erschiitterungen, -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  Freiwerden von Staub und u.U. auch Schadstof-
schinen fen (Verkehr, Unflle)

anlagenbedingt

Errichtung der Gebdude und Verkehrsfld-  Schaffung zusdtzlichen Wohnraums (fir ortsan- ++
chen sissige Bevdlkerung)

Anlage von Grinfldchen mit Planzungen  Schaffung neuer Spiel- und Erholungsfléchen; +
verbesserte Wohnqualitdt auf Grund der Durch-
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grinung des Wohngebietes
betriebsbedingt

Anliegerverkehr, Wohnnutzung (z.B. Frei-  geringfigige Belastung durch Verkehrs- und -
zeitlirm) Freizeitldrm sowie durch Verkehrsabgase

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Auswirkungen auf den Menschen bleiben unverdndert.
Der Bereich wird wie bisher landwirtschaftlich sowie fiir die (Nah-)Erholung genutzt.

82.1.10  Schutzgut Kulturgiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind das Vorkommen von Bau- und Kulturdenkmalen
sowie von kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen.

— Bestandsaufnahme: Es befinden sich keine Kulturgiiter im Gberplanten Bereich.

— Prognose bei Durchfihrung: Da keine Kulturgiiter im berplanten Bereich vorhanden sind,
entsteht keine Beeintrdchtigung.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Hinsichtlich des Schutzgutes Kulturgiiter ergeben sich keine
Verdnderungen.

82111  Emissionen/Abfdille/Abwasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e BauGB):

— Bestandsaufnahme: Momentan fallen im Gebiet keine Abfille an. Hinweise auf Altlasten gibt
es nicht. Auf Grund der landwirtschaftlichen Nutzung des Gebietes kann es zeitweise zu uner-
heblichen Geruchs- oder Larm-Emissionen kommen. Bisher bestehen keine Nutzungskonflikte.

— Prognose bei Durchfishrung: Durch die zusiitzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Ab-
wasser- und Abfallmenge. Der Abfall wird sachgerecht entsorgt bzw. wiederverwertet. Das
Abwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der Kldranlage des Abwas-
serverbandes Rothach in Weiler-Bremenried zugefihrt. Diese Kldranlage ist ausreichend di-
mensioniert. Das auf den StraBenfldchen anfallende Niederschlagswasser wird in den Misch-
wasserkanal eingeleitet. Das Niederschlagswasser, das auf den Dach- und Hofflichen der pri-
vaten Baugrundstiicke anfdllt, soll — wenn mdglich — versickert, andernfalls Gber die ge-
meindlichen Kandle abgeleitet werden. Auch im neuen Baugebiet kann die angrenzende
landwirtschaftliche Nutzung zeitweise zu Geruchs- oder Lirm-Belastungen fihren. Dariiber
hinaus sind keine Nutzungskonflikte auf Grund von Immissionen zu erwarten.

— Prognose bei Nichtdurchfishrung: Es bestehen keine Nutzungskonflikte.
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Ermeuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Emeuerbarer
Energien zur Gewinnung von Warme oder Strom anzustreben. Altemative Energiequellen kdnnen
auf umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Bestandsaufnahme: Der Bereich fillt nach Nordwesten hin leicht ab.

— Prognose bei Durchfiihrung: Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Bau-
kérper zur nahezu optimalen Errichtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung mdg-
lich. Anlagen zur Gewinnung regenerierbarer Energie (z.B. thermische Solar- und Fotovoltaik-
anlagen) sind bis zu einer maximalen Fldche von 9m? auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) zuldssig.

— Prognose bei Nicht-Durchfihrung: Bei Nicht-Durchfihrung sind keine zusétzlichen Energie-
quellen ndtig.

Darstellungen sonstiger Pldne (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es befindet sich kein Schutzgebiet oder gem. Art. 23 BayNatSchG kartier-
tes Biotop innerhalb des Gberplanten Bereichs. Auch Wasserschutzgebiete liegen nicht in
rdumlicher Nahe zum Plangebiet. Der Regionalplan der Region Allgdu stellt nordlich von Wei-
ler (entlang des Nordufers der Rothach) das landschaftliche Vorbehaltsgebiet Nr. 20 ("Mord-
nenhiigelland siidlich Lindenberg i. Allgdu und Seitentiler der Oberen Argen sowie Hohen
nordlich Gestratz und Moore ndrdlich von Maierhdfen") dar. Im rechtsgiltigen Flachennut-
zungsplan der Marktgemeinde Weiler-Simmerberg ist das Gebiet als Fléche fir die Landwirt-
schaft dargestellt. Der in den Fldchennutzungsplan integrierte Landschaftsplan sieht fir den
bisherigen Ortsrand eine Griinflache als Ortsrandeingrinung vor. Zudem ist im Bereich des
Plangebietes eine von Siidwesten kommende und in Richtung Gribenbach fihrende Grinver-
bindung bzw. ein Grinzug dargestellt, der von Bebauung freigehalten werden soll.

— Prognose bei Durchfilhrung: Schutzgebiete fiir Natur und Landschaft, kartierte Biotope oder
Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Auch das landschaftliche Vorbe-
haltsgebiet wird von der Planung noch nicht beriihrt. Da die Darstellungen des rechtsgiltigen
Fliichennutzungsplanes mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht Gbereinstimmen,
ist der Flichennutzungsplan zu dndern. Diese Anderung erfolgt im Parallelverfahren zum vor-
liegenden Bebauungsplan. Der im Landschaftsplan dargestellte Griinzug wird Gberbaut. Wei-
fer westlich bleibt jedoch eine mindestens 120 m breite Griinschneise zwischen den beiden
hier bestehenden Siedlungsteilen von Weiler im Allgdu frei, so dass sowohl die Frischluftzu-
fuhr in die Ortschaft als auch ein Biotopverbund in Richtung Griibenbach weiterhin gegeben
sind. Zu den Darstellungen sonstiger Pldne besteht kein Widerspruch.

— Prognose bei Nicht-Durchfiihrung: Die Darstellungen sonstiger Pldne werden nicht verdndert.
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8221

8222

8223

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. h BauGB):

— Bestandsaufnahme: Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine ber das fir den ldndlichen Raum
fypische MaB hinausgehende Belastung der Luftqualitéit vor. Die landwirtschaftliche Nutzung
des Plangebietes kann zeitweise zu Emissionen (z.B. von Staub, Geriichen) fihren.

— Prognose bei Durchfihrung: Eine Verschlechterung der Luftqualitt ist auf Grund der begrenz-
fen GroBe des geplanten Baugebietes nicht zu erwarten. Der Bereich wird Gber bestehenden
StraBenausldsse erschlossen, d.h. es ist nicht mit erhdhten Schadstoff-Emissionen durch Ab-
gase auf Grund von Durchgangs-Verkehr zu rechnen.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Die Luftqualitdt bleibt unverdndert.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiter (§1 Abs.6 Nr.7 Buchst.i
BauGB):

— Bestandsaufnahme: Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern beste-
hen, wurden diese bei der Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

— Prognose bei Durchfiihrung: Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte aut
Grund von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarten.

— Prognose bei Nicht-Durchfishrung: Die bestehenden Wechselwirkungen erfahren keine Verdn-
derung.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswir-
kungen/ Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung
(Nr.2c Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens zur Eingriffs-
Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen. Die in diesem Leitfaden aufgefihrte Checkliste (Punkt3.1, Abbildung2) kann
nicht in allen Fragen mit "jo" beantwortet werden. Inshesondere der Punkt4.3 (Schutzgut Was-
ser) ist hiervon betroffen. Voraussichtlich wird das auf den zukiinftig befestigen Fldchen anfallen-
de Niederschlagswasser nicht vollstindig versickert werden konnen. Daher wird das Regelverfah-
ren (Vorgehen in vier Arbeits-Schritten gem. Punkt 3.2) wie nachfolgend dargelegt angewandt.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft (Bestandsautnahme) erfolgt anhand der
Matrix Abb. 7 in Verbindung mit den Listen Ta bis Tc des Anhangs Teil A des o.g. Leitfadens wie
folgt:

Schutzgut Arten und Lebensrdume: Es handelt sich um intensiv genutztes Grinland bzw. um in-
fensiv genutzte Grinflachen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste 1a, oberer Wert.
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Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Uberbauung von Intensiv-~ Der Lebensraum "Infensiv-  Fin- und Durchgriinung der ~ Eingriff erheblich

grinland grinland" wird durch die  Bebauung sowie des Stro-
Uberbauung zerstort. Benraumes; Ortsrandeingri-
nung

8224  Schutzgut Boden: Es handelt sich um anthropogen Gberprdgten Boden unter Dauerbewuchs. Es
ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Th, unterer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Versiegelung von Oberfld-  Im Bereich der Uberbauung teilversiegelte Beldge Eingriff erheblich
chen findet ein Bodenabtrag statt.

Die Bodenfunktionen gehen

verloren.

8225  Schutzgut Wasser: Es handelt sich um Fldchen im weiteren Talbereich des naturfernen Grébenba-
ches. Der Grundwasserflurabstand ist vermutlich vergleichsweise gering. Es ergibt sich hieraus ei-
ne Teil-Zuordnung zur Liste 1b, oberer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Versiegelung von Bodenfld-  Verminderung der Grundwas- Sammlung, Reinigung und  Eingriff unerheblich: Die Gro-

chen ser-Neubildung und Erhg-  Versickerung des anfallenden Be der versiegelten Flichen
hung des Oberfldchen- Niederschlagswassers auf st gering; ein Teil des Was-
Abflusses den Baugrundstiicken; Ver-  sers kann u.U. vor Ort versi-
wendung versickerungfdhiger ckert werden.
Beldge

8226  Schutzgut Klima und Luft: Es handelt sich um Flichen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaus-
tauschbahnen. Es ergibt sich hieraus eine Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Uberbauung bisher offener ~ Einschrdnkung der Kalfuft-  Planung kleiner und weniger Nach Betrachtung der Ver-
Bodenflachen bildung Baukarper; Freihaltung der  meidungs- und Minimie-
besonders kaltlufrelevanten  rungs-MaBnahmen wird der
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8229

82210

Bereiche im Nahbereich zum  Eingriff als unerheblich ein-

Griibenbach gestuft, da die Klimafunktio-
nen von den von Bebauung
freigehaltenen Flichen ge-
wihrleistet werden.

Schutzgut Landschaftshild: Es handelt sich um den Teil einer strukturarmen Agrarlandschaft sowie
um bisherige Ortsrandbereiche mit lickig ausgebildeter Eingriinung. Es ergibt sich hieraus eine
Teil-Zuordnung zur Liste Ta, oberer Wert.

Eingriff Auswirkungen Vermeid.- und Minimie-  Bewertung des Eingriffes
rungs-MaBnahmen

Bau von 14 Wohngebduden  Zusitzliche Baukdrper verla-  Orientierung der Bauhghe an Eingriff unerheblich: Die zu-
in nordlicher Ortsrandlage ~ gern den betroffenen Sied-  den bestehenden Gebduden;  siitzlichen Baukdrper fiigen
lungsteil weiter in Richtung ~ max. zweigeschoBige Bau- sich in die Landschaft sowie
Griibenbach und freier Land-  kdrper; Pflanzung von Gehdl- die umgebende Gebaudeku-
schaft zen als Eingrinung; Erhal-  lisse ein. Durch die Eingri-
tung von bestehenden Sicht-  nung an allen Randbereichen
beziehungen werden die Gebtudekanten
aufgelockert.

Auf Grund der o. g. Teil-Zuordnungen ergibt sich eine Gesamt-Zuordnung zur Liste Ta, oberer
Wert, das heiBt, es handelt sich um ein Gebiet geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftshild (Kategoriel).

Die Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs und die Weiterentwicklung der Planung erfolgt an-
hand der Matrix Abb. 7 in Verbindung mit der Liste2 des Anhangs Teil B des o. g. Leitfadens wie
folgt: es handelt sich um ein Gebiet mit der Eingriffs-Schwere des TypsB, da der Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad als niedrig bis mittel einzustufen ist. Die festgesetzte GRZ ist kleiner oder
gleich 0,35 (im Durchschnitt).

Lur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintréichtigungen von Natur und Landschaft dienen fol-
gende MaBnahmen (Konzept zur Grinordnung):

— Eingriinung des neuen Ortsrandes durch Gffentliche Grinfldchen mit Pflanzungen (planungs-
rechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten- und Lebensriume, Schutzgut Landschaftshild)

— Durchgrinung des Gebietes durch Pflanzgebote fir den StraBenraum und die privaten Bau-
grundstiicke (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut Arten- und Lebensrdume)

— naturnahe Gestaltung der Pflanzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer
Geholze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten- und Lebenstdume)
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— Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an dffentliche Flachen angrenzen (planungsrechtliche Festsetzungen, Schutzgut
Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebéudehdhen, der Gebdudeformen und der Gebiudemassen; Einschrinkung
der Farbgebung fir die Gebdudeddcher (Schutzgut Landschaftshild)

— Ausschluss von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefahigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzun-
gen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

— Vermeidung der Bebauung im unmittelbaren Uferraum des Grdbenbaches (Schutzabstand;
Schutzgut Wasser)

— Durchldssigkeit der Siedlungsrdnder zur freien Landschaft zur Forderung von Wechselbezie-
hungen (Hinweise, Schutzgut Arten und Lebensrdume)

Das Ermitteln des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflchen erfolgt anhand der Matrix Abb. 7
des 0.g. Leitfadens. Auf Grund der 0.g. Zuordnungen in Verbindung mit den umfangreichen Ver-
meidungs- und Minimierungs-MaBnahmen ergibt sich ein Kompensationsfaktor von 0,2 (Feld Al,
unterer Wert). Bei einer Eingriffs-Flche von 13.097 m? ergibt sich daraus eine erforderliche Aus-
gleichsfliiche von 2.618 m. In der nachfolgenden Auflistung sind die jeweils erforderlichen Aus-
gleichsfldchen sowie deren Summe aufgelistet:

Teilgebiete Feld Kompensations-  Fliiche (m?) erforderliche
faktor Ausgleichsfldche

(m’)

Grinland/Planung WA BI 0,2 10.007 2.000
Grinland/Planung Verkehrsfliche BI 0,2 3.090 618
Grinland/Planung Grinfliche — — 1.094 0
Summe 14.191 2,618

Die Auswahl geeigneter Fldchen und naturschutzfachlicher Ausgleichs-MaBnahmen erfolgt auf der
Grundlage des Anhanges Teil C des o.g. Leitfadens. Die Ausgleichsflache befindet sich auBerhalb
des Plangebietes auf Teilfldchen der Fl.-Nrn. 334 und 335 der Gemarkung Weiler i.A. Bei der ex-
fernen Ausgleichsfldche handelt es sich um intensiv genutztes Grinland entlang der Rothach
nordlich von Weiler. Die Fldche grenzt westlich an eine bestehende Ausgleichsflache (FI.-Nr. 330)
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sowie an ein gem. Art.23 BayNatSchG kartiertes Biotop ("Nasswiesenbrache beim Umspannwerk
nordlich Weiler", Nr.A8425-0201-001) an. Entlang der Rothach verlduft ein weiteres kartiertes
Biotop ("Ufergehdlz an der Rothach nordlich Weiler", Nr. A8425-0200-002). Fir die Ausgleichs-
fliche liegt ein MaBnahmenkonzept des Landschaftsarchitekten Kurt Willmann zur Einbuchung in
das Okokonto mit Fassung vom 11.01.2010 vor. Fiir den vorliegenden Bebauungsplan wird auf
dieses mittlerweile bereits umgesetzte Konzept zuriickgegriffen.

82213 Folgende MaBnahmen sind auf der Fliche vorgesehen bzw. wurden darauf umgesetzt (siehe auch
Tabelle zu den Ausgleichsflichen sowie MaBnahmenskizze unter Punkt "Zuordnung von Fldchen
und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB
89 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)"):

— Herstellung von zwei Rothach-Aufweitungen als Retentionsflchen

— FErgdnzung des Ufergehdlzstreifens am Sidufer der Rothach

— Herstellung von Fahrspuren, Vertiefungen bzw. Tdmpeln als Amphibienlaichgewdsser

— Pflanzung einer artenreichen waldartigen Struktur im Randbereich, hohenmdBig abgestuft mit
vorgelagerter Strauch- und Krautschicht

— Herstellung von einzelnen Steinhaufen mit Totholzanteil im Randbereich der Timpel

— Ansaat der nicht bepflanzten Restfliche mit krduterreichem Magerrasen

8.2.214  Die vorgesehenen MaBnahmen kompensieren die Beeintrdchtigungen wie folgt:

Der Verlust von Lebensraum (Intensivgrinland) wird durch die Schaffung vielféltigerer Lebens-
rdume ausgeglichen (Aufweitung der "Rothach"-Aue, neue Amphibien-Laichgewdsser, Bachbe-
gleitender Gehdlzstreifen, Stein- und Totholzhaufen). Die Anpflanzung von Gehdlzen fihrt zu ei-
ner Verbesserung der Bodenstrukturen.

82215 Tabelle zu der Ausgleichsflche
Ausgleichsfldchen Lage der Bestands-Situation der  angestrebte MaBnahme oder  Ausgleichsfld-

Fldchen  Fldchen Nutzung che in m?
Okokonto-Fliche (Teilfld-  extern intensiv genutztes Grin-  Ergdnzung des Ufergehdlzstrei- 2.618
chen der FI.-Nm. 334 und land fens am Sudufer der "Rothach";
335, Gemarkung Weiler) Herstellung von Fahrspuren; An-
lage von Vertiefungen/Tumpeln
als Amphibien-Laichgewdsser;
Pflanzung einer waldartigen
Struktur im Randbereich
Summe 2.618
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8.2.2.16

8.2.3
8231

8232

8.3
8.3.1

8.3.1.1
83.1.2

8.3.1.3

8.3.1.4

83.15

Der erforderliche Ausgleichshedarf wird mit der angestrebten MaBnahme exakt abgedeckt. Die
diesem Bebauungsplan zugeordnete Ausgleichsfléiche mit einer GraBe von 2.618 m? wird von der
im Okokonto befindlichen Fldche (Teilfldchen der Fl.-Nrm. 334 und 335, Gemarkung Weiler) ab-
gezogen. s verbleibt ein Flachenwert von 2.982 m?2 im Okokonto. Zur Sicherung der o.g. ange-
strebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
"Weiler-Nord Erweiterung V" getroffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr.2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Im Rahmen der Vorentwurfs-Planung wurde eine Vorentwurfs-Altenative (Alternative 1) erarbei-
fet, die nach dem frihzeitigen Behdrdenunterrichtungs-Termin entsprechend den Forderungen
leicht angepasst wurde (Alternative 2).

Auf Grund des begrenzten Flichenzuschnittes durch die sidliche Bebauung und den ndrdlich ver-
laufenden "Grdbenbach” ist nur eine zweihftige Bebauung der geplanten ErschlieBungsstrafe
maglich. Die StraBe schliet jeweils an den beiden von Siiden her kommenden StraBenanschliis-
sen an und bildet mit der bestehenden StraBe "Am Grdbenbach" einen Ringschluss. An einigen
Stellen ermdglichen Wegeverbindungen eine fuBldufige Anbindung an den von Seiten der Ver-
waltung geplanten, dffentlichen FuB- und Radweg, der um den Ort Weiler i. Allgdu fihren soll.

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Nr.3a
Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefiihrt.

Verwendete Grundlagen fir die Beurteilung der Schutzgiiter und die Erarbeitung der grinordneri-
schen MaBnahmen war das Heft "Der Umwelthericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltpriifung
in der Bauleitplanung" der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innem.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem Leitfaden zur Eingriffs-Regelung in der
Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen.

Zu dem Projekt fand am 05.12.2008 ein Termin zur frishzeitigen Behdrdenunterrichtung gemab
84 Abs.1 BauGB statt, in dessen Rahmen die Sachbereiche Naturschutz und Immissionsschutz
des Landratsamtes Lindau, das Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Kempten (Bereich
Landwirtschaft) sowie das Wasserwirtschaftsamt Kempten eine Stellungnahme abgaben (siehe
ergdnzter Ergebnisvermerk vom 08.01.2009).

Lur 5. Erweiterung des Baugebietes Weiler-Nord liegt ein Geotechnisches Gutachten von Bau-
grund Siid, Gesellschaft fir Bohr- und Geotechnik mbH, vom 11.09.2012 vor.
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8.3.2

8321

8.3.3

8.33.1

8.332

8.34
8.34.1

8342
8343

8344

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr.3a Anlage zu §2 Abs.4 und
§2a BauGB):

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine Schwierigkeiten bei der Zusummenstellung der
Angaben vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BauGB):

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.

Die Ausfiihrung der KompensationsmaBnahmen wird von der Marktgemeinde Weiler-Simmerberg
erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. Anlage der ErschlieBung, Infra-
struktur und Wohnbauflichen und emeut nach drei Jahren durch Ortshesichtigung gepriift. Hier-
bei kann auch Gberpriift werden, ob nach der Umsetzung des Bebauungsplanes unvorhergesehe-
ne nachteilige Umweltauswirkungen aufgetreten sind. Gegebenentalls ist von der Gemeinde zu
Kidren, ob geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden kinnen. Da die Gemeinde dariiber
hinaus kein eigenstindiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie auf entsprechende In-
formationen der zustdndigen Umwelthehdrden angewiesen.

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer zuldssigen GRZ von 0,25 bzw.
0,30 und 14 geplanten Wohngrundstiicken.

Der Gberplante Bereich umfasst 1,42 ha.

Es befinden sich keine Schutzgebiete oder Biotope innerhalb des Plangebietes. Etwa 100 m wei-
fer nordlich liegen entlang der Rothach mehrere gemdB Art. 23 BayNatSchG kartierte Biotope (u.
0. "Nasswiesenbrache beim Umspannwerk ndrdlich Weiler", Nr. A8425-0201-001; "Ufergehdlz
an der Rotach ndrdlich Weiler", Nr. A8425-0200-002). Sie sind von der Planung nicht betroffen.

Auf der berplanten Fldche befindet sich eine intensiv genutzte Wiesenfliche. Im Siiden grenzt
die entlang des bisherigen Ortsrandes bestehende Wohnbebauung an. Westlich, ndrdlich und dst-
lich befinden sich weitere Wiesenfldchen. Etwa 20 m nordlich des Plangebietes verlduft ein struk-
turarmer Wiesenbach ("Grdbenbach"). Das Geldnde fallt leicht nach Nordwesten. Das Plangebiet
unterliegt mit Ausnahme der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung keiner Vorbelastung. Der
iberplante Bereich hat fir den Naturhaushalt und das Landschaftshild eine geringe Bedeutung.
Die Durchfishrung der Planung wirkt sich vor allem auf die Schutzgiiter Boden und Wasser (Ver-
siegelung durch Baukérper, Heranriicken der Bebauung an den Gribenbach) sowie auf das
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8.3.45

8.34.6

8.34.7

Schutzgut Landschaftshild (Bebauung in Ortsrandlage, Begintrdchtigung von Sichtbeziehungen)
aus. Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleibt das Intensivgrinland am Ortsrand als landwirt-
schaftliche Ertragsfliche erhalten.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsdchlich folgende
Punkte: Einbindung der geplanten Baukérper in die Landschaft durch eine gute Ein- und Durch-
grinung der Bebauung und des StraBenraumes; Verwendung heimischer, standortgerechter Ge-
holze; Minimierung des Versiegelungsgrades in dem Baugebiet durch Verwendung wasserdurch-
ldssiger Beldge; Schutz von Boden und Grundwasser durch Ausschluss schwermetallhaltiger Ober-
flichen; Versickerung des auf den Privatgrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers im
Trenn-System; Freihaltung des engeren Uferraumes des zur naturnahen Umgestaltung/Verlegung
vorgesehenen Grdbenbaches von Bebauung.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem Regelverfahren des Leit-
fadens zur Eingriffs-Regelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen. Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich betrdgt
2.618m” und wird vollstindig auf Teilfliichen der Fl.-Nm. 334 und 335 der Gemarkung Weiler
erbracht (Okokontofldchen).

Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sind durch planungsrechtli-
che Festsetzungen gesichert.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1
9.1.11

9.1.12

91.13

9.1.14

9.1.15

9.1.1.6

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fir den Hauptbaukérper beschrdnken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Es erfolgt eine Klarstellung zu den unter-
schiedlichen Ausprdgungen dieser Dachform. Gleichzeitig sind Vorschriften zur Dachform getrof-
fen, die eine auf den Einzelfall angepasste Bauform ermdglichen. Dies betrifft in erster Linie die
untergeordneten Bauteile wie Dachgaupen, Garagen und Nebengebdude. Fir diese sind auch an-
dere Dachformen zulissig. Regelungen fiir grundstiicksibergreifende Gebdude mit einheitlicher
Dachform und gleicher Firstrichtung (z.B. Doppel-, oder Reihenhaus) beziiglich einer einheitlichen
Dachneigung oder eines profilgleichen Anbaus werden nicht getroffen, da solche Regelungen er-
fahrungsgemdB Probleme im bauaufsichtlichen Verfahren nach sich ziehen. Die Einengung auf
eine einzelne Gradzahl stellt hierfir ebenfalls keine sinnvolle Alternative dar. Die Regelungen fir
Dachautbauten enthinden nicht von der Beachtung anderer bauordnungsrechtlicher Vorschriften,
speziell den Vorschriften zu den Abstandsflichen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Das Spektrum fir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiblichen und landschaftstypischen Vorgaben und bericksichtigt zeitgemdBe Bauformen.
Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Mdglichkeit ausgeschlossen, dass Ge-
bdude eine nicht vertrethare Gesamthdhe erreichen konnten. Bei den Typen1 und 2 wird das
Spektrum von 20-42° zugelassen.

Das Regelungs-Konzept fiir Gebdude-Anbauten (Widerkehre und Zwerchgiebel) und Dachaufbau-
fen beschrdnkt sich auf Vorgaben zu den AusmaBen und Abstinden dieser Bauteile. Eine Koppe-
lung mit der Gebdudeldnge wird dabei vermieden, da die Gebdudeldnge unter Umstinden nicht
eindeutig definierbar und damit bestimmboar ist. Ab einer Dachneigung von 25° sind Dachauf-
bauten zuldssig. Fir Dachneigungen unter 25° sind Dachgaupen nicht zuldssig und in der Regel
nicht erforderlich bzw. nicht sinnvoll. Obwohl die Regelungen ein Maximum an Gestaltungsfrei-
heit und Planungs-Sicherheit darstellen, kann davon ausgegangen werden, dass Beeintrdchti-
qungen fir das Ortshild nicht zu erwarten sind.

Die Regelung Gber die Dachiberstinde trigt dazu bei, landschaftsgebundenes Bauen umzuset-
zen. ZeitgemdBe Bauformen werden hierdurch in keiner Weise ausgeschlossen.

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

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben lassen dem Bauherm bewusst ausreichend Spiel-
raum zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschriinkung auf die Dachfarben
Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau mit Ausnahmen der Farben fiir Sonnenkol-
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9.1.1.7

9.2
921
9211

9.2.2
9221

9222

lektoren und Photovoltaik-Anlagen fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamthild des Ortes.
Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

At die Festsetzung eines Langen/Breiten-Verhiltisses fiir die Baukérper wird verzichtet. Aus den
0.9. Griinden ware auch hier der Vollzug auf Grund der u.U. nicht eindeutig bestimmbaren Be-
20gs-6roBen in Frage gestellt.

Sonstige Regelungen
Abstandsfléichen

Fir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art.6 Abs.5 Satz1 und 2
BayBO zu Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrdchtigungen der Belichtungs- und Belif-
tungs-Situation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der Gberbaubaren Grundstiicksfld-
chen zu vermeiden.

Stellpldtze und Garagen

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist zur Sicherstellung eines ungehinderten Ver-
kehrsflusses sowie auf den Winterdienst abgestellt.

Die Vorschriften zur Anzahl der Stellpldtze sind als Ergéinzung der gesetzlichen Vorschriften und
als eine auf die individuelle Bedarfs-Situation zugeschnittene Regelung erforderlich: Auf Grund
der Lage des Gebietes im landlichen Raum ist erfahrungsgemdB mit einer hohen Mobilitéit der zu
erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um stiidtebauliche Fehlentwicklungen durch einen
Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen hat sich die hier angewandte Regelung bewdhrt, pro
Wohnung zwei Stellpldtze zu errichten.

Seite 58

Markt Weiler-Simmerberg « Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" und 1. Anderung des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung 1"

Textteil mit 67 Seiten, Fassung vom 22.10.2012

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

10.1.1.2  Die zu Gberplanenden Flichen befinden sich im Eigentum der Gemeinde, die beasichtigt die Fld-
chen an geeignete Bauwerber weiter zu verduBern.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GriBe der zu bebauenden Flichen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

10.1.2.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der frei-
en Landschaft sowie des stddtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der ge-
froffenen Festsetzungen (Hohenbeschrinkungen, tberbaubare Grundstiicksfldchen, Ortsrandein-
griinung) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.21.1  Fldche des Geltungshereiches: 1,42 ha

102.1.2  Fldchenanteile:
Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfliiche
Baufldchen als WA 1,00 70,4%
Offentliche Verkehrsfliichen als StraBe mit Begleitgriin 0,24 16,9%
Offentliche Verkehrsfliichen als FuB- und Gehweg 0,07 4.9%
Offentliche Grinfldchen 0,11 7.8 %

102.1.3  Verhiltnis von ErschlieBungsfldche zur Nettobaufldche (innerhalb des Baugebietes): 24,0 %

102.14  Voraussichtliche Anzahl der Wohnungen im Wohngebiet: 14
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10215 Voraussichtliche Nettowohnungsdichte pro ha: 14

10216 Voraussichtliche Anzahl der unterzubringenden Einwohner im Wohngebiet (Haushaltsziffer 2,5):
35

10.2.2  ErschlieBung
1022.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Rothach, Lindenberg im Allgdu

10222 Wasserversorgung durch Anschluss an: Gemeindliche Wasserleitung

10223  Stromversorgung durch Anschluss an: Vorarlberger Kraftwerke, Lindenberg im Allgdu
10224  Gasversorgung durch: Stadtwerke Lindenberg im Allgdu

10225  Millentsorgung durch: Zweckverband fiir Abfallwirtschaft (ZAK), Kempten (Allgdu)

102.2.6  Kostenschitzung fir die gesamte ErschlieBung im Geltungsbereich (incl. Umsatzsteuer):

Verkehrsanlagen 350.000,-
Abwasserleitungen und Hausanschliisse 75.000,-
Wasserversorgung und Hausanschliisse 39.000,-
Verlegung Grdbenbach 21.000,-
Pflanzungen auf den Gffentlichen Grinflichen und 3.500,-
im StraBenraum (Biume und Strducher)

Gesamt 488.500,-

10.2.2.7  Die Gemeinde beabsichtigt, die anfallenden Kosten zur Herstellung der ErschlieBungsanlage nach
BauGB (StraBen, StraBen-Entwisserung, StraBen-Beleuchtung) im Rahmen der Grundstiicksver-
duBerung in Rechnung zu stellen (so genannte Abldsevertrdge).

10.3 Lusitzliche Informationen
10.3.1  Plandnderungen

10.3.1.1  Bei der Plondinderung vom 23.07.2012 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 23.07.2012 wie folgt Beriicksichtigung:

— Herausnahme der mittleren dffentlichen Verkehrsflache (Breite ca. 4,00 m) (Anbindung zum
nordlichen FuB- und Radweg) und Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes in diesem
Bereich
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103.12

— Herausnahme der Festsetzung der auf das natiirliche Geldnde bezogenen mittleren traufseiti-
gen Wandhhe und der Firsthdhe und stattdessen Festsetzung der maximalen traufseitigen
Wandhdhe iber NN sowie der Firsthdhe Gber NN

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergnzungen

Fiir die in der Sitzung des Marktgemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sit-
zung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 22.10.2012) zur Verdeutlichung der mag-
lichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenommenen Ande-
rungs-Beschlijsse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwégungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Marktgemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der of-
fentlichen Sitzung des Marktgemeinderates vom 19.11.2012 enthalten):

— Ergdnzung der Planskizze zur externen Ausgleichsfldche
— Ergdnzungen des Hinweises zu Brandschutz

— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung

— redakfionelle Anderungen und Erginzungen
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11

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungs-
programm Bayern 2006,
Karte Anhang 3 "Struktur-
karte"; Darstellung als
"lgndlicher Raum, dessen
Entwicklung in besonde-
rem MaBe gestarkr wer-
den soll" und "Alpenge-
biet", Lage auf der Ent-
wicklungsachse Kemp-
ten (Allgau) - Lindau (B)

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Allgdu, Karte 3
"Natur und Landschaft"
Landschaftliche Vorbe-

haltsgebiete (x > x)

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan; Darstellung
als Fldche fir die Land-
wirtschaft mit Ortsrand-
eingrinung
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12

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Stidwesten auf
das Plangebiet; rechts im
Bild das Gebdude "Am
Gribenbach 53"

Blick von Nordwesten auf
das Plangebiet; im Hin-
tergrund die sidlich an
das Plangebiet angren-
zende Wohnbebauung

Blick entlang des "Grd-
benbaches" in Richtung
Osten; rechts des "6rd-
benbaches" das Plange-
biet
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Blick vom dstlichen, be-
stehenden StraBenan-
schluss in Richtung Nord-
osten; links im Bild das
zum Grundstiick "Am Grd-
benbach 75" gehdrende
Garagendach

Blick vom siiddstlichsten

Bereich des Plangebietes
in Richtung Westen iber
das Plangebiet; links im

Bild die zum Grundstiick
"Am Gréibenbach 75" ge-
horende Garage

Blick entlang der StraBe
"Am Grdbenbach" auf den
in der Bildmitte verlau-
fenden, westlich geplan-
ten StraBenanschluss;
links im Bild das Gebdude
"Am Grdbenbach 53"

Seite 64

Markt Weiler-Simmerberg « Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" und 1. Anderung des

Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung 11"
Textteil mit 67 Seiten, Fassung vom 22.10.2012
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom 06.02.2012. Der Be-
schluss wurde am 09.03.2012 ortsiiblich bekannt gemacht.

Weiler-Simmerberg, den .............
(1. Biirgermeister Rudolph)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand am 04.04.2012 statt (gem. § 3 Abs. 1 BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 20.08.2012 bis 19.09.2012 (Billigungsheschluss
vom 23.07.2012; Entwurfsfassung vom 23.07.2012; Bekanntmachung am 10.08.2012) statt
(gem. §3 Abs.2 BauGB). Die nach Einschitzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegen-
den umwelthezogenen Stellungnahmen wurden ausgelegt.

Weiler-Simmerberg, den .............
(1. Biirgermeister Rudolph)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
05.12.2008 und im Rahmen einer schriftlichen frishzeitigen Behtrdenbeteiligung mit Schreiben
vom 12.01.2012 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Trigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. 84 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 08.08.2012 (Entwurfsfassung vom
23.07.2012; Billigungsbeschluss vom 23.07.2012) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.

Weiler-Simmerberg, den .............
(1. Biirgermeister Rudolph)
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13.4

13.5

13.6

13.7

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsheschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom 19.11.2012 Gber die Ent-
wurfsfassung vom 22.10.2012.

Weiler-Simmerberg, den .............
(1. Biirgermeister Rudolph)

Ausfertigung

Hiermit wird bestitigt, doss der Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" und 1.Anderung
des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung 11" in der Fassung vom
22.10.2012 dem Satzungsheschluss des Marktgemeinderates vom 19.11.2012 zu Grunde lag
und dem Satzungsbeschluss entspricht.

Weiler-Simmerberg, den .............
(1. Biirgermeister Rudolph)

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

Der Satzungsbeschluss wurde am ......... ... ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan "Weiler-Nord Erweiterung V" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungs-
plan "Weiler-Nord-Erweiterung II" sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit Begrindung fir
jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Weiler-Simmerberg, den .............
(1. Biirgermeister Rudolph)

Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Dem Bebauungsplan "Weiler-Nord Erweiterung V" und die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan "Weiler-Nord-Erweiterung 11" wurde eine zusammenfassende Erkldrung beige-
fugt tber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwigung

mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewdhlt wur-
de.

Weiler-Simmerberg, den .............
(Birgermeister Rudolph)
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Plan aufgestellt am: 19.07.2012

Plan gedndert am: 23.07.2012

Plan gedndert am: 22.10.2012

Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. N. Doll

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