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Textteil

Praambel

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zu-
letzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286).

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-1), zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74).

Gesetz (iber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908).

Gesetz liber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayeri-
sches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert
durch § 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352).
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2.  Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Schwabsoien, Landkreis Weilheim-Schongau, beschlieft mit Sitzung vom 30.05.2022 auf-
grund von §§ 2, 8, 9, 10, 13, 13a und 13b des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.09.2021
(BGBI. | S. 4147), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) sowie des Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796),
zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74), den vorliegenden

Bebauungsplan
»Kirschbichel",

bestehend aus der Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen), den Festsetzungen durch Text und
der Begriindung, jeweils in der Fassung vom 30.05.2022 als Satzung.

Der Satzungsbeschluss wurde am ....1.5..AUG. 2022, gemaf § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich be-
kanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten (§10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Gleichzeitig werden damit die mit dem raumlichen Geltungsbereich (iberlagerten Teilbereiche des Bebau-
ungsplans ,Zwischen Blumen- und SchulstraRe" in der Fassung vom 10.10.1989, bekannt gemacht am
22.12.1989, sowie dessen Erweiterung in der Fassung vom 27.02.1992, bekannt gemacht am 17.07.1992,
durch die geénderten Festsetzungen fortgeschrieben bzw. ersetzt.

Hinweise: Gemaf § 10 Abs. 3 BauGB ist in der Bekanntmachung darauf hinzuweisen, wo der Bebauungsplan nebst Begriindung
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird und wo jedermann dazu Auskunft eflangen kann. Geméan § 10a Abs. 2 BauGB wird der
in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung auch in das Internet eingestellt bzw. ist auf der Internetseite der Gemeinde /
der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt unter www.vg-altenstadt.de einsehbar. In der Bekanntmachung wurde darauf hingewie-
sen, bei welcher Stelle sowie unter welcher Internetadresse (,Link") die Planung eingesehen werden kann,

Zudem ist darin auf die Voraussetzungen und Fristen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschrif-
ten oder von Mangeln in der Abwagung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sowie auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
und Abs. 4 BauGB beziiglich des Erldschens von Entschadigungsanspriichen aus den §§ 39 - 42 BauGB hinzuweisen.

Der Bebauungsplan wurde gemaR §§ 13bi.V.m. 13a und 13 BauGB im "beschleunigten Verfahren" aufgestellt. GemaR §§ 13b
i.V.m. 13a Abs. 2 und 13 Abs. 3 BauGB wurde weder eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, noch ein eigener
Umweltbericht gemaR § 2a BauGB erstellt. Weiterhin wurde auch von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiighar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgese-
hen. § 4 ¢ BauGB (bzgl. Uberwachung erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

(GEMEINDE SCHWABSOIEN

Schwabsoien, den ........ 19“"‘“22 .......
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Satzung (Festsetzungen durch Text)

§1 INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

1.1 Den Bebauungsplan als Satzung bildet die beigefiigte Planzeichnung mit Festsetzungen durch Planzei-
chen (innerhalb der mit schwarzen Balken markierten Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches) in Ver-
bindung mit den nachfolgenden Festsetzungen durch Text, jeweils in der Fassung vom 30.05.2022.

Den Planunterlagen ist eine Begriindung beigelegt.

1.2 Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke mit den Flur-Nummerm 159, 161, 163 (TF = Teil-
flache), 165 (TF), 166/2, 167, 167/3, 169, 170/1, 171, 171/2 (TF), 171/11 (TF), 171/21 und 184, jeweils
der Gemarkung Schwabsoien.

1.2.1  Werden innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung Flurstiicke aufgeldst, neue Flurstiicke gebildet oder
entstehen durch Grundstlicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die entsprechend zuge-
horigen Festsetzungen durch Planzeichen und Festsetzungen durch Text bezogen auf den entsprechen-
den raumlich-flachenhaften Bereich des Plangebietes anzuwenden.

§2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Als Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt:

Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) untergliedert in 3 Bauge-
bietsteilfiachen mit den Bezeichnungen ,WA-1“, \WA-2", und ,WA-3".

22 Die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen ,Schank- und Speisewirtschaften” sind geméaf § 1 Abs. 5
BauNVO nicht zul&ssig.

23 Femer sind die nach § 4 Abs. 3 Nm. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen ,Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes‘, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe”, ,Anlagen fiir Verwaltungen®, ,Garten-
baubetriebe* und , Tankstellen" gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzulassig.

2.3.1  Sende- und Empfangsanlagen fiir den Mobilfunk (als femmeldetechnische Nebenanlagen i.S. von § 14
Abs. 2 Satz 2 BauNVO) sind unzulassig.

24 In den Baugebieten ,WA-1“ und ,WA-2" wird die hdchstzulassige Anzahi der Wohneinheiten / Wohnungen
(WE) pro Wohngebaude, definiert als Einzelhaus, auf maximal 2 WE bis zu einer Grundstiicksgrofe von
750 m? sowie Uber einer GrundstiicksgroRe von 750 m? auf maximal 3 WE begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB).

241  Die héchstzulassige Anzahl der Wohneinheiten / Wohnungen (WE) pro Doppelhaushélften (Gebaudeteil)
eines Doppelhauses) betragt:

A) 1 WE bei einer GrundstiicksgréRe bis 500 m?;
B) 2 WE bei einer GrundstiicksgroRe tiber 500 m? bis 750 m?;
C) 3 WE bei einer GrundstiicksgroRe tber 750 m2.

242  Im Baugebiet ,WA-3"“ sind max. 2 WE pro Wohngeb&ude allgemein zulassig.

§3 MAS DER BAULICHEN NUTZUNG
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3.1

311

3.2

3.21

3.3

3.3.1

34

341

35

3.5.1

Das MaR der baulichen Nutzung wird zum einen durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch
Planzeichen) eingetragene zulassige Grundflachenzahl bestimmt (GRZ; fiir die gem. § 19 Abs. 1 &
2 BauNVO gesamte Uber- und Unterbauung). Zum anderen sind die in der Planzeichnung eingetragenen
Werte fiir die Wandhéhen (WH) und Firsthdhe (FH) als HochstmaR sowie fiir die héchstzuléssige Anzahl
der Vollgeschosse mafligebend.

Die Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden.

Die max. zuldssige Grundfiache fiir Einzelhduser (Gr, fiir die Haupt- / Wohngebaude; gemessen an den
AuRenwanden) betrdgt 150 m2.

Die max. zulassige Grundflache (Gr, gemessen an den Auflenwanden) fiir Doppelhaushélften (Ge-
baude(teil) eines Doppelhauses) betragt:

A) max. 80 m? bei einer Grundstiicksgréfe bis 500 m?;

B) max. 95 m? bei einer Grundstiicksgrofe tiber 500 m? bis 750 m?;

C) max. 110 m? bei einer Grundstiicksgrofe tber 750 m2.

Die Mindestgrundstiicksgrole in den Baugebieten ,\WA-1* und ,WA-2* betrégt 500 m? pro Einzelhaus
sowie 300 m? pro Doppelhaushélfte (Gebaude(teil) eines Doppelhauses).
Die Mindestgrundstiicksgroe im Baugebiet ,WA-3" betragt 700 m?2 pro Einzelhaus.

Als Hichstmal fiir die Wandhéhe (WH) bzw. Firsthéhe (FH) des Haupt- / Wohngebaudes gilt:

A) Baugebiet WA-1*:
- Gebéude-Typ 1 (mit Dachneigung (DN) zwischen 18°-28°):
WH hang- bzw. nordseitig max. 5,60 m und tal- bzw. siidseitig max. 7,0 m;
- Geb&ude-Typ 2 (mit DN zwischen 34°-36°):
WH hang- bzw. nordseitig max. 4,80 m und tal- bzw. siidseitig max. 7,0 m.
B) Baugebiet ,WA-2":
- Gebaude-Typ 1 (mit DN zwischen 18°-28°):
WH max. 5,60 m (allseitig).
- Geb&ude-Typ 2 (mit DN zwischen 34°-36°):
WH max. 4,80 m (allseitig).
C) Baugebiet \WA-3"
- WH tal- bzw. siidseitig max. 7,0 m.
- FH max. 6,75 m.
(zulassig sind Geb&ude mit DN zwischen 18°-28°)

Die Wandhohen-Festsetzungen § 3.4 gelten in den Baugebieten ,WA-1" und ,WA-2" nicht fiir Quergie-
bel(bauwerke) / Querbauten und auBenwandbiindige Dachaufbauten.

Im Baugebiet ,WA-3" darf die Wandhéhe (WH) auch eines nord-, ost- oder westseitig errichteten Quergie-
bel(bauwerke)s / Querbaus die WH des Hauptgebdudes an der entsprechenden Fassadenseite nicht (iber-
schreiten.

Die hang- bzw. nordseitigen Wandhdhen (WH) gem. § 3.4 sowie die Wandhdhen gem. § 3.4 Unterziffer
B) werden durch das Mal} zwischen der Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss (OK RFB EG) und der OK
der Dachhaut in senkrechter Verlangerung an der traufseitigen GebaudeauRenwand bestimmt.

Die tal- bzw. siidseitigen Wandhdhen (WH) gem. § 3.4 werden definiert als das senkrechte Maf zwischen
der OK des Bestandsgelandes und / oder des hergesteliten bzw. herzustellenden und verdnderten Gelan-
des als unterer Bezugspunkt und dem Schnittpunkt mit der OK der Dachhaut in Verlangerung der trauf-
seitigen AuRenwand als oberer Bezugspunki.
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352

3.6

3.6.1

36.2

Die Firsthdhe (FH) gem. § 3.4 Unterziffer C) wird durch das senkrechte MaB zwischen der OK RFB EG
und der OK der Dachhaut am First bestimmt.

Hohenlage der Gebaude: Fiir die Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss (OK RFB EG) der Hauptgebaude
der einzelnen, nummerierten Baugrundstiicke gelten folgende max. Héhenlagen in m (.NN (Angabe in
Meter (iber Normalnull):

(Hinweis: die Nummerierung der festgelegten bzw. vorgeschlagenen Baugrundstiicke ist den Eintragun-
gen in der Planzeichnung jeweils zu entnehmen!)

Nummer Héhenlage

Grundsttick | in m (.NN

Baugebiet ,WA-1" 1 747,90
2 747,90

3 747,50

4 747,20

5 747,55

6 747,85

[ 747,00

8 746,85

Baugebiet ,\WA-2" 9 747,60
10 747,95

11 748,00

12 747,75

13 747,40

14 747,50

15 747,90

16 748,05

17 747,95

18 747,95

Baugebiet ,WA-3" 19 754,70
20 755,75

21 756,45

22 756,40

23 755,95

24 755,90

Bei Doppelhdusem ist grundstiicksiibergreifend fiir beide Doppelhaushélften jeweils der hdhere Wert der
festgesetzten Hohenlage der betreffenden Grundstiicke aus der Tabelle unter § 3.6 maRgebend.

Den topographischen (Kleinraumlichen) Gegebenheiten geschuldete, nachweislich erforderliche Uber-
schreitungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Hinweise: - Auf den zugehdrigen Ubersichtsplan zur Konzeption der Hohenfestiegungen der OK RFB EG in m

§4

(i.NN, der den Planunteriagen als Anlage 1 zur Begriindung beigelegt ist, wird hingewiesen.

- Den Bauantragsunterlagen bzw. den im Genehmigungsfreistellungsverfahren vorzulegenden Unterla-
gen sind Gelandeschnitte mit entsprechenden Héhenangaben / Angabe der N.N.-Héhen beizufiigen;
dabei sind insh. das bestehende Gelénde sowie die geplante Gelandeprofilierung und die Lage des
Gebaudes / der Gebaude(teile) darzustellen.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
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41

42

4.2.1

422

423

424

Es gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.

Es gilt die ,Satzung tber abweichende Mafle der Abstandsflachentiefe (Abstandsflachensatzung) der Ge-
meinde Schwabsoien vom 25.01.2021°, in Kraft getreten am 01.02.2021.

Im Ubrigen gelten die Regelungen zu Abstandsflachentiefen / Abstandsflachenvorschriften gema® Art. 6
BayBO in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt geéndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021.
Abweichend von § 4.2.1 ist in den Baugebieten ,\WA-1“ und ,WA-3" die Errichtung von Grenzgaragen mit
einer mittleren Wandhéhe bis zu max. 6,0 m (Vorrang vor Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO) zulassig
(gemessen zwischen dem natiirlichen Bestandsgelande und der OK der Dachhaut in senkrechter Verlan-
gerung der Gebéudeaulenwand). Der § 5.4 (i.V.m. der Festsetzung der max. zul&ssigen Héhenlagen fiir
die OK RFB EG gem. § 3.6) besitzt dabei allerdings (ibergeordnete Gliltigkeit bzw. ist vorrangig anzuwen-
den.

Satz 1 findet keine Anwendung gegeniiber sémtlichen an den Plangebietsumgriff angrenzenden Grund-
stiicken (v.a. FI.-Nm. 158/3, 171/22 und 171/23).

Abweichend von § 4.2.1 ist in den Baugebieten ,WA-1“ und ,WA-3"i.V.m. Zufahrten zu Grenzgaragen die
Errichtung von Stiitzmauern auf bzw. unmittelbar an der Grenze mit einer Hohe bis zu max. 3,0 m (Vorrang
vor Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 3 BayBO) zulassig (gemessen zwischen dem natlifichen Bestandsgelande in
der Senkrechten zur OK Mauer). Auf § 7.3.2 a) wird ergénzend verwiesen.

Den topographischen (kleinrdumlichen) Gegebenheiten geschuldete, nachweislich erforderliche Uber-
schreitungen i.V.m. den Hohenfestlegungen der baulichen Anlagen gem. §§ 4.2.2 und 4.2.3 kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Hinweis: Es wird darauf hingewiesen, dass durch diese abweichenden Regelungen von den Abstandsflachenvor-

schriften des Art. 6 BayBO bereichsweise bzw. entsprechend den topographischen Gegebenheiten so-
wohl grenzstandige Garagenbauwerke / Grenzgaragen nach Richtung Sliden sowie damit auch unmit-
telbar entlang des Nachbargrundstiickes bezogen auf die WH bis zu 6 / 6,5 m als auch grenzstandige
Stitzmauern i.V.m. den Zufahrisbereichen zu diesen Grenzgaragen bis zu 3 m Hohe aus dem natiirli-
chen Bestandsgelande herausragen kdnnen. Insbesondere ist dies im Baugebiet ,WA-1* bei den in der
Planzeichnung eingetragenen Grundstiicken Nm. 3, 4 und 5 sowie im Baugebiet ,WA-3" im Fall der
Grundsticke mit Nmn. 19, 20 und 24 gegeben / méglich.

4.3 Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgelegt. Gebaude
und Gebaudeteile des Hauptgebaudes diirfen diese nicht liberschreiten.

431  Abweichend von § 4.3 ist insb. eine Uberschreitung durch Dachiiberstande gem. § 6.4 sowie zusatzlich
im Baugebiet ,WA-3" sowohl nach Richtung Norden durch eine Eingangstiberdachung, ohne eigene Sei-
tenwande, im Erdgeschoss von bis zu 1,5 m Tiefe (gemessen an der nordseitigen Gebaudeaufenwand)
und max. 6,0 m2 Dachflache als auch nach Richtung Siiden durch eine nicht liberdachte Terrasse bis zu
4,0 m Tiefe (der AuBenwand vorgelagert; gemessen an der siidseitigen GebdudeauBenwand) zuldssig.

44 In den Baugebieten ,WA-1“ und ,WA-2" sind Einzel- und Doppelhauser zul&ssig.

Im Baugebiet ,WA-3" sind nur Einzelhduser zuldssig.

§5 GARAGEN & STELLPLATZE SOWIE NEBENANLAGEN & -GEBAUDE

5.1 Garagen, Stellplatze und liberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen und -gebédude diirfen
aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Ortsbildes nur innerhalb der Baugrenzen
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5.1.1

5.1.2

5.2

5.2

5.2.2

5.3

54

und der ,Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen / -gebaude, Stellplatze, Giberdachte Stellplétze (Car-
ports), Garagen und Gemeinschaftsanlagen* errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO).
Innerhalb der mit Zweckbestimmung als ,Ga" gekennzeichneten Flachenumgrenzung im Baugebiet ,WA-
1" ist nur die Errichtung von Garagen und (iberdachten Steliplétzen (Carports) zuléssig.

Abweichend von §§ 5.1 und 5.1.1 sind ,offene” bzw. nicht iiberdachte Stellplétze in den Baugebieten ,WA-
1" und WA-3“ zusatzlich bis zu einem Abstand von max. 15 m zu den StraBenbegrenzungslinien im ge-
samten Bereich des Baulandes (mit rotlichem Farbton als WA gekennzeichneter Flachenbereich) zulds-
sig.

Im Baugebiet ,WA-2" sind diese im gesamten Bereich des Baulandes allgemein zulassig.

Abweichend von §§ 5.1 und 5.1.1 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenh&user, Lager-
platze fiir Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung, Sichtschutzeinrichtungen /
-mafnahmen, efc.) im gesamten Bauland (mit rotlichem Farbton als WA gekennzeichneter Flachenbe-
reich) zulassig, sofern diese nicht im Vorgartenbereich, definiert als 3,0 m-Mindestabstand gegentiber den
Straenbegrenzungslinien situiert werden.

Die Emichtung von Einfriedungen gem. §§ 7.1 i.V.m. 7.2 sowie von Stiitzmauern gem. §§ 7.3.2 bis 7.3.4
ist innerhalb des nach Satz 1 definierten Vorgartenbereiches zulassig.

Sichtschutzeinrichtungen / -maRnahmen bzw. Sichtschutzzaune, welche die max. zuldssige Hohe von
Einfriedungen gem. § 7.1 iibersteigen, miissen zu den Grenzen privater Nachbargrundstiicke weiterhin
einen Mindestabstand von 1,0 m aufweisen; Hecken sind davon ausgenommen. Abweichend davon be-
sitzt der § 7.3.1 ibergeordnete Giiltigkeit.

Bewegliche Wertstoff- und Abfallsammelbehaltnisse sind in bauliche Anlagen zu integrieren.

Vor Garagen und iiberdachten Stellplétzen (Carports) muss zum dffentlichen StraBenraum / zur Stralten-
begrenzungslinie ein Abstand (Aufstellfiache / Stauraum) von mindestens 5,50 m eingehalten werden.

Die Wandhdohe (WH) von Garagen, iiberdachten Stellpldtzen (Carports) sowie Nebenanlagen bzw.
-gebauden darf innerhalb der Baugrenzen und der ,Umgrenzung von Fléchen fiir Nebenanlagen /
-gebaude, Stellplétze, iberdachte Stellplétze (Carports), Garagen und Gemeinschaftsanlagen” traufseitig
max. 3,0 m betragen, die Firsthohe (FH) bei Ausfiihrung mit einer Dachneigung (DN) zwischen 34°-36°
max. 5,50 m sowie bei Ausfiihrung mit einer DN zwischen 18°-28° max. 5,0 m.

Bezugshdéhen stellen fiir die WH die Oberkanten (OK) Rohfuboden (RFB) EG und der Dachhaut an der
Traufe i.S.d. senkrechten Verlangerung der AuRenwand sowie fiir die FH die Oberkanten RFB EG und
der Dachhaut senkrecht gemessen am First dar.

Die OK RFB EG darf die maximal zuléssige Hohenlage in m i.NN (Angabe in Meter tiber Normalnull) des
Hauptgebaudes der einzelnen, nummerierten Baugrundstiicke gem. § 3.6 nicht UOberschreiten
(entsprechend sind tiefer gelegene OK RFB EG als diejenige des Hauptgebdudes méglich / zuléssig).

Hinweis: Es wird darauf hingewiesen und dringend empfohlen, dass Zufahrten mit einer max. Neigung (Steigung

541

54.2

[ Gefélle) von 5 % ausgefiihrt werden.

Innerhalb der mit Zweckbestimmung als ,Ga“ gekennzeichneten Flachenumgrenzung im Baugebiet , WA-
1 darf die OK RFB EG der Gebaude max. 0,3 m iiber OK Fahrbahn- bzw. Gehwegrand der éstlich zuge-
ordneten (neu errichteten) ErschlieBungsstrale liegen. Bezugs- bzw. Messpunkte stellen die Hohendiffe-
renz zwischen der OK Fahrbahn- bzw. Gehwegrand der Erschlieungsstrale in der jeweils kiirzesten
Entfernung zur Fassadenmitte und der OK RFB des Erdgeschosses dar.

Im Ubrigen Bereich des Baulandes (mit rétlichem Farbton als WA gekennzeichneter Flachenbereich) gilt
fiir die dort zulassigen Nebenanlagen eine WH von max. 3,0 m, definiert als das jeweils senkrechte Maf
zwischen der Gelandeoberkante (als unterer Bezugspunkt) und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
OK der Dachhaut an der Traufe oder bis zum oberen Abschluss der Wand (als oberer Bezugspunkt).
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Hinweis: Aneinandergebaute Garagen, Nebengebéude sowie Stellplétze mit Uberdachung (Carports) sind mog-

5.5

5.6

5.6.1

§6

6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.2

6.2.1

6.2.2

lichst einheitlich zu gestalten. In Dachneigung und -eindeckung sowie in Trauf- und Firsthéhe sind sie
aneinander anzugleichen.

Garagenstellplatze, die nicht hdhengleich mit der Oberkante der unmittelbar angrenzenden Zufahrt aus-
gefiihrt sind (Doppel-Parksysteme wie z.B. Duplex-Garagenstellplatze, etc.), konnen nicht auf die Richt-
zahl fiir den Stellplatzbedarf / -nachweis angerechnet werden.

Die gemeindliche ,Satzung iiber die Herstellung von Stellplétzen in der Gemeinde Schwabsoien* inkl. der
Anlage ,Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf' in der bei Bauantragsstellung jeweils giiltigen Fassung ist
zu beachten bzw. anzuwenden.

Abweichend von § 5.6 sind bei Wohneinheiten (WE) bis zu einer GréRe von 50 m2 pro WE 1,5 Stellplatze
sowie fir WE iber 50 m? 2,5 Stellplatze pro WE nachzuweisen, wobei die Anzahl der Stellplatze jeweils
auf den nachsten ganzen Zahlenwert aufzurunden ist (bei WE < 50 mZ 1 WE/Zahlenwert von 1,5 = 2
Stellplatze bzw. bei 3 WE/Zahlenwert von 4,5 = 5 Stellplétze; bei WE > 50 m2 1 WE/Zahlenwert von 2,5
= 3 Stellplatze bzw. bei 3 WE/Zahlenwert von 7,5 = 8 Stellplatze).

GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

Hauptgebéaude sind als rechteckige Baukdrper mit dem First mittig {iber die langere Hausseite zu errichten.
Das Verhaltnis von Breite zu Lange muss mindestens 1 zu 1,2 betragen. Bei Doppelhédusern gelten beide
Doppelhaushalften gemeinsam gestalterisch als eine Einheit bzw. als ein Hauptgeb&udekdrper; der First
muss durchgehend und mittig iber beide Doppelhaushélften verlaufen.

Verspriinge in der Fassade / Versatz der AuBenwande, Erker und dergleichen sind zulassig.

Das Hochstmal fiir die zul&ssige Gebaudebreite (kiirzere Gebaudeseite / Giebelseite) betragt in den Bau-
gebieten ,WA-1“ und ,WA-2“ max. 11 m sowie im Baugebiet ,WA-3" max. 10 m.

Das Hochstmal fiir die zuldssige Gebaudelange (l&ngere Gebaudeseite / Traufseite) betragt fiir die in
den Baugebieten ,WA-1* und ,WA-2"“ zulassigen Doppelhduser max. 20 m.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Haupffirstrichtungen gelten verbindlich fiir die Hauptgebaude.
Die Langsachse der Hauptgebaudekorper ist parallel zur festgelegten Firstrichtung anzuordnen.

Bei Doppelhausern, die iiber die im Plan gekennzeichneten Grundstiicksgrenzen (s. gesonderte Numme-
rierung der Grundstlicke) hinweg errichtet werden, ist diejenige Firstrichtung maRgebend, die jeweils senk-
recht auf die in der Planzeichnung eingetragene (gemeinsame) Grundstiicksgrenze gerichtet ist.

Die Errichtung von Grenzgaragen ist nur giebelstandig / mit der Giebelseite zur Grundstiicksgrenze hin
ausgerichtet zulassig.

Es sind nur gleichgeneigte Satteldécher mit den in der Planzeichnung eingetragenen Dachneigungen zu-
lassig. Bei Hauptgebauden miissen die beiden Dachseiten zudem eine symmetrische Gestalt aufweisen.
In den Baugebieten ,WA-1" und ,WA-2“ sind sowohl Dachneigungen (DN) zwischen 18°-28° (Gebaude-
Typ 1, mit WH bis max. 5,60 m) als auch DN zwischen 34°-36° (Gebaude-Typ 2, mit WH bis max. 4,80
m) zulassig. Im Baugebiet ,WA-3“ sind nur DN zwischen 18°-28° zulassig.

(Negative) Dacheinschnitte sind unzul&ssig.

Die Dachneigung von Garagen, Nebenanlagen / -gebauden und (iberdachten Stellplétzen (Carports) darf
diejenige des Hauptgebaudes nicht (iberschreiten.

Abweichend von § 6.2 sind fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergarten, Treppenhauser oder Ein-
gangs- und Terrasseniiberdachungen, etc. auch Pultdachformen mit den in der Planzeichnung
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6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

eingetragenen Dachneigungen sowie zusétzlich Flachdach- und flachgewinkelte Pultdachformen bis 18°
Dachneigung zulassig.

Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel oder Betondachsteine aus einheitlichen Materialien in roten bis
rotbraunen Farbtonen zuldssig (Hinweis: der rote Farbton muss dabei dominieren!).

Glanzende und reflektierende Oberflachen bzw. glasierte oder in sonstiger Weise gesondert beschichtete
Dachziegel (z.B. Ausfiihrung von Oberflachen-Lackierungen) sind unzuléssig.

Abweichend von § 6.3 sind engobierte Oberfldchen sowie Anlagen nach § 6.10.2 zulassig.

Zudem sind Dachbegriinungen allgemein zuléssig.

Fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergérten, Treppenh&user oder Eingangs- und Terrasseniiber-
dachungen, efc. sind auch Dacheindeckungen aus Glas und / oder Metall zulassig.

Die Errichtung von Terrassen auf baulichen Anlagen ist unzulassig.

Ebenfalls ist eine Anbringung von Umwehrungen auf Dachern / im Dachbereich unzulassig.

Hinweis: Anbauten, Garagen, Nebenanlagen / -gebaude sowie iiberdachte Stellplatze (Carports) sollen in ihrer

64

6.4.1

6.5

6.6

6.6.1

6.6.2

Gesamtgestaltung grundséatzlich mit dem Hauptgebaude abgestimmt werden, méglichst auch in Bezug
auf Dacheindeckung und -neigung.

Dachiibersténde an Hauptgebauden miissen (ohne Dachrinne) an der Traufe sowie im Bereich des Ort-
ganges mind. 0,60 m betragen und diirfen einen Héchstwert von max. 1,5 m nicht Gberschreiten.
Bezugs- bzw. Messpunkt stellen der Abstand des duBersten, durchgehenden Bauteiles der Dachhaut und
die in der Horizontalen dazu gelegene AuRenkante der Gebaudeaufienwand dar.

Dachiiberstande von Anbauten, Garagen, Nebenanlagen / -gebéuden sowie iiberdachten Stellplatzen
(Carports) diirfen die Dachiiberstande des Hauptgebaudes nicht iiberschreiten.

Dachaufbauten sind nur auf Hauptgeb&uden sowie ausnahmslos auf bzw. in direkter Verbindung mit der
Dachhaut des Hauptdaches zulassig.

Dachgauben sind nur zulssig, wenn die Dachhaut des Hauptdaches eine Mindestneigung von 35° auf-
weist. Die Dacheindeckung ist entsprechend der Dacheindeckung des Hauptdaches auszufiihren.

Es sind nur Giebelgauben und Schleppgauben zuléssig. Die Dachneigung von Schleppgauben muss ge-
messen / ausgehend von der Horizontalen mind. 15° und darf max. 20° aufweisen; die Hohe an der trauf-
seitigen AuBenwand darf max. 2,5 m, gemessen von der OK FFB Obergeschoss (OG) bis zur OK der
Dachhaut nicht tiberschreiten.

Die Verwendung von verschiedenen Gaubenarten auf einem Gebaude ist nicht zulassig.

Zulssig sind Einzelgauben bis zu einer Breite von max. 2,50 m je Gaube (RohbauauRenmaR). Als Ab-
stand zur giebelseitigen Aufenwand ist mind. 1,5 m einzuhalten. Die Summe der Breiten aller Dachgau-
ben je Dachseite darf '/; der gesamten Dachlange nicht iiberschreiten.

Hinweis: Die Dachgauben sind in ihrer Art / Form auf das Hauptgebaude abzustimmen.

6.7

AuRenwandbiindige Dachaufbauten bzw. Zwerch- und Standgiebel (ungleiche Wandhdhe mit Hauptbau-
kérper bzw. gleiche Wandhdhe mit Hauptbaukdrper) sind nur in den Baugebieten ,WA-1* und ,WA-2"*
zulassig.

Diese diirfen (jeweils gemessen an den Aufenwanden) bezogen auf ihre Breite '/; der Gebaudelange
nicht Gberschreiten und miissen einen Mindestabstand von 2,5 m zur giebelseitigen AuRenwand aufwei-
sen.

Je Gebaudeseite ist nur ein auRenwandbiindiger Dachaufbau zulassig.
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6.7.1

6.7.2
6.7.3
6.7.4

6.8

6.8.1

6.8.2

6.8.3
6.84

Die Breite von Quergiebel(bauwerke)n bzw. Quer- / Wiederkehrbauten darf (jeweils gemessen an den
AuRenwanden) hdchstens 50 % der Lange des Hauptgebaudes betragen. Ferner miissen diese, gemes-
sen an den jeweiligen Aufenwanden, mind. 1,5 m vor den Hauptbaukérper hervortreten.

In den Baugebieten ,WA-1* und ,WA-2" ist je Gebaudeseite ein Quer- / Wiederkehrbau gem. den Satzen
1 und 2 zuléssig. Im Baugebiet ,WA-3" ist die Errichtung nur eines Quer- / Wiederkehrbauwerks mit glei-
cher Wandhdhe wie das Hauptgebaude gem. den Sétzen 1 und 2 pro Hauptgebaude zuléssig.
Ausgenommen von § 6.7.1 Satz 1 sind als Quer- / Wiederkehrbauten in das Dach des Hauptgeb&udes
einschiftende Garagen.

Die Breite von Léngsbauten /-anbauten darf die Breite des Hauptgebaudes nicht {iberschreiten.

Die Dacheindeckung von auflenwandbiindigen Dachaufbauten, Quergiebel(bauwerke)n und von Langs-
bauten /-anbauten ist entsprechend der Dacheindeckung des Hauptdaches auszufiihren.

Der First bzw. obere Abschluss von Gauben, aufenwandbiindigen Dachaufbauten bzw. Zwerch- und
Standgiebeln sowie sonstigen Anbauten (Langs- bzw. Quer- / Wiederkehrbauten) muss mindestens 0,5
m unterhalb des Firstes des Hauptgebaudekdrpers liegen. Die Wandhéhe von Langsanbauten darf max.
die WH des Hauptgeb&udes betragen.

Die Dachneigung der Dachaufbauten und sonst. Anbauten darf diejenige des Hauptgebaudes nicht iiber-
schreiten.

Die Summe der Breiten aller Dachaufbauten gem. §§ 6.6 und 6.7 darf je Dachseite 50 % der gesamten
Dachlange nicht Uberschreiten.

Der Mindestabstand zwischen 2 Dachaufbauten betragt 1,50 m.

Doppelhauser gelten (gemeinsam bezogen auf beide Doppelhaushélften) gestalterisch als eine Einheit
bzw. als ein Hauptgebaudekorper.

Hinweis: Anbauten (L&ngs- und Querbauten) sowie auch Quergiebel bzw. Stand- und Zwerchgiebel sind so aus-

6.9

6.9.1

6.10

6.10.1

6.10.2

6.10.3

zufiihren, dass die Form des Hauptbaukérpers deutlich erkennbar erhalten bleibt. Zudem sind diese in
der Gesamtgestaltung mit dem Hauptgeb&ude abzustimmen.

Zur AuBenwandgestaltung sind nur verputzte, gestrichene oder holzverschalte Flachen zulédssig. Fassa-
denverkleidungen aus Keramik, Kunststoff und Spaltklinker sind unzulassig. Fiir den AuBenanstrich sind
grelle und leuchtende bzw. glanzende Farben nicht zuléssig (empfohlen werden Farbgebungen in Pas-
telltdnen). Auffallende Putzstrukturen und Sichtziegelfassaden sind unzulassig.

Gebaude in Holzbauweise sind allgemein zulassig.

Dachsténder, Einrichtungen fiir Antennen oder fiir die oberirdische Zufiihrung von Leitungen etc. sind nicht
zuléssig, wenn der Anschluss an entsprechende Erdkabel méglich ist.

Schornsteine, ggf. nachweislich erforderliche Antennen, Anlagen zur Energiegewinnung (z.B. Windréder),
etc. dirfen die Firsthohe des Hauptgebaudes um nicht mehr als 2,0 m {iberragen.

Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind nur in
und auf Dachfldchen sowie nur in paralleler und méglichst biindiger Anordnung zur Dachhaut zuldssig.
Die Anbringung muss in einer méglichst zusammenhangenden, harmonisch wirkenden Flache erfolgen.
Werbeanlagen sind unzuléssig.

Werbeanlagen, die ausschlieBlich dem Zweck der Eigenwerbung dienen, kénnen an der Stétte der Leis-
tungserbringung ausnahmsweise zugelassen werden.

Diese miissen so gestaltet sein, dass sie nach Form, Farbe, Werkstoff und Beleuchtungsart (insbesondere
sind bewegliche Lichtwerbung, laufende Schriften, sich bewegende Anlagen etc. unzuléssig) sowie auch
Malstab und Anbringungsart sowohl mit der Architektur bzw. Bebauung harmonieren als auch das Stra-
Ren- und Ortshild nicht beeintrachtigen. Sie diirfen nicht im Dachbereich bzw. auf den Dachflachen sowie
an Einfriedungen angebracht werden.
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7.1
711
7.2

7.21

722

Im Ubrigen gilt die ,Satzung iiber Werbeanlagen* der Gemeinde Schwabsoien in der bei Bauantragsste!-
lung jeweils giiltigen Fassung.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen diirfen eine max. Héhe von 1,20 m {iber OK Gelénde bzw. OK ErschlieRungsstrafe / Geh-
wegflache nicht liberschreiten und sind als Zaune ohne Sockel auszufiihren.
Als Bodenfreiheit ist ein Mindestabstand von 0,10 m zur Geléndeoberkante vorzusehen.

Fiir die Einfriedung / -z&unung diirfen keine massiven Bauteile wie Beton, Steine, geschlossene Holz-
wande u. dgl. verwendet werden.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen / Straftenbegrenzungslinien sowie auch der &ffentlichen Griin-
flachen ist nur die Verwendung von transparenten Holzzdunen zulssig (z.B. in einer Ausfiihrung mit senk-
rechter Lattung oder mit waagerechten, voneinander abgesetzten Brettern aus heimischen Holzem). In
Kombination ist dabei die Verwendung von Stiitzen / Pfosten aus Metallprofilen und Betonelementen ge-
ringen Querschnittes zuldssig.

An den restlichen Grundstiicksgrenzen ist weiterhin die Verwendung von transparenten Metallzaunen,
darunter z.B. von Maschendrahtzaunen / -geflechten und Draht- / Stabgitterzaune zuldssig. Kunststoff-
zaune sind allgemein unzulassig.

Hinweis: Die Einfriedungen sind in ihrer Ausfiihrung / Gestaltung (Material und Farbe) mdglichst auf die Gebaude

73
7.31

732

733

734

735

des zugehdrigen Grundstiickes und der Nachbargrundstiicke abzustimmen.

Abweichend von den §§ 7.1, 7.2 und 5.2.1 Satz 1 sind zulassig:

Auf der Grenze zwischen Doppelhaushélften einmalig ein Sichtschutzzaun bzw. eine Terrassentrennwand

mit einer Hohe bis zu 2,0 m und einer Tiefe (der AuBenwand vorgelagert) von bis zu 4,0 m, gemessen an

der GebéudeauRenwand.

Nachweislich erforderliche Stiitzmauemn

a) auf bzw. entlang der Grundstiicksgrenze im Bereich der Zufahrten zu Garagen/Grenzgaragen im ge-
samten Bebauungsplangebiet (bzgl. der Baugebietsteilflachen ,WA-1" und ,WA-3" wird erganzend auf
§§ 4.2.3 & 4.2.4 hingewiesen). Die Hohe der Stiitzmauer darf dabei die Hohe des Zufahrtsbereiches
iiber die gesamte Lénge der Zufahrt hinweg um max. 0,1 m (iberschreiten, gemessen an den OK der
angrenzenden Aulenkanten der Zufahrtsflache und der OK Mauer; bei direkt angrenzenden Zufahrten
ist hierfiir die jeweils hdher gelegene Zufahrtsflache maRgebend.

b) nurinnerhalb des Baugebietes ,WA-2", zur Abfangung/Gestaltung des Geléndes, auf bzw. entlang und
im Bereich der Grenzen des Baugebietes ,WA-2“ zum Baugebiet ,WA-3" im Umgriff / Nahbereich des
Grenzverlaufs, definiert als 6 m tiefer Flachenbereich gemessen von den jeweils nérdlichen Grund-
stiicksgrenzen (der in der Planzeichnung eingetragenen Grundstiicke Nm. 9 bis 16).

Der Topographie geschuldete, nachweislich erforderliche weitere Stiitzmauern entlang von Grundstticks-

grenzen konnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Sichtbare (nicht in das Gelande integrierte) Stiitzmauern sind naturnah bzw. mit Natursteinen verkleidet

oder aus Natursteinen auszufiihren.

Die (zusétzlich erforderliche) Errichtung von Einfriedungen gem. §§ 7.1, 7.2 und 7.2.2 auf Stiitzmauern

gem. §§ 7.3.2 und 7.3.3 ist zulassig.

Hinweis: Sollte i.V.m. der Emichtung einer Mauer eine begehbare Fléche mit einem Héhenunterschied von mehr

als 0,5 m zum Nachbargrundstiick entstehen, so ist die duBere Kante der Mauer zu umwehren (Art. 36
BayBO).
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7.5

76

Entlang der StraBe ,Am Kellerberg" bzw. im Baugebiet ,WA-3“ sind die fiir die Stromversorgung erforder-
lichen Kabelverteilerschranke vorderfrontbiindig in die Einfriedung einzubauen.

Die Zufahrtsbereiche (Ein- und Ausfahrtsbereiche) vor Garagen und Stellplétzen sind auf Privatgrund bis
mind. 5,50 m hinter die Grundstiicksgrenze bzw. zur StraRenbegrenzungslinie von Einzaunungen und
Toren freizuhalten.

(Durchgehende, dichte) Heckenpflanzungen und insbesondere Form- und Schnitthecken sind in der Vor-
gartenzone definiert als Abstandsflache von 3,0 m zu dffentlichen Verkehrsflachen unzuldssig; Einzel-
pflanzungen sowie kleinere Gehdlzgruppen von bis zu 3 Pflanzen sind dort in einem Abstand von mind. 6
m zueinander (gemessen an der jeweiligen Stammmitte der n&chstgelegenen Pflanzen) zuléssig.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-
recht (AGBGB) wird hingewiesen.

Hinweis: Aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht wird hinsichtlich einer positiven Wirkung auf das Ortsbild sowie

§8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.4.1

8.5

insbesondere auch die Aufenthaltsqualitat im Straenraum grundsatzlich empfohlen, mdglichst die ge-
samte Vorgartenzone aller Baugrundstiicke von Z&unen und dichteren, geschlossenen Hecken freizu-
halten. Hierdurch kann wesentlich dazu beigetragen werden, dass der Gesamteindruck eines qualitats-
vollen bzw. groRziigig-aufgeweiteten und raumlich-wahrnehmbaren gemeinsamen Straltenraumes er-
zeugt wird.

GRUNORDNUNG / FREIFLACHEN / PFLANZGEBOTE

Der Anteil der Bodenversiegelung sowie Flachen-Uberbauungen und -Uberformungen ist auf das unbe-
dingt erforderliche MindestmaR zu begrenzen. Die nicht iberbauten Flachen sind als Griinflachen anzu-
legen, gértnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.

Stell(platz)flachen und Carports sowie ErschlieBungsfléchen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und
Zuwegungen / Zugangsflachen und dergleichen auf Privatgrund sind mit sickerfahigem Belag auszubilden
(z.B. wassergebundener Decke, Pflaster mit offenen Fugen oder Rasenfugen, Drainpflaster).

Auf der als 6ffentliche Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Naherholung, Strukturvernetzung und Spar-
tenerschliefung” festgesetzten Flache ist (neben der Umsetzung von Griinfidchen / -malinahmen) insb.
auch die Errichtung von Wegeflachen inkl. der hierfiir fiir die verkehrstechnische Ordnung, Orientierung
und Sicherung erforderlichen sonst. baulichen Nebenanlagen (wie z.B. Beschilderungen / Hinweistafeln,
Beleuchtungen, etc.) sowie von Anlagen / Trassierungen der SpartenerschlieBung zulassig.

Fiir alle im Plangebiet gemaR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten Pflanzungen
ist ausschlieRlich und nachweislich autochthones Pflanzgut von standortheimischen Arten der potentiellen
natiirlichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaften zu verwenden.

Fir die zur Verwendung zuléssigen Arten und deren Mindestanforderungen gilt die Pflanzenliste in den
"Hinweisen durch Text" verbindlich.

Auf Privatgrundstiicken ist pro 300 m? angefangene Grundstiicksflache mindestens ein heimischer, stand-
ortgerechter Laubbaum (2. Wuchsordnung) oder heimischer Obstbaum zu pflanzen. Die in der Planzeich-
nung auf den privaten Grundstiicksflachen jeweils bereits eingetragene Anzahl an Gehdlzen mit Pflanz-
bindung kann von dieser m2-bezogenen Festsetzung abgezogen werden.
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8.6

8.6.1

8.6.2

8.7

Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehdlze 2. Wuchsordnung
(standortgerechte, artenreiche Pflanzung / Verwendung unterschiedlicher Arten). Auf § 8.4.1 wird verwie-
sen.

Alternativ ist auf Privatgrund bei frei stehenden, zu pflanzenden Einzelgehdlzen auch die Anpflanzung von
heimischen Obstgehdlzen zulassig.

Die Zahl der Gehélze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist bis zu 10 m verénderlich.
Die festgesetzten straRenraumbegleitenden Gehdlze sind dabei jedoch in einem Abstand bis zu max. 3,0
m von der Straenbegrenzungslinie entfernt zu pflanzen.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist spé-
testens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -ahnlich nach-
zupflanzen.

Die Pflanzmafinahmen auf Privatgrund sind spatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jewei-
ligen Hauptgebéudes (maRgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs) folgenden zweiten Vegetationsperi-
ode auszufiihren.

Hinweise: Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstéande fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbar-

§9

9.1

9.2

recht (AGBGB) wird hingewiesen.

Séamtliche Pflege- und Rickschnitt- bzw. Rodungsarbeiten an Gehdlzen haben ausschlieBlich bzw.
zwingend in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./(29.)02. zu erfolgen. Ausnahmen
(aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde des
Landratsamtes Weilheim-Schongau zulassig.

SICHTFELDER / SICHTDREIECKE
Die in der Planzeichnung eingetragenen Sichtfelder / -dreiecke sind von jeder Art Sichtbehinderung wie
Einfriedungen, Bepflanzung und Aufschiittungen standig freizuhalten, die sich dber 0,80 m tiber dem an-

grenzenden Fahrbahnrand erhebt.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstammige Baume, wenn die Baumreihe gestaffelt ange-
ordnet, der Baumabstand nicht kleiner als 10,00 m ist und die untere Kronenhdhe mind. 2,70 m betragt.

Hinweis: Es sind ausreichende Sichtverhéltnisse an den Grundstiickszufahrten fortwahrend zu gewahrleisten.

§10

10.1

10.1.1

10.1.2

AUFSCHUTTUNGEN / ABGRABUNGEN

Gelandeveranderungen diirfen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmaf
ausgefiihrt werden. Die natiirliche Geléndeoberflache ist weitestméglich zu erhalten.

Veranderungen des natiirfichen Gelandes sind auf den fiir die Integration der Geb&ude und befestigten
Freiflachen, auf Grundlage der Hohenlagen-Festlegungen gem. §§ 3.6 und 5.4, notwendigen Umfang so-
wie auf erforderliche Angleichungen an / entlang der Grundstiicksgrenzen zu beschréanken.

Integration der Hauptgebaude in den Baugebieten ,WA-1" und ,WA-3*, siidseitig: Die §§ 3.4i.V.m. 3.5.1
sind zu beachten. Entsprechende Geléndeveranderungen sind einerseits in Form von Abgrabungen all-
gemein zuldssig sowie andererseits ggf. Geldndeangleichungen in Form von Geldndeauffiillungen /
-aufschiittungen zwingend vorzunehmen.

Integration der Hauptgebaude in den Baugebieten ,WA-1* und ,WA-3", nordseitig: Der Abstand zwischen
OK RFB EG und der OK anstehendes Gelénde (Bestandsgeldnde und / oder hergestelltes bzw.
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10.2

10.2.1

10.3

verandertes Gelénde) darf gemessen an der AuRenwand eine Hohe von max. 0,5 m nicht {iberschreiten.
Ggf. sind entsprechende Aufschiittungen / Gelandeangleichungen zwingend vorzunehmen.

Integration der Hauptgebaude im Baugebiet ,WA-2°, allseitig: Der Abstand zwischen OK RFB EG und
dem unter die OK RFB EG abgegrabenen Gelande (Bestandsgelande und / oder hergestelltes bzw. ver-
éndertes Gelande) darf gemessen an der Auenwand allseitig eine Hohe von max. 0,5 m nicht {iberschrei-
ten. Ggf. sind entsprechende Aufschiittungen / Gelandeangleichungen zwingend vorzunehmen.
Integration von Grenzgaragen sowie Stiitzmauem entlang der Grundstiicksgrenzen auf den Nachbar-
grunastiicken: Anbdschungen bzw. Aufschiittungen / Geléndeangleichungen der Garagenbauwerke bis
zur OK RFB EG sowie entlang der Stiitzmauem bis zu max. 0,1 m unter die OK der Mauer sind auf den
Nachbargrundstiicken allgemein zulassig.

Abgrabungen (iber §§ 10.1,10.1.1 und 10.1.3 hinaus zur Freilegung bzw. teilweisen Freilegung des Keller-
/ Untergeschosses sind unzulassig. Ausgenommen davon kdnnen in den Baugebietsteilfiachen ,\WA-1"
und ,WA-3* entlang der ost- sowie westseitigen Gebaudefassade Abgrabungen zur Freilegung bzw. teil-
weisen Freilegung des Keller- / Untergeschosses bis max. auf das Hohenniveau der siidseitigen Wand-
héhe (unterer Bezugspunkt) ausnahmsweise zugelassen werden.

Abweichend von §§ 10.2 und 10.1.3 sind im Baugebiet ,WA-2" nur beim Hauptgebaude ost-, siid- oder
westseitig an max. 2 Geb&udeseiten bis je max. 50 % der Gebaudelangen bzw. -breiten Abgrabungen bis
max. 1,50 m unter die Kellerdecke (Bezugspunkt: Unterkante Rohdecke Keller) bzw. eine entsprechende
Freistellung der Gebaudefassaden zuléssig, sofern diese nicht innerhalb einer Mindestabstandsflache von
3 m zu Nachbargrundstiicken erfolgen. Die (seitliche) Bdschungsneigung entlang / an der Fassade muss
1:1,5 betragen.

Dies gilt auch jeweils fiir DHH bzw. pro Doppelhaushélfte; alternativ kann bei Doppelhdusern an der ge-
meinsamen Geb&udefassade auch eine Zusammenlegung der beiden gem. den Séatzen 1 und 2 zuléssi-
gen Abgrabungen erfolgen.

Béschungen sind nur mit einer Neigung von max. 1: 1,5 (bzw. 1 : 1,5 und flacher) zuléssig.

Hinweis: Den Bauantragsunterlagen sind Geléndeschnitte mit Angabe der N.N.-Hohen beizufiigen; dabei sind

§11

1.1

insb. das bestehende Gelénde, die geplante Gelandeprofilierung und die Lage der Gebaude(teile) bzw.
sonst. baulichen Anlagen darzustellen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zulassig die folgende Schallleistungspegel und Mindest-
abstande zu den nachsten Wohngebauden bzw. zur nachsten schutzbediirfigen Bebauung einhalten:

Schallleistungspegel der Mindestabstand in m
Warmepumpe Lwa in dB

45 4

50 7

55 13

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Wéarmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Warmepumpen mit héheren Schallleistungspegeln sind nicht zulassig.

Hinweis: Die Einhaltung ist im Bauantrag gegeniiber der Gemeinde nachzuweisen.

§12

VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN
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§13

13.1

13.2

Die Fiihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie -anlagen (Strom, Femmeldetechnik, usw.) ist nur
unterirdisch zulassig.

INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES

GeméR § 10 Abs. 3 BauGB tritt der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit der ortstblichen Be-
kanntmachung in Kraft.

Gleichzeitig werden damit die mit dem raumlichen Geltungsbereich liberlagerten Teilbereiche des Bebau-
ungsplans ,Zwischen Blumen- und SchulstraBe” in der Fassung vom 10.10.1989, bekannt gemacht am
22.12.1989, sowie dessen Erweiterung in der Fassung vom 27.02.1992, bekannt gemacht am 17.07.1992,
durch die geanderten Festsetzungen fortgeschrieben bzw. ersetzt.

HINWEISE DURCH TEXT

1.

DENKMALSCHUTZ

Grundsétzlich muss bei allen Bodeneingriffen damit gerechnet werden, dass auf Bodendenkmaler gestoRen
werden kann. Soliten im Rahmen von Erdarbeiten Bodendenkmaler und / oder archéologische Funde zu
Tage kommen, ist die Untere Denkmalschutzbehdrde oder das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf die Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und 2
DSchG wird hingewiesen.

Zur Anzeige verpflichtet sind der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
{ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. GemaR Art.
8 Abs. 2 DSchG sind die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

NIEDERSCHLAGSWASSERBEHANDLUNG

Ubergeordnete Konzeption der Niederschlagswasserversickerung / -behandlung im Plangebiet:

A) Konzeption im Bereich der Baugebietsteilfidchen ,WA-1" und ,WA-3"

Aufgrund der besonderen Bestandssituation bzw. v.a. der topographischen Gegebenheiten sowie der Un-
tergrundsituation im Plangebiet (PG) ist aus Griinden der praventiven Herangehensweise bzw. insbeson-
dere im Hinblick auf den Schutz der jeweiligen Unterlieger-Grundstiicke nach derzeitigem Sachstand aus
fachplanerischer Sicht vorgesehen, sowohl das unverschmutzte Niederschlagswasser der Baugebietsteil-
flache ,WA-1“ am Siidrand des PG als auch der Baugebietsteilflache ,WA-3" im Norden, entlang der Stralke
.Am Kellerberg", zentral (iber entsprechend geeignete Sickerbauwerke zu versickern.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser dieser beiden Baugebietsteilflachen soll demnach zusammen
mit dem Oberflachen-/Niederschlagswasser der neu errichteten, zentralen ErschlieBungsstrale (nach ent-
sprechend erforderlicher Vorbehandlung wie z.B. durch einen vorgelagerten Leichtfilissigkeitsabscheider)
zwischen den Baugebietsteilflachen ,WA-1" und ,WA-2* in einem gemeinsamen Rigolen-System im Bereich
unterhalb der Fahrbahn der zentralen ErschlieBungsachse zur Versickerung gebracht werden (méglichst
breitflachig, i.S. des Erhalts einer weitreichend breit angelegten Grundwasserneubildungsrate). Die beiden
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am Stdostrand des PG, innerhalb der Baugebietsteilflache ,WA-1“ gelegenen Baugrundstiicke (in der Plan-
zeichnung mit den Nm. 7 und 8 eingetragen) werden dabei voraussichtlich - v.a. aufgrund der festgesetzten
Gebaude-Hohenlagen sowie der gegentiber der zentralen ErschlieBungsstrae zwischenliegenden, ausge-
dehnten stralenbegleitenden Griinflachen - im Rahmen der weiterfiihrenden Fachplanungen ggf. geson-
dert i.V.m. dem Entwasserungssystem der angrenzenden Nord-Siid-gerichteten, neu angelegten Verbin-
dungsstrale zur siidlich gelegenen ,Blumenstralle" betrachtet.

B) Konzeption im Bereich der Baugebietsteilfidche \WA-2*

Dagegen kann nach aktuellem Kenntnisstand die Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswas-
sers im Bereich der Baugebietsteilflaiche ,\WA-2" aus fachplanerischer Sicht soweit als mégiich bzw. ver-
mutlich weitreichend vor Ort auf den Privat-Grundstiicken selbst liber entsprechend geeignete Sickeranla-
gen erfolgen. Ggf. sollen diese fiir eine abschlie®ende Sicherstellung der erforderlichen Funktionsfahigkeit
lediglich durch einen (Not)Uberlauf mit dem Rigolen-System im Bereich unterhalb der Fahrbahn der zent-
ralen ErschlieBungsachse verbunden werden.

Fazit: Im Ergebnis stellt die weitestmdgliche Vermeidung einer Gefahrdung der Unterlieger bzw. Unterlieger-
Bebauung v.a. der kiinftigen Baugebietsteililache ,WA-2" sowie der bestehenden Gebaude entiang der siid-
lich gelegenen ,Blumenstraite” und ,Schulstralte” damit eine wesentliche prioritare Zielsetzung im Rahmen
der iibergeordneten Konzeption der Niederschlagswasserversickerung / -behandlung im PG dar. Dabei ist
insb. in Bezug auf die Bestandssituation der Grundstiicke entlang der ,Blumenstrafe” und ,Schulstrafie”
festzuhalten, dass gerade auch durch die Fassung und Ableitung / geordnete Versickerung des unver-
schmutzten Niederschlagswassers / Oberflachenwassers von einem GroRteil der Baugebietsflachen gene-
rell sowie zudem v.a. auch der Baugebietsteilflache ,WA-1* nach Richtung Norden, zu den geplanten zent-
ralen Sickerbauwerken im Bereich der Verkehrsflachen hin, keine Verschlechterung fiir die bestehende Be-
bauung zu erwarten ist.

Wichtiger Hinweis!: An dieser Stelle wird bzgl. der topographischen Bestandssituation sowie nicht zuletzt
auch im Hinblick auf die vorgesehene Konzeption zur Niederschlagswasserbehandlung (inshesondere qilt
dies aufqrund der Lage zum geplanten zentralen Versickerungs-System dabei fiir die Bebauung der Bau-
gebietsteilfidche .WA-1°) dringend darauf hingewiesen, Keller in einer wasserdichten Bauweise aus-
zufiihren (wasserdichte Wanne / sog. . weile Wanne*)! Dies gilt auch fiir sémtliche Kelleroffnungen
[ -durchldsse wie z.B. Lichtschichte, Zugange und Installationsdurchfiihrungen!

Eraebnisse der im Zuge des Planaufstellungsverfahrens durchgefiihrten Baugrunduntersuchuna:

Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens wurde eine gesonderte Baugrunduntersuchung im PG u.a. zur
Klarung der Untergrundsituation bzw. der Maglichkeiten zur Niederschlagswasserversickerung sowoh! auf
den Baugrundstiicken selbst (vor Ort) als auch i.V.m. den Flachen der verkehrlichen ErschlieBung durch-
gefiihrt (Geotechnischer Bericht, Fa. Udo Bosch, Diplom Geologe, 87733 Markt Rettenbach, mit Stand vom
22.03.2021).

Gemal den Ergebnissen der vorliegenden Baugrunduntersuchung stehen im Bereich des Plangebietes
unter dem Mutterboden (Machtigkeit von bis zu 0,4 m) Morénenablagerungen aus sandigen, schluffigen bis
stark schiuffigen Kiesen an, in denen auch Steine und Blécke unterschiedlicher GréRe vorhanden sind. In
den oberen 1,5 m bis 2,0 m liegen diese Moranenablagerungen in einer mittleren Lagerungsdichte vor — mit
zunehmender Tiefe (erkundet wurde der Untergrund stellenweise bis in eine Tiefe von 4,5 m) wird diese
dichter. Im gesamten Plangebietshereich ist weiterhin mit Linsen aus schwach kiesigem bis kiesigem, toni-
gem Schluff mit variierender Machtigkeit zu rechnen. Im Zuge der durchgefiihrten Untersuchungen wurden
Linsen mit einer Starke von 0,3 bis 0,6 m und einer steifen bis halbfesten Konsistenz erkundet. Bzgl. der
Grundwassersituation wird auf die Inhalte der nachfolgenden Ziffer 3.4 der textlichen Hinweise verwiesen.
Zusammenfassend ist gem. den gutachterlichen Ergebnissen in den Moranenablagerungen eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser grundsatzlich mdglich bzw. der Untergrund prinzipiell fiir eine Versickerung
geeignet, in den Schiufflinsen ist dies dagegen ausgeschlossen (die Schlufflinsen liegen jedoch in den er-
kundeten Bereichen lediglich in einer Machtigkeit von 0,3 bis 0,6 m vor und kénnten bei Bedarf entsprechend
durchbrochen werden).
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Allerdings ist generell darauf hinzuweisen, dass eine abschlieBende diesbeziigliche Uberpriifung bzw. ins-
besondere auch der Beschaffenheit des Untergrundes im Rahmen der weiterfiihrenden Planungen / Bau-
vorbereitungen durch eigene Erhebungen und Untersuchungen der Bauwerber zu erfolgen hat. Die Erkun-
dung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn!

Potential-Flachen i.V.m. einer (vorsorgenden) Beriicksichtigung der Méglichkeit fiir gaf. kiinftig zusétzlich
umsetzbare MaRnahmen bzgl. des Schutzgutes Wasser - Oberflachenwasser-/Niederschiags-wasserriick-
haltung & -behandlung:

Auf die siidlich entlang der zentralen ErschlieBungsachse zwischen den Baugebietsteilflachen ,WA-1* und
JWA-2* festgesetzten ,Offentlichen Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung ,straRenbegleiten-
der Multifunktionsstreifen / Multifunktionsflachen“ mit einer Fidchengrofe von insgesamt ca. 630 m2 wird
hingewiesen.

Dieser ca. 2 bis max. 12,0 m breite Flachenstreifen - zusatzlich zu den zentralen Offentlichen Verkehrs- /
ErschlieBungsflachen (mit einer StraRenraumbreite von vorrangig 7,50 m) - wurde aus st&dtebaulich-orts-
planerischer Sicht zwar in erster Linie im Hinblick auf die Schaffung eines grundsétzlich landlich wirkenden,
markant angerartig-aufgeweiteten, groRziigigen Stralenraumes ausgewiesen, mit der Moglichkeit zur Um-
setzung von Malnahmen u.a. zur StraRenraumgestaltung und fiir die Schaffung von Angeboten zur Erhd-
hung der Aufenthaltsqualitat im Offentlichen Raum. Grundsétzliche Zielsetzung ist dabei der Erhalt eines
starken ,stadtebaulichen Riickgrates" mit einem v.a. auch méglichst hohen Griinflachen-Anteil im Bereich
der offentlichen Flachen, um insb. der planungsrechtlich zuldssigen, vergleichsweise hohen baulichen
Dichte bzw. Nutzungsintensitat im Bereich der Baugebietsteilfidchen ,WA-1* und ,WA-2* aus gesamtplane-
rischer Sicht entsprechend Rechnung zu tragen.

Allerdings besteht auf diesen Flachen (sofern erforderlich) gleichzeitig auch die Mdglichkeit bzw. das grund-
sétzliche Potential fiir die Umsetzung kiinftig evtl. zusatzlich benétigter Mainahmen zur Oberflachenwas-
ser- bzw. Niederschlagswasserriickhaltung & -behandlung, welche ggf. gerade auch i.V.m. den besonderen
topographischen Bestandsverhéltnissen sowie im Hinblick auf die sich insgesamt (vermutiich weiterhin
nachteilig) verdndernden klimatischen Rahmenbedingungen (Héufigkeit / Vorkommen extremer Nieder-
schlags-Ereignisse) zur Vermeidung von méglichen Gefahrdungen der Unterliegergrundstiicke / -bebauung
zukiinftig erforderlich werden kdnnten.

Mit den entsprechend ausgewiesenen Fléchen bzw. Flachenpotentialen im Offentiichen Raum trégt die Ge-
meinde damit, vor dem Hintergrund der Schaffung bzw. Umsetzung einer nachhaltig wirksamen, zukunfts-
trachtigen Gesamt-Planungskonzeption, auch diesbeziiglich einer préventiven Herangehensweise bzw.
vorsorgenden Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes Wasser weitreichend Rechnung.

Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserbehandlung:

Niederschlagswasser ist zur Erhaltung der Grundwasserneubildung grundsatzlich so weit als mdglich bzw.
wie die Untergrundverhéltnisse dies zulassen vor Ort auf den Grundstiicken Uiber geeignete Sickeranlagen
zu versickern (mdglichst dezentral und flachenhaft iiber die belebte Bodenzone). Punktuelle Versickerung
in Versickerungsschéchten oder die Einleitung in einen Vorfluter werden seitens der zustandigen Genehmi-
gungsbehdrde nur noch in begriindeten Ausnahmeféllen (z. B. Nachweis durch Baugrundgutachten, efc.)
genehmigt.

Fiir Versickerungen von Niederschlagswasser, die nicht unter die Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung (NWFreiV) fallen, sind priiffahige Planunterlagen mit einem Antrag auf Erteilung einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis beim LRA Weilheim-Schongau einzureichen. Sofern der Anwendungsbereich der NWFreiV
eroffnet ist, ist vom planenden Ingenieurbiiro eine formlose Bestatigung mit Angabe der Versickerungsart
und der (iberschlagigen Berechnung der angeschlossenen Flachen beim Landratsamt Weilheim-Schongau
einzureichen.

Auf die Anforderungen der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
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von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewéasser (TRENOG) wird entsprechend verwie-
sen.

Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff.) erstellt werden.

Das DWA Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser* sowie das DWA Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser”, das
DWA Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Riickhaltebecken® und das DWA Merkblatt A 100 ,Leitlinien der
integralen Siedlungsentwésserung" (ISiE) sind zu beachten.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass das auf privaten, befestigten Flachen anfallende geringver-
schmutzte Niederschlagswasser nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden darf. Dies gilt auch
fiir Uberlaufe von Anlagen zur Regenwassemutzung (bspw. Zisternen) und fiir sonstige nicht schadlich ver-
unreinigte Tag-, Stau-, Quellwésser sowie Dran- und Sickerwasser jeder Art.

Des Weiteren muss gering verschmutztes Niederschlagswasser von privaten, befestigten Flachen, sofern
die Untergrundverhaltnisse dies zulassen, auf den Baugrundstlicken ordnungsgeméaf versickert werden.
Die Versickerung soll dabei vorzugsweise breitflachig und tber eine mindestens 30 cm machtige bewach-
sene Oberbodenzone erfolgen.

AbschlieRend sind unterirdische Versickerungsanlagen, z. B. Rigolen, ohne geeignete Vorreinigung nicht
zulassig. Sickerschéchte sind unzuldssig bzw. vorab grundsétzlich technisch zu begriinden. Notwendige
Versickerungs- und Retentionsraume oder Vorbehandlungsanlagen sind grundsatzlich bzw. in erster Linie
soweit als mdglich auf den privaten Grundstiicken vorzuhalten.

Allgemein wird empfohlen, Niederschlagswasser fiir die Gartenbewasserung, Toilettenspllung und Wasch-
maschine zu nutzen und dafiir in entsprechend geeigneten Riickhalteeinrichtungen zu sammeln. Die Er-
richtung von derartigen Anlagen sind dem Landratsamt des Landkreises Weilheim-Schongau und dem Was-
serversorger zu melden (§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV).

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwasserung von Privatgrundstiicken in &ffentliche Flachen
(Strafen- und Strallennebenflachen, eftc.) unzulassig ist.

In Zufahrtsbereichen ist entlang der Grundstlicksgrenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an
eine Sickeranlage einzubauen.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die éffentliche Ka-
nalisation, insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwas-
serungsanlagen fiir Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

BODEN- / GRUNDWASSERSCHUTZ

Bodenschutz: Das Geldnde ist in seinem natiiichen Verlauf zu erhalten. Der Anteil der Bodenversiegelung
ist auf den notwendigen Mindestumfang zu begrenzen. Abgrabungen und Aufschiittungen sind lediglich in
dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens erforderlichen AusmaR zulassig.

Der Mutterboden muss gemaf § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Ver-
geudung geschiitzt werden. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind
maglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Der belebte Oberboden und ggf. kulturfa-
hige Unterboden ist zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu
schitzen und moglichst wieder seiner Nutzung zuzufiihren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachti-
gungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berlick-
sichtigen. Zudem miissen bei Oberbodenarbeiten die Richtlinien der DIN 18320 ,Grundsétze des Land-
schaftsbaues* und DIN 18300 ,Erdarbeiten” beachtet werden.

Die Bestimmungen des Bodenschutzes nach § 4 BodSchG sind einzuhalten.

Bebauungsplan ,Kirschbichel* 19 von 91
Endfassung mit Stand vom 30.05.2022, Gemeinde Schwabsoien



3141

312

3.2

33

34

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung einer durchwur-
zelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12 BBodSchV einzuhalten.

Boden / Untergrundsituation: Bei den Béden handelt es sich fast ausschlieflich um Braunerde und gering
verbreitet um Parabraunerde aus kiesfiihrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) iiber Sandkies oder
Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane, carbonatisch, kalkalpin gepragt). Das Plangebiet liegt im Grenzbereich
zwischen der wiirmzeitlichen Schottermorane im siidlichen Teil und der wiirmzeitlichen End- oder Seiten-
morane im nérdlichen Teil. Der Untergrund ist im gesamten Plangebiet gepragt von wechselnd steinig bis
blockig, sandig bis schiuffigem Kies (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Geologische Karte 1:500.000,
Bodenkarte 1:200.000 und Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).

GemaR den Ergebnissen der im Zuge des Planaufstellungsverfahrens erstellten Baugrunduntersuchung
(Fa. Udo Bosch, Diplom Geologe, 87733 Markt Rettenbach, mit Stand vom 22.03.2021) wurde bei den
durchgefiihrten, bis zu 4.5 m tiefen Sondierungen folgende Baugrundabfolge vorgefunden: Mutterboden
(0,0 m bis 0,4 m unter GOK); Moranenablagerungen aus sandigen, schluffigen bis stark schluffigen Kiesen,
in denen auch Steine und Blécke unterschiedlicher GroRe vorhanden sind (0,15 m bis >4,50 m unter GOK).
Zudem ist im gesamten Plangebietsbereich, ab einer Tiefe von 0,30 m bis >3,50 m unter GOK, mit Linsen
aus schwach kiesigem bis kiesigem, tonigem Schiuff mit variierender Méchtigkeit zu rechnen.

Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schadliche Bodenveranderungen etc. sind innerhalb des Gel-

tungsbereichs des Bebauungsplans und dessen raumlich funktionalen Umgriff nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht vorhanden.

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landrats-
amt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehérde, zu informieren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2
Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Topographische Verhéltnisse

Das Gelandeniveau des PG steigt von Siiden nach Norden insgesamt um durchschnittlich ca. 10 m an. Der
grofite Hohenunterschied befindet sich dabei ca. in der Mitte des Gesamtplangebietes und weist ca. 13 /
13,5 m auf — von ca. 743 (742,78) m Ui. NN am tiefstgelegenen Punkt im Siiden (im Bereich der Bebauung
nordlich entlang der ,Blumenstrale®) auf ca. 756 (765,30) m {i. NN am hdchstgelegenen Punkt im Norden
(StraRenraum der Strafle ,Am Kellerberg“). Dabei ist der Anstieg im Bereich der Nordhalfte des Gesamt-
Plangebietes generell groRer bzw. deutlich ausgepragter als in der Siidhalfte. Auf das nachrichtlich-infor-
mativ in die Planzeichnung sowie insbesondere auch in die Planunteriage zur Konzeption der Hohenfestle-
gungen der OK RFB EG (s. Anlage 1 zur Begriindung) integrierte Héhenaufmal® des Ing.-Bliros Ammann
& Baumler wird verwiesen.

Oberflachengewasser sind im PG selbst bzw. in dessen rdumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden. Der
Vorhabenbereich befindet sich weder innerhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicherten HQ100-Uber-
schwemmungsgebieten, noch im sog. ,wassersensiblen Bereich* (LU, UmweltAtlas Bayern — Naturgefah-
ren, Stand September 2021).

Grundwasserschutz

Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich bzw.
den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer raumlicher
Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschlagigen Informationsdiensten der LfU nicht
vorhanden.

Das Baugrundgutachten, das im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans erstellt wurde, enthalt zur
Grundwassersituation folgende Aussage (Geotechnischer Bericht, Fa. Udo Bosch, Diplom Geologe, 87733
Markt Rettenbach, mit Stand vom 22.03.2021, S. 8): ,Zur Festlegung des Bemessungswasserstandes aus
dem Grundwasser liegen keine langfristigen Messungen vor. Der Bemessungswasserstand (HHGW) Iasst
sich somit nur konservativ aufgrund einer Bohrung einer Erdwarmesonde aus dem Jahr 2017 (Umweltatlas
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Bayern, Stand 15.03.2021) mit einem Sicherheitszuschlag von 1,0 m prognostizieren. Prognose HHGW
Baugrundstlick: ca. 737 m i. NN*.

Aufgrund dieses prognostizierten Bemessungswasserstandes bei ca. 737 m ii. NN i.V.m. den bestehenden
Gelandehohen zwischen ca. 743 m i. NN und 756 m {i. NN ist im gesamten Plangebiet generell mit einem
vergleichsweise groten Grundwasserflurabstand von deutlich (ber 5 bis 6 m zu rechnen.

Es wird dennoch v.a. auch aufgrund der topographischen Bestandssituation generell darauf hingewiesen
und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen und Untersuchungen ins-
besondere beziiglich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf. vorkommenden Auftretens von
Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie auch entsprechende Schutz-
mafnahmen gegeniiber einem evtl. méglichen Eintreten von Grund- oder Oberfldchenwasser und ggf. von
Schichtwasser in Gebaudekdrper zu ergreifen.

Ggf. wird im Allgemeinen dringend darauf hingewiesen, beispielsweise Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen
mit einer wasserdichten Wanne bis zum hochsten zu erwartenden Grundwasserspiegel auszubilden und
ggf. wasserdichte Anschiiisse an ewvil. Lichtschachte und allen sonst. Kellerdffnungen / -durchldssen vorzu-
sehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung
von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehélter
fiir Heizél.

Wichtiger Hinweis!: An dieser Stelle wird bzgl. der topographischen Bestandssituation sowie nicht zuletzt
auch im Hinblick auf die vorgesehene Konzeption zur Niederschlagswasserbehandlung (insbesondere gilt
dies aufqrund der Lage zum geplanten zentralen Versickerungs-System dabei fiir die Bebauung der Bau-
gebietsteilflache \WA-1) dringend darauf hingewiesen, Keller in einer wasserdichten Bauweise aus-
zufiihren (wasserdichte Wanne / soq. ,weile Wanne")! Dies gilt auch fiir sémtliche Kelleréffnungen
[/ -durchlédsse wie z.B. Lichtschichte, Zugange und Installationsdurchfiihrungen!

Die Erkundung des Baugrundes einschlieBlich der Grundwasserverhéltnisse obliegt grundsétzlich dem
jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen evtl. auftretendes Oberflachen- oder Grund-,
Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Falls bei der Errichtung eines Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordernis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 2i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstlicken auf Nachbarflachen ist unzulassig.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den offentli-
chen Schmutz-/Mischwasserkanal nicht zulassig ist.

Hinweise zu evtl. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflachenwasser

Infolge der vorhandenen Gelandesituation bzw. der topographischen Gegebenheiten des PG kann bei
Starkniederschlagen nicht ausgeschlossen werden, dass es durch wild abflieRendes Wasser zu bereichs-
weisen Beeintrachtigungen kommt. Die Entwésserungseinrichtungen sind deshalb so auszulegen, dass wild
abflieRendes Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende RiickhaltemalR-
nahmen vorzusehen, u.a. zur Verhinderung einer Abflussheschleunigung.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor 0.g. wild abflieRendem Wasser sind ggf. Objektschutzmafinahmen
vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgleitet werden darf.
Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass 0.g. wild abflieBendes Wasser nicht eindringen
kann.

AbflieRendes Oberflachenwasser ist so abzuleiten, dass Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden.
Hierzu sind Geldndeveranderungen und der Bau von Entwasserungseinrichtungen so zu konzipieren, dass
die Ableitung schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstticke ist nicht zulassig.

Bebauungsplan ,Kirschbichel 21 von 91
Endfassung mit Stand vom 30.05.2022, Gemeinde Schwabsoien



3.6

Beziiglich der vorstehenden Hinweise ist allerdings festzuhalten, dass diese im gegensténdlichen Pla-
nungsfall als generelle, pauschal in die Planunterlagen integrierte Informationen / sachliche Grundlagen-
Hinweise vor dem Hintergrund der allgemeinen Bestandssituation zu verstehen sind (v.a. Lage und topo-
graphische Situation), um die Bauwerber in Bezug auf diese Thematik - gerade auch im Hinblick auf die im
Zuge des Klimawandels voraussichtlich immer haufiger auftretenden Starkregenereignisse — im Allgemei-
nen zu sensibilisieren.

Eine konkret vorliegende, diesbeziiglich zu beachtende besondere Situation bzw. konkrete Hinweise auf
eine entsprechende, auf Grundlage der aktuellen Bestandsverhéltnisse auftretende Geféhrdungssituation
(z.B. i.V.m. einem besonderen oberflachlichen Abflussgeschehen, auf das womdglich z.B. insbesondere
durch gesonderte Flachenausweisungen oder ggf. mit besonderen baulichen Anlagen, etc. reagiert werden
miisste) ist im vorliegenden Plangebiet nach derzeitigem Sachstand_nicht vorhanden.

Fazit: Eine Erfordernis / notwendige Veranlassung fiir eine gaf. weiterfilhrende diesbeziigliche fachliche
Betrachtung bzw. Priifung der Situation in Bezug auf méqgliche Gefdhrdungen oder nachteilige Auswirkun-
gen, insb. auch i.V.m. tiefer gelegenen Grundstiicken, ist deshalb im Rahmen des gegensténdlichen
Planaufstellungsverfahrens grundsétzlich nicht geqeben bzw. wird in Abwéqung / Beriicksichtiqung aller
diesbeziiglich relevanter Belange als nicht erforderlich erachtet.

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim empfiehlt in seiner Stellungnahme im Rahmen der Verfahrensbeteili-
gung geméaR §§ 13bi.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 sowie 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2 BauGB (Schreiben
vom 20.04.2022: dieses kann bei der Gemeinde eingesehen werden) fiir den vorliegenden Planungsfall
zusétzlich die Aufnahme folgender Hinweise:

,Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaRnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich
abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm
iiber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéchten, ausgefiihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.*

Anmerkung zur Gesamt-Situation: An dieser Stelle ist (wie auch bereits unter der vorhergehenden Ziffer 2.1
angefiihrt) ebenfalls im Rahmen der gegenstandlichen Ausfiihrungen zu evil. wild abflieRendem Nieder-
schlags- / Oberflachenwasser insb. in Bezug auf die Bestandssituation der Grundstiicke entlang der ,Blu-
menstrafe* und ,Schulstrale” emeut festzuhalten, dass gerade auch durch die Fassung und Ableitung /
geordnete Versickerung des Oberflachenwassers (derzeit flieRt evil. auftretendes Hang-Wasser ja direkt
auf die Bestands-Bebauung zu) von einem GroRteil der Baugebietsflachen generell sowie zudem v.a. auch
der Baugebietsteilfiiche ,WA-1“ nach Richtung Norden, zu den geplanten zentralen Sickerbauwerken im
Bereich der Verkehrsflachen hin, keine Verschlechterung fiir die bestehende Bebauung zu erwarten ist. Des
Weiteren wird auf die Inhalte der vorstehenden Ziffer 2.1.2 verwiesen.

Hinweise zu Geogefahren bzw. Georisiken
Das Bayerische Landesamt fiir Umwelt weist in seiner Stellungnahme im Rahmen der Verfahrensbeteili-

gung gemah §§ 13bi.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 sowie 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2 BauGB (Schreiben
vom 08.04.2022: dieses kann bei der Gemeinde eingesehen werden) darauf hin, dass nach der Gefahren-
hinweiskarte zu Geogefahren in Teilen des Projektaebiets eine mdgliche Gefahrdung durch Hanganbriiche
besteht (kleinraumige flachgriindige Rutschungen, oftmals mit hohem Wassergehalt und Ausfliefen der
Rutschmasse, auch Hangmuren genannt), wie sie nur anlésslich von Starkregenereignissen auftreten.

Die Eintretenswahrscheinlichkeit ist dabei iiblicherweise eher gering, so dass die Gefahrdung allgemein nur
als Restrisiko einzustufen ist. Sie ist grundsétzlich kein Hinderungsgrund fiir eine Bebauung!

Bei baulichen MaRnahmen kann dieses Restrisiko allerdings berticksichtigt und vermindert werden. Gelan-

demodellierungen oder der Verzicht auf ebenerdige bergseitige Fenster und Tiiren kdnnen beispielsweise
solche Manahmen sein.
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Bzgl. ausfiihrlicherer Informationen zur Gefahrenhinweiskarte und zu Georisk-Objekten wird verwiesen auf:
www.umweltatlas.bayern.de > Angewandte Geologie > Standortauskunft > Geogefahren.

4.  ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND GEHOLZEN

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen méglichst Gehdlze geméR Pflanzvorschlag ver-
wendet werden. Dabei ist auf autochthones Pflanzgut zu achten. Bei der Anpflanzung kann bzw. sollte vor-
rangig auf die nachfolgende Auflistung mit der nebenstehenden Mindestpflanzqualitat zuriickgegriffen wer-
den.

Dagegen ist fiir alle in der Planung planungsrechtlich festgesetzten Pflanzungen / Planzbindungen aus-
schlieBlich die Verwendung standortheimischer, autochthoner Gehdlze (mdglichst) aus der nachfolgenden
Pflanzenliste festgeschrieben; fremdiandische Gehélze (wie z.B. Thuja oder Zypresse) sind fiir die festge-
setzten PflanzmaRnahmen nicht zulassig!

Pflanzliste

Béume I. Ordnung:;
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm bzw.
Solitar, 3x verpflanzt, Hohe 2,5 — 3,0 m

Acer platanoides (Spitz-Ahom), Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn), Fagus sylvatica (Rot-Buche), Quercus
petraea (Trauben-Eiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia platyphyllos (Som-
mer-Linde).

Béume Il. Ordnung:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm bzw.
Solitar, 3x verpflanzt, Héhe 2,5 - 3,0 m

Acer campestre (Feld-Ahorn), Betula pendula (Sand-Birke), Carpinus betulus (Hainbuche), Juglans regia
(Walnuss), Prunus avium (Vogel-Kirsche), Prunus padus (Trauben-Kirsche), Sorbus aria (Mehlbeere),
Sorbus aucuparia (Eberesche).

Obsthdume / -gehdlze:
Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 10 - 12 cm

Malus sylvestris (Wild-Apfel), Pyrus communis (Wild-Birne),
sowie weitere heimische Obstbaume / -gehélze (Wildarten und Sorten).

Lediglich als weiterer alla. Hinweis, da im Rahmen der verfahrensgegenstandlichen Planung nicht pla-
nungsrechtlich festaesetzt:
Stréucher / Gehbize 3. Wuchsordnung:

Mindestqualitat: Straucher: vStr. 60-100 cm (ohne Ballen)

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartrie-
gel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus monogyna (Eingriffliger Weidorn), Euonymus europaeus
(Gewdhnliches Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare (Gewohnlicher Liguster), Lonicera xylosteum (Ge-
wohnliche Heckenkirsche), Prunus spinosa (Schiehe), Rhamnus cartharticus (Echter Kreuzdom), Salix
caprea (Sal-Weide), Salix purpurea (Purpur-Weide), Salix spec. (heimische Weiden-Arten), Sambucus
nigra (Schwarzer Holunder), Sambucus racemosa (Trauben-Holunder), Vibumum lantana (Wolliger
Schneeball), Viburnum opulus (Gewéhnlicher Schneeball).

Allgemeine Hinweise:
Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehdlzpflanzungen nach dem Bayer. Nachbarrecht
(AGBGB) wird hingewiesen.
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Zudem wird emeut darauf hingewiesen, dass Pflege- / Riickschnitt- und Rodungsmalnahmen bzw. Baum-
fallungen generell ausschlieRlich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.02. zuléssig
sind (zulassig sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen). Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur in
enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Weilheim-Schongau zuléssig.

5.  IMMISSIONSSCHUTZ
Verkehrsinfrastruktur
Eine immissionsschutzfachliche / -rechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung des gegensténdlichen Be-
bauungsplanes zu berticksichtigende Relevanz i.V.m. Emissionen ausgehend von der in einem Mindestab-
stand von mehr als 130 m zu den nachstgelegenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen / Baugrenzen des
Plangebietes gelegenen ,Schongauer StraBe” (Staatsstrale St 2014) ist nach derzeitigem Kenntnisstand
auszuschlieRen.
Allerdings wird auf die von der St 2014 ausgehenden Emissionen generell hingewiesen.

Bauliche Anlagen / Gewerbelarm

Ebenfalls ist nach aktuellem Kenntnisstand eine immissionsschutzfachliche / -rechtliche bzw. im Rahmen
der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes zu berlicksichtigende Relevanz i.V.m. Emissionen
ausgehend sowohl von dem ,Gewerbegebiet nérdlich der Schongauer StraRe” entlang des ,Niederhofer
Weges" als auch in Zusammenhang mit dem ,Gewerbegebiet stdlich der Schongauer Strale” um die ,Al-
tenstadter Strae" auszuschlieen. Diese befinden sich in einem Mindestabstand von mehr als ca. 250 m
bzw. ca. 160 m zu den nichstgelegenen Uberbaubaren Grundstiicksfidchen / Baugrenzen des Plangebietes
entfernt.

Landwirtschaft - allgemein

Durch die raumliche Lage des Planungsgebietes, das nach Richtung Osten direkt an den Ortsrandbereich
bzw. die freie Landschaft und landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen angrenzt, konnen inshesondere
auch Immissionen i.V.m. der Landwirtschaft auftreten (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen; diese
kénnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih morgens oder spétabends, auftreten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgemafen Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden missen.

Schutz vor Radon / ,Radonvorsorge” — Radongeschutztes Bauen

In Bezug auf den (vorsorgenden) Schutz vor natiirlich vorkommendem Radon Rn-222 wird auf die §§ 123
ff. des Strahlenschutzgesetzes (Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzgesetz - StriSchG) sowie auf die Inhalte der Informations-Broschiire ,Radonschuiz in Ge-
bauden” des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU), in der jeweils aktuellen Fassung, verwiesen.

6. FLUGBETRIEB DER BUNDESWEHR

Mit Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb der Bundeswehr (das Gelande der Franz-Josef-Strauft-Ka-
seme liegt ca. 900 m dstlich des Plangebietes entfernt) ist zu rechnen.

7.  VERMESSUNGSZEICHEN
Es wird darauf hingewiesen, dass nach Art. 13 Abs. 3 des Gesetzes liber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder die Er-
kennbarkeit von Vermessungszeichen gefahrden, die Sicherung oder Versetzung der Vermessungszeichen
beim Amt fiir Digitalisierung, Breitband & Vermessung (ADBV) Weilheim zu beantragen hat.

8. PHOTOVOLTAIKANLAGEN
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Es wird angeregt bei Photovoltaikanlagen einen Feuerwehr-Schutzschalter (z.B. Feuerwehrschalter SOL30-
Safety) gut sichtbar und zugénglich einzubauen um die Solarzellen im Brandfall oder bei Beschadigung der
Verkabelung vom éffentlichen Netz trennen zu kdnnen.

9.  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Ortlichen Bauvorschriften der Gemeinde Schwabsoien sind einzuhalten, soweit in den Festsetzungen
keine abweichenden Regelungen getroffen werden.
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Anlagen:

1.1

Ubersichtsplan ,Konzeption Hohenfestlegung Hauptgebaude (OK RFB EG) in m Gi.NN, mit Uberlagerung
Hohenaufmal Stand 02/2002-09/2018 sowie Stralenplanung Stand 31.05.2021 des Ingenieurbiiro Ammann
& Baumler*, eberle.PLAN Stand 20.09.2021, geéndert am 14.02.2022.

Anlass und Planungsziel

Anlass der Planung

Mit der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes zur Ausweisung eines Wohngebietes gemaR
§ 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) reagiert die Gemeinde Schwabsoien auf den dringenden Bedarf
zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum bzw. die unveréndert anhaitende starke Nachfrage nach
Wohnbauflachen innerhalb des Gesamt-Gemeindegebietes und insbesondere im Bereich des Hauptortes
Schwabsoien.

Ziel der Planung ist (vor dem Hintergrund der gesamtplanerisch zu beriicksichtigenden Erfordernisse /

Belange, wie z.B. der besonderen topographischen Gegebenheiten) die Bereitstellung qualitétsvoller sowie
moglichst flexibel zugeschnittener und nutzbarer Wohnbaugrundstiicke fiir eine weitreichende platz- / raum-
sparende und sich in die értliche Umgebung gut einfligende Bebauung - vorrangig fiir die ortsansassige
Bevdlkerung, darunter besonders junge Familien und auch von Familien mit mehreren Kindern. Wenn auf-
grund der aktuellen Marktlage bzw. der bestehenden starken Nachfrage nach Wohnraum im Gemeindege-
biet {iberhaupt méglich, soll zusétzlich ein kieiner Vorrat an Wohnbauflachen geschaffen werden, um eine
moderate, ,organische Siedlungsentwicklung” zu ermdglichen durch ein im Vergleich zur derzeitigen Ein-
wohnerzahl nicht unverhéltnismaRiges Bevolkerungswachstum.
Das Planvorhaben (zur weiteren Mobilisierung von dringend bendtigtem Bauland) dient damit i.E. der Si-
cherstellung der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung sowie derzeit insbesondere auch zur Aufrechterhaltung
der Handlungsfahigkeit der Gemeinde in Bezug auf die Wohnraumversorgung der Bevdlkerung als eines
ihrer zentralen Aufgabenfelder. Zudem soll neben der Schaffung sowie dem Erhalt stabiler Bewohnerstruk-
turen auf Gesamtgemeinde-Ebene (u.a. zur Sicherung / Starkung der drtlichen Infrastruktureinrichtungen)
mdglichst auch die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung beriicksichtigt werden.

Die Gemeinde schafft hierfiir mit dem gegenstéandlichen Bebauungsplan die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen und ergénzt das Siediungsgefiige im norddstlichen (Rand)Bereich der Ortschaft mit der vor-
liegenden Planung um 3 weitere Bauzeilen mit bis zu 24 Baugrundstiicken fiir die zielgerichtete Umsetzung
einer grundsétzlich méglichst aufgelockert wirkenden, aber dennoch insgesamt weitreichend flachenspa-
rend-kompakten wohngenutzten Bebauung. Das Vorhabengebiet wird dabei insgesamt vergleichsweise fla-
chen- / ressourcenschonend sowohl (iber die bereits im Norden vorhandene StraBe ,Am Kellerberg“ als
auch mittels einer Fortfiihrung / Erganzung der VerkehrserschlieBung des sidlich angrenzenden Baugebie-
tes um die ,Blumenstrale* und den ,Schulweg” komplett aus dem bestehenden Siedlungsgebiet heraus
erschlossen.
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Wesentliche Zielsetzungen der Planung

Als wesentliche / (ibergeordnete Zielsetzung erfolgt aus gesamtplanerischer Sicht entlang der Strale ,Am
Kellerberg” eine Fortfiihrung und Erganzung bzw. Vervollstandigung der zweiten, hangabwérts gelegenen
stidlichen Bauzeile in Beriicksichtigung der besonderen értlichen Bestandsverhéltnisse. Dabei wird eine
entsprechende Bebauungs-Mdglichkeit / ,Bebaubarkeit* der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke festge-
legt, welche in grundsétzlicher Orientierung bzw. Anlehnung an den MaBgaben der bereits bestehenden
Bebauung in vergleichbarer, topographisch beeinflusster Lage (siidseitig, hangabwarts der Strale) einen
v.a. hinsichtlich der baulichen Nutzungs-Intensitét / -Dichte sowie Kubatur und Héhenentwicklung situativ
fiir diesen ,Entwicklungsbereich” gesamtgebietsvertraglichen, sich insgesamt gut / stimmig in die Umge-
bung einfiigenden Umfang einnimmt. Die entsprechenden Festlegungen erfolgen dort zum einen auf Grund-
lage insb. der Beriicksichtigung (bzw. in gesamtplanerisch-situativer Abwagung) der besonderen topogra-
phischen Gegebenheiten (u.a. ist auch eine erhéhte Einsehbarkeit der Grundstiicke bzw. kiinftigen Bebau-
ung aus Richtung Osten / Siidosten gegeben) sowie des aufgrund der vorliegenden Eigentumsverhéltnisse
(unverandert auch fiir die kiinftige Entwicklung ,nur®) zur Verfiigung stehenden, vergleichsweise beengten
StraRenraumes und der bereits vorhandenen erhdhten Nutzungsintensitéten der Flachen im éffentlichen
Raum. Zum anderen ist vorliegend aus gesamtplanerischer Sicht gerade auch die Situation im Hinblick auf
eine moglichst weitreichende Wahrung der nachbarlichen Interessen / Belange (insbesondere i.V.m. den
nordlich an die StralRe ,Am Kellerberg" angrenzenden, bereits vollstandig bebauten Grundstiicken) pla-
nungskonzeptionell mit einzubeziehen bzw. zu beachten.

Demgegeniiber konnte fiir die weiterhin neu ausgewiesenen beiden Bauzeilen im mittieren und sidli-
chen Bereich des Vorhabengebietes, nérdlich angrenzend an das Baugebiet um die ,Blumenstrafe* und
den ,Schulweg", in einer vergleichsweise freieren planerischen Ausgangs-Situation® (bzw. ohne eine fiir
solche Planungs-Situationen iiber das ibliche Mal hinausgehende Berlicksichtigung der baulichen Be-
standsituation) eine gesamtplanerisch-zielfihrende Bebauungs-Konzeption / bauliche Fortentwicklung ge-
plant werden - in grundsétzlicher Anlehnung bzw. Orientierung an die Bebauung / ,Regel-Gebaudekubatu-
ren“ der in jlingerer Zeit im Gemeindegebiet umgesetzten Bebauungsplangebiete wie z.B. des Baugebietes
~Am Punzenberg".

Aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht wurde dort im Hinblick v.a. auf die Gesamt-Qualitit des Plange-
bietes (PG) sowie auf das mégliche, zuldssige Maf und die Flexibilitat fiir die bauliche Entwicklung (in einem
i.E. gesamtgebietsvertraglichen, sich entsprechend gut in das rdumliche Umfeld einfligenden Umfang) im
zentral gelegenen, ost-west-gerichteten ErschlieBungs-Abschnitt ein vergleichsweise groRziigig-dimensio-
nierter Strallenraum planungskonzeptionell berticksichtigt (in einer Gesamt-Breite von 7,50 m bis ca. 20 m).
Zielsetzung ist dabei die Schaffung eines qualitatsvollen, rdumlich-wirksamen ,stadtebaulichen Rickgrats*
mit einem v.a. auch méglichst hohen Griinflachen-Anteil im &ffentlichen Raum. Nicht zuletzt ergibt sich
durch diese straBenrdumliche Gesamt-Konzeption auch eine starke raumliche Grund-Gliederung sowie ord-
nende Wirkung / Grundordnung im Bereich der mittleren und stidlichen Baugebiets-Zeilen, mit der Folge,
dass auf den angrenzenden Baugrundstiicken auch eine vergleichsweise hohe bauliche Dichte / Nutzungs-
intensitat sowie Flexibilitat hinsichtlich der baulichen Verwertbarkeit gesamtgebietsvertraglich zugelassen
werden kann (v.a. auch bzgl. des MaRes der baulichen Nutzung).

Weiterhin tragt die Gemeinde damit im gesamtplanerischen Zusammenhang insbesondere auch den bereits
bestehenden {ibergeordneten Planungs-Sachsténden fiir eine kiinftig ggf. erfolgende weitere Fortentwick-
lung des Siedlungsgefiiges nach Richtung Osten vorsorglich Rechnung (ggf. mit einer Anbindung bis an
den ,Weglangenweg®), v.a. beziiglich einer leistungsfahigen sowie mdglichst flachensparenden / 6konomi-
schen Fortfiihrung einer (kiinftig gemeinsamen) Gesamt-ErschlieBungssituation.

Im Ergebnis stellt die Planung aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht eine zielfiihrende und gesamtge-
bietsvertragliche weitere Erganzung zur raumiich-funktionalen Arrondierung des Gesamt-Siedlungsgefiiges
im norddstlichen (Rand)Bereich von Schwabsoien dar. Das Planvorhaben ist damit als bedarfsgerechte
sowie mit der Charakteristik der Bestandssituation vertragliche Mafnahme anzusprechen, durch welche
insbesondere auch die ortlich vorhandenen Flachen- und ErschlieBungspotentiale konsequent genutzt

Bebauungsplan ,Kirschbichel* 27 von 3
Endfassung mit Stand vom 30.05.2022, Gemeinde Schwabsoien



2.1

2.2

3.1

werden (i. S. einer situativ-bedarfsgerechten, grundsétzlich ressourcenschonenden Gesamt-Planungskon-
zeption). Des Weiteren ist an dieser Stelle hervorzuheben, dass das Vorhabengebiet zum einen bereits von
3 Seiten umbaut ist bzw. nach Richtung Siiden, Westen und Norden an bebaute Siedlungsbereiche an-
grenzt. Zudem entspricht die geplante stadtebauliche Entwicklung grundsétzlich den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplans - die erforderliche Beriicksichtigung des Entwicklungsgebots ist
damit vollumfénglich gegeben (s. nachfolgendes Kapitel 3.3).

Lage und GréRe des Planungsgebietes

Lage des Planungsgebietes

Das Plangebiet (PG) liegt im Nordosten von Schwabsoien im Grenzbereich zwischen der wiirmzeitlichen
Schottermoréne im siidlichen Teil und der wiirmzeitlichen End- oder Seitenmorane im ndrdlichen Teil.
Nach Richtung Siiden, Westen sowie nérdlich der StraBe ,Am Kellerberg®, welche den réumlichen Gel-
tungsbereich des PG zudem nach Richtung Norden hin begrenzt, grenzt unmittelbar bereits bestehende,
vorrangig wohngenutzte Bebauung an. Nach Richtung Osten schliefen vergleichsweise intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Griinland-Flachen an.

Insgesamt betrachtet grenzt das Vorhabengebiet damit bereits an 3 Seiten des Gesamt-Baugebietes voll-
standig an bebaute Siedlungsbereiche. Der raumliche Umgriff ist folglich bereits in einem vergleichsweise
erhohten MaR insbesondere auch durch anthropogene Nutzungen, Einfliisse, Beunruhigungen, etc. (vor)ge-
pragt. Die ,Schongauer Strale” (StaatsstraRe 2014) verlauft ca. 120 m siidlich, die ,Landsberger Strafte*
(Kreisstrate WM 3) etwa 170 m westlich des PG.

Grofe des Planungsgebietes

Die ca. 2,23 ha umfassende Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes bein-
haltet die Grundstiicke mit den Flur-Nummern 159, 161, 163 (TF = Teilflache), 165 (TF), 166/2, 167, 167/3,
169, 170/1, 171, 171/2 (TF), 171/11 (TF), 171/21 und 184, jeweils der Gemarkung Schwabsoien.

Auf der Planzeichnung ist die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs mit einer unterbrochenen schwar-
zen Balkenlinie gekennzeichnet.

Planungsrechtliche Situation

Beschlusssituation
Der Gemeinderat Schwabsoien hat in der Sitzung am 20.09.2021 den Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Kirschbichel" gefasst (gem. §§ 2 Abs. 1 BauGB).

Weiterhin wurde fiir die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens die Anwendung des § 13b (i.V.m.
13a und 13) BauGB bzw. die Durchfiihrung im sog. ,beschleunigten Verfahren” (bzw. ,Einbeziehung
von AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte Verfahren®) beschlossen.

Die Voraussetzungen hierfiir sind gem. § 13b BauGB erfiillt. Insbesondere werden durch die vorliegende
Bauleitplanung eine zuldssige Grundfléche im Sinne des § 13a Abs.1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO
von weniger als 10.000 m? / 1 ha festaesetzt (aufgrund der fiir das Bauland festgesetzten Grundflachen
bzw. Grundflachenzahlen (GRZ)). Die hierfiir relevanten Gesamtfldchen der ausgewiesenen Baugrundstii-
cke (Bauland-Flachen bzw. mit rétichem Farbton als WA gekennzeichnete Flachenbereiche) betragen in
den Baugebietsteilfiachen ,WA-1“ und ,WA-2" ca. 13.230 m? sowie in der Baugebietsteilflache ,WA-3" rund
5.370 m?; die ,zuléssige Grundflache" fiir die Teilflachen ,WA-1" und ,WA-2" entsprechend ca. 13.230 m?x
festgesetzter GRZ von 0,4 = ca. 5.290 m? sowie fiir die Teilfliche ,WA-3" entsprechend ca. 5.370 m? x
festgesetzter GRZ von 0,35 = ca. 1.880 m?.
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Insgesamt ist damit im Gesamt-Plangebiet eine maximal zuldssige Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1
BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als ca. 0,72 ha im Rahmen des verfahrensgegenstandli-
chen Bebauungsplanes festgesetzt. Weitere Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind nicht vorhanden.

Des Weiteren wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen ausschlieBlich auf Flachen begriindet, die sich an
im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefen. Auch werden keine Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen (§ 13a Abs.1 Satz 3 BauGB). An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter sind nicht
gegeben. Auf die Inhalte der nachfolgenden Ziffer 6. ,Umweltbericht / Umweltpriifung & Abhandlung natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung” wird weiterfiihrend verwiesen.

Hinweise:

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens gemat §§ 13b
i.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 und 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB sowohl von der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
(Unterrichtung und Erbrterung) gemaf § 3 Abs. 1 BauGB als auch der Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange (deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden kann) gemaf § 4 Abs. 1
BauGB absieht.

Femer wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der §§ 13b i.V.m. 13 a Abs. 2 Nr. 1 und 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB sowie § 13 a Abs. 3 Nr.1 BauGB von einer Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen
und kein eigener Umweltbericht gemaRk § 2a BauGB erstellt wird. Weiterhin wird auch von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklérung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB (bzgl. Uberwachung
erheblicher unvorhergesehener Umweltauswirkungen) wird nicht angewendet.

Uberplante Teilbereiche bestandskrftiger Bebauungspline

In den aufersten siidwestlichen und siiddstlichen Randbereichen des Plangebietes (PG) wurden jeweils
geringfiigige Teilbereiche des Bebauungsplans ,Zwischen Blumen- und Schulstrae" in der Fassung vom
10.10.1989, bekannt gemacht am 22.12.1989, sowie dessen Erweiterung in der Fassung vom 27.02.1992,
bekannt gemacht am 17.07.1992, mit dem réaumlichen Geltungsbereich berlagert bzw. mit liberplant. Auf
die Eintragung der betreffenden Umgrenzungen der Geltungsbereiche der beiden bestandskraftigen Be-
bauungsplan-Gebiete in der Planzeichnung wird verwiesen.

Diese wurden aus planungsrechtlicher Sicht insbesondere ,nachrichtlich-informativ* zur (rdumlich-funktio-
nalen) Sicherstellung einer abschlieBenden Bestimmtheit der gesamtkonzeptionell erforderlichen Festset-
zungen der Offentlichen Verkehrsfiachen bzgl. der zur Umsetzung angestrebten StraBenraumsituation in
den raumlichen Geltungsbereich der verfahrensgegensténdlichen Planung mit einbezogen. Demgemat
werden die Fldchenbereiche im Wesentlichen unverandert zur bestandskraftigen Situation des Bebauungs-
plans ,Zwischen Blumen- und SchulstraBe” (inkl. dessen Erweiterung) ebenfalls als ,Offentliche Verkehrs-
flachen” festgesetzt, allerdings mit der erganzenden Ausweisung von erforderlichen Sichtflachen / Sicht-
dreiecken an den entsprechenden, neu zur Umsetzung vorgesehenen / geplanten Einmiindungsbereichen.
Dariiber hinaus wird im mit (iberplanten Fidchenbereich am Siidostrand ein kleiner ca. 1 m breiter Streifen
nordlich entiang der bestandskraftig festgesetzten Offentlichen Verkehrsflache (Teilflache FI.-Nr. 171/11;
ErschlieBungsstichstralle nérdlich FIL.-Nr. 184/1 nach Richtung Osten) zugunsten einer geringflgigen Er-
weiterung der neu festgesetzten Wohngebietsflache des in der Planzeichnung mit Bezeichnung / Nummer
8 festgelegten bzw. vorgeschlagenen Baugrundstiickes ausgewiesen, wobei eine gesamtkonzeptionell zur
Sicherstellung der ErschlieBungsfunktionen an dieser Stelle erforderliche Mindest-Breite der Offentlichen
Verkehrsflachen von 6,50 m nicht unterschritten wird.

Aus planungsrechtlicher Sicht ist in diesen beiden Uberlagerungsbereichen im Vergleich zu den bestands-
kraftigen Planfassungen deshalb insgesamt keine besondere Eingriffsintensitét / -erheblichkeit in Bezug auf
die Realnutzungs- / Bestandssituation gegeben.

Nachdem der gegensténdliche Bebauungsplan in Kraft getreten ist, werden die mit dem rdumlichen
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Geltungsbereich der gegenstandlichen Planung iiberlagerten Teilbereiche durch die vorliegenden Festset-
zungen entsprechend ersetzt.

Des Weiteren ist in der Planzeichnung zur Optimierung bzw. fiir eine bestmégliche Transparenz der Plan-
unterlagen noch die im siidwestlichen Randbereich / im Bereich der ,Schulstrae® teils unmittelbar entlang
des PG verlaufende Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans ,Ortskem" zusétzlich nachrichtlich-infor-
mativ mit eingetragen. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wird durch das gegenstandliche Plan-
gebiet allerdings nicht liberlagert.
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Ubersichtslageplan mit Ausschnitt sowohl der plangraphischen Inhalte der bestandskraftigen Bebauungsplane ,Zwischen Blumen-
und Schulstrafie” und dessen Erweiterung als auch der Geltungsbereichsgrenze des an das verfahrensgegensténdliche Plangebiet
teils unmittelbar angrenzenden Bebauungsplans ,Ortskern®, mit Uberlagerung des raumlichen Geltungsbereiches des verfahrens-
gegenstéandiichen Bebauungsplanes (ohne MaRstab)

3.3 Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung vom 08.11.2010, bekannt gemacht am
18.08.2011, sind die Flachen der gegenstéandlichen Planung bereits vollumfanglich als Wohnbauflachen
gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.

Mit der vorliegenden Planung wird aus ortsplanerisch-stédtebaulicher Sicht mit Blick auf die Ebene der vor-
bereitenden Bauleitplanung folglich in konsequenter Nutzung der vorhandenen Flachen- und Erschlie-
Rungspotentiale grundsétzlich ein weiterer Teilbereich des rechtswirksamen Flachennutzungsplans umge-
setzt.

Die verfahrensgegenstandliche Planung ist damit als vollumfanglich aus dem rechtswirksamen Fl&chennut-
zungsplan entwickelt zu bewerten und entspricht folglich in jeglicher Hinsicht der beabsichtigten stadtebau-
lichen Entwicklung der Gemeinde Schwabsoien.

Eine Planberichtiqung / -nachfiihrung der Darstellungen des Fl&chennutzungsplans im Wege der Berichti-
gung geman §§ 13bi.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist deshalb gegenstéandlich nicht erforderlich.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2010 mit Uberlagerung des raumlichen Geltungsberei-
ches des gegenstandlichen Bebauungsplanes (ohne Mafstab)

Beriicksichtigung von raumordnerischen Zielen und Grundsétzen in der Planung
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpline an die Ziele der Raumordnung (Landes- und Regionalplanung)
anzupassen.

Landesplanung / LEP 2013, gedndert am 01. Mérz 2018 und am 01. Januar 2020

Die Gemeinde Schwabsoien zahlt gemaR den Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Landesent-
wicklungsprogramm 2013, geéndert am 01.03.2018 und am 01.01.2020) zum Alligemeinen Landlichen
Raum.

Die Stadt Schongau als ,,Mittelzentrum” befindet sich lediglich rund 4 km siidéstlich entfernt. Das ,Ober-
zentrum® Kaufbeuren rund 15 km westlich/nordwestlich.

Die Gemeinde befindet sich tiberaus verkehrsalinstig gelegen unmittelbar an der St 2014. welche das Mit-
telzentrum® Schongau mit dem .Oberzentrum* Kaufbeuren direkt verbindet.

Zur Entwicklung und Ordnung des Léndlichen Raums ist bezogen auf das plangegenstandliche Vorha-
ben v.a. auch folgender wichtiger Grundsatz formuliert (LEP 2.2.5(G)):
L,oer landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
¢ er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,
¢ seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
e erseine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
e erseine landschaftiiche Vielfalt sichern kann".
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Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP 01.03.2018, Grundkarte Stand 01.02.2015; ohne Maltstab

Des Weiteren werden in Verbindung mit der gegenstéandlichen Planung im Wesentlichen folgende Ziele
und Grundsétze zur nachhaltigen Entwicklung der raumbedeutsamen Fachbereiche aufgefiihrt (LEP Bay-
em 2013 inkl. Fortschreibung aus den Jahren 2018 und 2020):

o LEP 1.1.1 (Z) Schaffung oder Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teil-
raumen. Weiterentwicklung der Starken und Potenziale der Teilrdume. Beitrag aller iiberértlich raum-
bedeutsamen Planungen und MaRinahmen zur Verwirklichung dieses Ziels.

e LEP 1.1.1 (G) Hierfiir insbesondere Schaffung und Erhalt der Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und zur Versorgung mit Giitern.

e LEP 1.1.2 (Z): Nachhaltige Raumentwicklung; ,Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Ge-
samtheit und seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.”

o LEP 1.1.3 (G) Verminderung des Ressourcenverbrauchs in allen Landesteilen; unvermeidbare Ein-
griffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

¢ LEP 3.1 (G) Anwendung fiachensparender Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Berlicksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten.

o LEP 3.1 (G) Ausrichtung der Ausweisung von Baufldchen an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen.

e LEP 3.2 (Z) Innenentwicklung vor AuRenentwickiung: Méglichst vorrangige Nutzung der vorhande-
nen Potenziale der Innenentwicklung in den Siedlungsgebieten.

e LEP 3.3 (Z) Ausweisung neuer Siedlungsfidchen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten.

3.42 Regionalplanung
Die Gemeinde Schwabsoien gehort dem Regionalen Planungsverband Oberland (Region 17) an.

Allgemeine Ziele des Regionalplans Oberland bezogen auf den gegenstandlichen Planungsfall (Auszug):

o ,Die Zersiedelung der Landschatft soll verhindert werden. Siedlungsgebiete sowie sonstige Vorhaben
sollen schonend in die Landschaft eingebunden werden. Eine ungegliederte, bandartige Siedlungs-
entwicklung soll durch ausreichende Freifldchen zwischen den Siedlungseinheiten, vor allem in Ge-
birgs-, Fluss- und Wiesentélern sowie an Seen vermieden werden.” (Fachliche Ziele und Grundsatze
Teil B Il Siedlungswesen, 1.6 Z)

e Bei allen Planungen und MaRnahmen soll die Versiegelung des Bodens so gering wie moglich ge-
halten werden.“ (Fachliche Ziele und Grundsétze Teil B 1l Siedlungswesen, 1.8 2)
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o Der Nachfrage nach Wohnbauland und gewerblichem Bauland soll durch vorausschauende kom-
munale Flachensicherung nachgekommen werden, um vor allem den ortlichen Bedarf decken zu
kénnen." (Fachliche Ziele und Grundsatze Teil B Il Siedlungswesen, 4 G)

3.4.3 Priifung von Standortalternativen / ortsplanerische Priifung von MaRnahmen zur Innenentwicklung
Eine Priifung von Standortaltemativen in Verbindung mit einer vertieften ortsplanerischen Priifung von MaR-
nahmen zur Innenentwickiung bzw. Uberpriifung vorhandener Bauflichen-Potentiale (Baulandreserven,
Nachverdichtung, Brachflachen, leerstehende Bausubstanz, etc.) ist im vorliegenden Planungsfall, nicht zu-
letzt aufgrund der zuvor ausgefiihrten Sachstande der (ibergeordnet zu beriicksichtigenden Planungen /
Planungsvorgaben sowie auch im Hinblick auf die vor Ort vorhandene, siedlungsstrukturelle Bestandssitu-
ation bzw. die Lage des Vorhabengebietes an einem, bzgl. der zur Umsetzung angestrebten Planungskon-
zeption (iberaus pradestinierten Standort ausnahmsweise nicht zielfiihrend bzw. relevant (vgl. v.a. Kapitel
1., Anlass und Zielsetzung" sowie 3.3 ,Fl&chennutzungsplan® dieser Begriindung).

Dabei ist generell festzuhalten, dass die {ibergeordnete Zielsetzung einer vorrangigen Nutzung der vor-
handenen Potentiale bzw. Manahmen der Innenentwicklung geman § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB sowie ge-
méaf der entsprechenden Zielsetzung 3.2 (Z) LEP Bayern der Landesplanung (insb. Potentiale zur Wie-
dernutzbarmachung, Nachverdichtung (Bauliicken), Umnutzung von Gebaudeleerstanden und sonstigen
Maflnahmen zur Innenentwicklung (andere Nachverdichtungsmdglichkeiten)) auch fiir die Gemeinde
Schwabsoien ein zentrales Handlungsfeld darstellt. Auch werden entsprechende Verfligbarkeiten bzw. sich
evtl. ergebende Mdglichkeiten von entsprechenden Verfiigbarkeiten seitens der Gemeinde (v.a. vor dem
Hintergrund des aktueli vorherrschenden starken Bedarfs an Wohnbauflachen) stets friihzeitig bzw. zeitnah
und mit grolem Nachdruck sowie stetem Interesse verfolgt und gepriift. Allerdings ist anzumerken, dass
nach derzeitigem Kenntnisstand bis auf Weiteres keine diesbeziigliche Fiachen- / Grundstiicksverfiigbarkeit
zur weiteren Umsetzung von Baugebieten / -flachen — insbesondere auch in dem gegenstandlich bendétigten
Umfang bzw. fiir den vorhandenen groRen Bedarf an Wohnbauflichen - gegeben ist. Damit ist die Ge-
meinde in ihrer Handlungsfahigkeit bzgl. der Wahmehmung einer ihrer grundiegenden Aufgaben, namlich
der Bereitstellung ausreichender Flachen zur Versorgung der (vorrangig auch ortsansassigen) Bevélkerung
mit Wohnbaufiachen / Wohnraum in starkem MaRe eingeschréankt. Diesem Umstand wird vor dem Hinter-
grund des aktuell vorherrschenden, iiberaus starken Bedarfs an Bauflachen mit der plangegenstandlichen
Baugebietsentwicklung konsequent entgegenwirkt.

Davon unabhangig ist an dieser Stelle abermals hervorzuheben, dass das Planvorhaben vollumfénglich
aus dem gemeindlichen Flachennutzungsplan entwickelt ist. Zusatzlich grenzt das Plangebiet bereits an 3
Seiten bzw. nach Richtung Norden, Westen und Siiden bereits an bebaute Bereiche / Bestandsbebauung
an. Damit setzt die Gemeinde im Rahmen der gegenstandlichen Planung in konsequenter Nutzung der
ortlich vorhandenen Flachen- und ErschlieBungspotentiale insh. die Zielsetzung des LEP 3.3 (Z) um bzw.
neue Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Auch wird
dadurch generell eine aufgrund des dringenden Flachenbedarfs altemnativ hierzu ggf. angestrebte, potenti-
elle weitere Flacheninanspruchnahme an einem maoglicherweise erheblich sensibleren, vermutlich nicht be-
reits zu einem Grofteil von der gewachsenen Bestands-Bebauung des Siedlungsgefiiges umgebenen Be-
reich grundsétzlich vermieden.

Insgesamt erfolgt mit Umsetzung des Planvorhabens aus gesamtplanerischer und -6konomischer Sicht auf
Grundlage einer konsequenten Nutzung der értlich vorhandenen ErschlieBungs- und Flachenpotentiale
(u.a. ist die ErschlieBung der PG-Flachen von der Blumen- und Schulstrae aus bereits seit geraumer Zeit
gesamtplanerisch eingeleitet / durch entsprechende Grundstiicksabmarkungen vorbereitet) eine zielfiih-
rende Arrondierung des Siedlungsgefliges bzw. die Schlieung / Vervollstandigung einer mit Blick auf das
Ortsgefiige baulichen Liicke im Siedlungsgefiige am Nordostrand von Schwabsoien.

Im Siedlungs-Bereich von Schwabsoien ist keine vergleichbare Situation bzw. kein Flachenbereich vorhan-
den, der aus gesamtplanerischer Sicht unter Nutzung der vorhanden Strukturpotentiale sowie in Bertick-
sichtigung der landesplanerisch-raumordnerischen Belange besser / giinstiger fiir eine zielfiihrende Fort-
entwicklung entsprechend der aktuellen Bedarfssituation geeignet ware.
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3.44 Fazit:

4.1

Der verfahrensgegenstandlichen Planung stehen nach derzeitigem Sachstand grundsétzlich keine einschla-
gigen raumordnerischen und landesplanerischen Ziele und Vorgaben aus der Regionalplanung (Regionaler
Planungsverband Oberland (Region 17)) sowie auch aus dem Landesentwicklungsprogramm (LEP 2013,
geandert am 01. Mérz 2018 und am 01. Januar 2020) entgegen.

Unabhangig von den bestehenden (ibergeordneten Planungs-Vorgaben (darunter v.a. der vollumfanglichen
Flachendarstellung das PG als Wohnbaufldchen im FNP bzw. auf der Ebene der ,behdrdenverbindlichen*
vorbereitenden Bauleitplanung) beriicksichtigt die gegenstandliche Bauleitplanung bzw. insbesondere de-
ren Standort / Lage und rumliche Dimensionierung gegeniiber dem bestehenden Siedlungsgefiige, auf der
Grundlage einer aus ortsplanerisch-stadtebaulichen Sicht ,organischen Siedlungsentwicklung®, vorrangig
den Grundsatz LEP 3.1 (G) bzw. die Anwendung flachensparender Siedlungs- und Erschlieungsformen
unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten sowie die Zielsetzung LEP 3.3 (2) bzw. die
Ausweisung neuer Siedlungsflachen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten. Dariiber hin-
aus erfolgt durch das Bauleitplanvorhaben, dessen Planungsprozess im Ubrigen bereits seit einigen Jahr-
zehnten andauert, eine konsequente weitere Nutzung der ortlichen Fl&chen- und Erschlieungspotentiale
und ist vollsténdig aus dem rechtwirksamen Fiachennutzungsplan entwickelt.

Im Ergebnis wird der verfahrensgegenstéandliche Bebauungsplan damit den Zielen und Grundsétzen des
Landesentwicklungsprogramms sowie des Regionalplans im Hinblick auf die aktuell vorhandenen, 6rtlichen
Gegebenheiten weitreichend und bestmdglich gerecht.

Bestandssituation / Realnutzung und Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter

Bestandsituation — Realnutzung und vorhandene Strukturen

Das gesamte Plangebiet (PG) liegt libergeordnet betrachtet am siidlichen Rand bzw. an einem nach Rich-
tung Siiden hin exponierten Hangbereich des Endmorénenwalls der Jungmoréne im Landschaftsbereich
westlich des Lechs und steigt entsprechend von Siiden nach Norden hin an. Der gréRte Hhenunterschied
innerhalb der Geltungsbereichsgrenzen weist dabei ca. 13 /13,5 m auf. Der Hangbereich setzt sich weiter-
fihrend nordlich der Strale ,Am Kellerberg®, auf den dort angrenzenden Wohnbau-Grundstiicken und der
daran anschlieRenden Waldflachen um den ,Nutzenbergweg®, um bis zu ca. 80 / 100 m nach Richtung
Norden fort.

Die neu zur Uberbauung vorgesehenen Plangebietsfldchen sind im Wesentlichen durch eine vergleichs-
weise intensive landwirtschaftliche Griinlandnutzung sowie den nach Richtung Siiden, Westen und Norden
hin angrenzenden wohngenutzten Siedlungsbestand geprégt. Nach Richtung Osten grenzen ebenfalls ver-
gleichsweise intensiv landwirtschaftlich genutzte Griinland-Fléchen an. Unmittelbar (auRerhalb) entlang der
nordlichen Plangebietsgrenze veriduft die értliche ErschlieBungsstrale ,Am Kellerberg®, die einen durchge-
hend asphaltierten Ausbauzustand aufweist. Im Nordwesten des PG, auf den dortigen Hang-Flachen siid-
lich entlang der Strafte ,Am Kellerberg® ist ferner eine Weidenutzung vorhanden.

Des Weiteren ist bzgl. der ErschlieBungssituation / -strukturen im siidwestlichen Randbereich eine eben-
falls durchgehend asphaltierte, zur ErschlieBung des Baugebietes um die ,Blumenstrafe® gehérende Stich-
strale bereits vorhanden, weiche mit iberplant bzw. in die ErschlieBungskonzeption des Planvorhabens
grundsatzlich integriert wird (nicht zuletzt auch zur unverénderten Sicherstellung der verkehrstechnischen
ErschlieBung des slidéstlich angrenzenden Grundstiickes Fl.-Nr. 184/1). Abschliefend befindet sich im &u-
Rersten siidostlichen Randbereich bzw. im neu geplanten Einmiindungsbereich der Plangebietserschlie-
Rung in die ,Schulstrafte” ein kleiner gekiester Flachenbereich (mit wassergebundener Decke ausgebildeter
Bereich), der im Rahmen der Realnutzungs-Situation i.V.m. mit dem Andienungsverkehr des gegentiberlie-
genden Kindergartens auf Grundstiick FI.-Nr. 180 (Anwesen ,Schulstrale” Haus-Nr. 8) genutzt wird (derzeit
ca. 4 bis 5 Halte- / Stellplatzmdglichkeiten) und planungskonzeptionell entsprechend den neuen Fléchener-
fordermnissen zu beriicksichtigen sowie ggf. anzupassen ist.
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Innerhalb des Vorhabengebietes selbst sind keine aus naturschutzfachlicher Sicht nennenswerten Struktu-
ren vorhanden (wie. z.B. Altgehdlz-Besténde, Feldhecken, artenreiche Ranken / Raine, etc.).

Als einzige Gehdlzstrukturen sind in der Nahe zum westlichen (Rand)Bereich der Plangebietsflachen ledig-
lich eine Baumgruppe aus zwei Larchen und einer Birke (mittieren Alters) mit einem daran anschliefenden
Flachenbereich von etwa 175 m? bestehend aus einem nahezu ausnahmslosen initialen Eschengehdlz-
Aufwuchs vorhanden. Zudem befindet sich im siidéstlichen Flachenbereich des PG eine nach derzeitigem
Kenntnisstand in den 1980er Jahren gepflanzte bzw. rund 40 Jahre alte Kastanie in ,Alleinlage". Es ist
festzuhalten, dass sich samtliche dieser Gehdlzstrukturen im Flachenumgriff der neu geplanten verkehrli-
chen Erschliefung fiir das Baugebiet befinden und deshalb nicht erhalten werden kénnen. Allerdings han-
delt es sich sowohl bei den Larchen als auch bei der Kastanie um grundsatzlich standortfremde Geholze.
Zudem ist anzumerken, dass allein schon durch die in der gegenstandlichen Planung festgesetzten 13 Ge-
hélzstandorte auf dffentlichem Grund - auferdem ist dabei ausnahmslos die Verwendung standortheimi-
scher Arten zulassig - der Verlust dieser tiberwiegend standortfremden Bestandsgehélze mehr als ausge-
glichen werden kann. Des Weiteren wird in diesem Zusammenhang auf die zusétzlich auf Privatgrund aus-
gewiesenen, weiteren knapp 60 Baumstandorte fiir die Anpflanzung von standortheimischen Laubgehdlzen
hingewiesen.

Abschliefend ist auf die direkt norddstlich an das PG angrenzende und sich entlang des siidlichen Stra-

Renraumbereiches der Strae ,Am Kellerberg* erstreckende, markante Baumgruppe (mittleren Alters) mit
dem Standort einer Sitz- / Ruhebank mit Aussicht vorrangig nach Richtung Siiden / Slidosten bzw. in Rich-
tung der Alpen hinzuweisen. Diese Situation soll i.V.m. dem Planvorhaben nach derzeitigem Sachstand
grundsatzlich unverandert erhalten bleiben und wurde in der Planung auch entsprechend als ,Bereich mit
einem besonderen Potential fiir die 6ffentliche Nutzung als Aussichtspunkt/-bereich od. markanter Orientie-
rungspunkt; (...)" nachrichtlich-informativ gekennzeichnet. Zudem soll von dort ausgehend, im Zuge der
kiinftig ggf. weiterfiihrenden Planungen fiir eine Baugebietsfortentwicklung, direkt entlang des Ostrandes
des PG eine Verbindungs-Wegefléche zur stidlich gelegenen, neu geplanten zentralen ErschlieBungsstrale
! -achse umgesetzt werden (als wichtiges verbindendes Element mit Blick auf die grundsatzlich gewlinschte
Umsetzung einer hohen fuRlaufigen Durchléssigkeit des Gesamtbaugebietes).
In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass sich ca. 150 m éstlich des PG, an der Wegegabelung des
~Weglangenweges* und der StralRe ,Am Kellerberg* ein weiterer Standort mit einer Sitz- / Ruhebank (u.a.
mit Nutzung / Funktion als Aussichtspunkt, wichtiger Orientierungspunkt, etc.) befindet. Im Umgriff des Stan-
dortes befinden sich auch drei spatmittelalterliche Stiihnekreuze, die gemaR den zur Verfligung stehenden
Unterlagen bzw. den Inhalten des "Bayerischen Denkmal-Atlas‘ des Bayerischen Landesamtes fiir Denk-
malpflege als Baudenkmal verzeichnet sind. AuRerdem ist entlang des ,Wegléngenweges" auch eine ins-
gesamt mit Blick auf den Landschaftsraum markant wirkende Gehdlzreihe vorhanden, insbesondere beste-
hend aus Birken teils mittleren, teils jiingeren Alters. Bzgl. des Baudenkmals wird weiterfiihrend auf die
Ausfiihrungen unter der nachfolgenden Ziffer 4.2.7 dieser Begriindung verwiesen.

Im Ergebnis sind aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende Bestands- bzw. Griin- und / oder
Gehdlzstrukturen, etc. (wie. z.B. Altgehdlz-Bestande, artenreiche Ranken / Raine) im Plangebiet selbst nicht
vorhanden bzw. werden im Rahmen des gegenstandlichen Planvorhabens sowie der nachfolgenden, wei-
terflinrenden Planungen nicht beeintrichtigt. Die Randbereiche der Plangebietsflachen im Siiden, Westen
und Nordwesten sind abschnittsweise durch grenznahe Gehélz- / Heckenstrukturen (vorrangig Schnitthe-
cken) der an die Plangebietsflachen anschlieBenden Privatgrundstiicke / -gérten geprégt.

Topoaraphische Verhaltnisse

Das Gelandeniveau des PG steigt von Siiden nach Norden insgesamt um durchschnittlich ca. 10 m an. Der
grolkte Hohenunterschied befindet sich dabei ca. in der Mitte des Gesamtplangebietes und weist ca. 13 /
13,5 m auf - von ca. 743 (742,78) m i. NN am tiefstgelegenen Punkt im Siiden (im Bereich der Bebauung
nordlich entlang der ,Blumenstrae®) auf ca. 756 (765,30) m {i. NN am héchstgelegenen Punkt im Norden
(StraBenraum der StralBe ,Am Kellerberg"). Dabei ist der Anstieg im Bereich der Nordhalfte des Gesamt-
Plangebietes generell groRer bzw. deutlich ausgepragter als in der Siidhélfte. Auf das nachrichtlich-
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4.2

4.21

informativ in die Planzeichnung sowie insbesondere auch in die Planunterlage zur Konzeption der Hohen-
festlegungen der OK RFB EG (s. Anlage 1 zur Begriindung) integrierte Héhenaufmal des Ing.-Biiros Am-
mann & Baumler wird verwiesen.

Bestandssituation fiir Natur und Umwelt

Insgesamt sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine lber das hierfiir
{ibliche MaR hinausgehende Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-Schutzgii-
ter i.V.m. dem Planvorhaben gegeben.

Aufgrund v.a. von raumlicher Lage (i.E. an 3 Seiten von Bestandsbebauung umgeben, Raum durch Sied-
lungsstrukturen vorgepragt) und Bestandssituation (in Bezug auf Artenaustattung bzw. Griin- / Geh6lizstruk-
turen, Vorbelastungen durch Realnutzungen im Plangebietsumgriff, etc.) sowie Art, MaR der baulichen Nut-
zung und Umfang des Planvorhabens konnen diese aus gesamtplanerischer Sicht entweder weitgehend
ausgeschlossen werden, oder kann diesen bzw. den zu erwartenden Eingriffen durch entsprechende MaR-
nahmen zur Vermeidung und Vermringerung situativ weitreichend und nachhaltig wirksam begegnet werden.
Hier wird neben der besonderen Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes Wasser (Niederschlags-
wasserbehandlung / Wasserwirtschaft) i.V.m. dem Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung im PG (s.
Ziffer 2. der ,Hinweise durch Text") insbesondere auch auf die Festsetzungen im Rahmen der Griinordne-
rischen Konzeption bzw. auf die umfangreiche, qualititsvolle MaRnahmenkonzeption zur Baugebietsdurch-
griinung verwiesen. Weiterfiihrend wird die Inhalte der nachfolgenden Ziffer 6. ,Umweltbericht / Umweltpri-
fung & Abhandlung naturschutzrechtiiche Eingriffsregelung” hingewiesen.

Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit gegeniiber den Umweltschutzgiitern Flache, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Orts- und Land-
schaftsbild sowie Kultur- und Sachgiiter im gegenstandlichen Planungsfall insgesamt als nicht relevant oder
teils allenfalls als vergleichsweise nicht allzu erheblich bzw. nur geringfiigig und situativ vertraglich zu be-
werten und kann aus gesamtplanerischer Sicht in Abwagung aller im gegensténdlichen Einzelfall zu beriick-
sichtigenden Belange hingenommen werden.

Nachfolgend werden die wichtigsten Eckpunkte zur Betrachtung der Bestandssituation fiir Natur und Umwelt
entsprechend wiedergeben:

Flache - Flichenverbrauch / Bodenversiegelung

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 2,23 ha.

Davon betragen die Flachenausweisungen der neu geplanten Offentlichen Verkehrs- / Wegeflachen fir die
Herstellung der erforderlichen ErschlieBungsanlagen (ohne die strafenbegleitenden Multifunktionsstreifen
bzw. -flachen) ca. 0,24 ha bzw. einen Flachenanteil von ca. 11 %. Fiir den Netto-Versiegelungsanteil der
neu festgesetzten Verkehrs- und Wegefléchen diirfte dabei, in Beriicksichtigung z.B. von Bankettbereichen,
Nebenflachen, etc., von etwa 3/4 der Flachen auszugehen sein. Dies entspriche gerundet einer Uberbau-
ung / Neu-Versiegelung von ca. 0.24 ha x 3/4 = ca. 0,18 ha.

Weiterhin weisen die bereits bestehenden, mit iiberplanten Offentlichen Verkehrsfléchen insgesamt eine
Flache bzw. bereits bestehende Fléchentiberbauung / -formung von ca. 0,045 ha bzw. rund 2 % der Ge-
samtflache des PG auf.

Die neu ausgewiesenen Offentlichen Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Multifunktions-
flachen” und / oder ,Multifunktionsstreifen" umfassen insgesamt ca. 0,09 ha bzw. etwa 4 %, die Offentlichen
Griinflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Naherholung, Strukturvemetzung und Spartenerschlie-
Bung* ca. 50 m2 bzw. einen Flachenanteil von ca. 0,25 % am Gesamtgebiet. Hierbei wird zukiinftig in Be-
ricksichtigung sowohl der generellen Flachen-Erfordemisse (wie z.B. bereichsweise i.V.m. der Anlage von
Grundstiickszufahrten) als auch der grundsétzlichen Mdglichkeit zur Umsetzung div. sonstiger baulicher
Anlagen (wie z.B. Stellplatze, Wegeflachen, kleinere Platzgestaltungen, Spielgerate, etc.) von einer diesbe-
ziiglichen max. Uberbauung / Neu-Versiegelung von ca. 50 % der Flchen bzw. im Ergebnis einem Fla-
chenumfang von ca. 0.1 ha x %2 = ca. 0,05 ha ausgegangen.
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Die Bauland- / Baugrundstiicksflédchen (WA) selbst betragen rund 1,86 ha (ca. 83,5 % Flachenanteil), was
bei einer héchstzuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 in den Baugebietsteilfiachen ,WA-1 und ,WA-
2" bzw. 0,35 im Bereich der Baugebietsteilflache ,WA-3" sowie in Beriicksichtigung der Anwendung des §
19 Abs. 4 BauNVO (Zulassigkeit einer Uberschreitung der GRZ um 50 % fiir die Errichtung insb. von Gara-
gen und Stellplatzen inkl. Zufahrten sowie Nebenanlagen) einem maximalen Uberbauungs- / Versiegelungs-
anteil wie folgt entspricht: ca. 1,32 ha x 0,6 (= 0,4 + 50%) =rund 0.79 ha sowie zusatzlich ca. 0,54 ha x
0,525 (= 0,35 + 50%) =rund 0,28 ha; insgesamt entspricht dies ca. 1,07 ha bzw. einem Gesamt-Fl&chen-
anteil am PG von etwa 48%.

Zusammenfassend ist damit bei Ausschdpfung des gesamten im Rahmen der gegenstandlichen Bauleitpla-
nung zulassigen ,Baurechts” inklusive der Beriicksichtigung der neu anzulegenden ErschlieBungs- / Ver-
kehrsflachen von einer max. zulassigen neuen (zusétzlichen) Flacheniiberbauung / -formung von ca. 1,3 ha
bzw. einem Flachenanteil von max. rund 58 % der Geltunasbereichsfléchen auszugehen.

Auf die Flachenaufschlisselung / -bilanz der Planungskonzeption unter der nachfolgenden Ziffer 5. wird
weiterfiihrend verwiesen.

e Bewertung: Insgesamt ist damit das MaR an Uberbauung / Uberpragung der Boden bzw. an Bodenver-
siegelung sowohl im Hinblick auf die Standort- / Lagegunst gegentiiber dem bestehenden Siedlungsgefiige
(v.a. grenzt das PG bereits an 3 Seiten an den Siedlungsbestand) und die Bestands- / Nutzungs- / Stand-
ortsituation im Plangebietsumgriff sowie in Beriicksichtigung der mit dem Vorhaben weiterhin verbundenen
Flachen-Erfordernisse (z.B. ErschlieBungssituation, etc.) als v.a. auch aufgrund der getroffenen Regelun-
gen fiir eine grundsétzlich weitestmdgliche Reduzierung der Flachenversiegelung aus gesamtplanerischer
Sicht als angemessen und vertraglich zu bewerten.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die weitreichende Festsetzung wasserdurchléssiger Be-
lage (wie z.B. Schotterrasen oder Rasenpflaster, Pflaster mit sickerfahigen Fugen, etc.) auf Stell(platz)-,
Lager-, ErschlieBungsflachen wie Zufahrtsbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegungen / Zugangsflachen
und dergleichen, gem. § 8.2 der textlichen Festsetzungen verwiesen. AbschlieRend ist anzumerken, dass
die vorliegende Planung insgesamt auch als grundsatzlich flachensparend bzw. ressourcenschonend be-
zeichnet werden kann, da durch die konsequente Nutzung der értlichen Flachen- und Erschliefungspoten-
tiale ein i.E. vergleichsweise nur geringer Anteil der Gesamt-Baugebietsflachen fiir die éffentlichen Ver-
kehrs- / Erschliefungsflachen bendtigt werden.

Baugrund / Beschaffenheit des Bodens

A) Naturrdumliche Einordnung

Die Gemeinde Schwabsoien befindet sich am ndrdlichen Rand des Jungmoranengebietes der Lech-Vor-
berge im Bereich der Endmoranenziige. Das Plangebiet (PG) selbst liegt an dem in Richtung Siiden expo-
nierten Hang des Endmoranenwalls der Jungmoréne im Landschaftsbereich westlich des Lechs.

B) Bei den Béden handelt es sich fast ausschlieSlich um Braunerde und gering verbreitet um Parabraun-
erde aus kiesfilhrendem Lehm (Deckschicht oder Jungmorane) liber Sandkies oder Schluff- bis Lehmkies
(Jungmoréne, carbonatisch, kalkalpin gepréagt). Das Plangebiet liegt im Grenzbereich zwischen der wiirm-
zeitlichen Schottermoréne im stidlichen Teil und der wiirmzeitlichen End- oder Seitenmoréne im nérdlichen
Teil. Der Untergrund ist im gesamten Plangebiet geprégt von wechselnd steinig bis blockig, sandig bis
schluffigem Kies (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Geologische Karte 1:500.000, Bodenkarte 1:200.000
und Ubersichtsbodenkarte 1:25.000).
Ferner sind in der Digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern M 1:25.000 (Bayerisches Staatsminis-
terium der Finanzen und fiir Heimat, Stand April 2021) folgende Eckpunkte genannt;

- Baugrundtyp: Nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert.

- Beispiele fiir Gesteine: Kies, Sand: Fluss- / Schmelzwasserablagerungen, Flusssande, nichtbindige

Moranenablagerungen, pyroklastische Ablagerungen.
- Mittlere Traafahiakeit: mittel bis hoch.
- Allgemeiner Baugrundhinweis: lokal z.T. maRig frostempfindlich.
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GemaR den Ergebnissen der im Zuge des Planaufstellungsverfahrens erstellten Baugrunduntersuchung
(Fa. Udo Bosch, Diplom Geologe, 87733 Markt Rettenbach, mit Stand vom 22.03.2021) wurde bei den
durchgefiihrten, bis zu 4.5 m tiefen Sondierungen folgende Baugrundabfolge vorgefunden: Mutterboden
(0,0 m bis 0,4 m unter GOK); Moranenablagerungen aus sandigen, schiuffigen bis stark schiuffigen Kiesen,
in denen auch Steine und Bldcke unterschiedlicher Grofe vorhanden sind (0,15 m bis >4,50 m unter GOK).
Zudem ist im gesamten Plangebietsbereich, ab einer Tiefe von 0,30 m bis >3,50 m unter GOK, mit Linsen
aus schwach kiesigem bis kiesigem, tonigem Schluff mit variierender Machtigkeit zu rechnen.

Der neu zur Uberbauung in Anspruch genommene Anteil der Plangebietsfidchen weist bzgl. der Bestands-
/ Realnutzungssituation derzeit eine Nutzung als Griinland auf bzw. die Plangebietsflachen sind gepréagt
durch eine vergleichsweise intensive landwirtschaftiiche Nutzung (in einem untergeordneten Teilbereich ist
femer eine Weidenutzung vorhanden). Von entsprechenden Vorbelastungen der Béden insbesondere auch
durch Eintrage und Verdichtung i.V.m. der bestehenden Nutzungs-Situation ist folglich auszugehen.
Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Boden, wie naturnahe und/oder regional seltene
Bdden sowie nattirliche und kulturhistorische Boden- und Oberflachenformen oder Geotope sind im Vorha-
bengebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Damit ist die Archivfunktion des Bodens im
Plangebiet als gering einzuschétzen bzw. nicht zuletzt aufgrund der Realnutzungssituation vermutlich aus-
zuschlieRen.

C) Altlasten bzw. Altlastenverdachtsstandorte, schédliche Bodenverénderungen etc. sind innerhalb des
Plangebietes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

insbesondere ergeht emeut folgender Hinweis: Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder orga-
noleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverénderung oder
Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt Weilheim-Schongau, Bodenschutzbehdrde, zu informie-
ren (Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen
abzustimmen.

Auf Ziffer 3.1.2 der textlichen Hinweise wird ergénzend verwiesen.

e Bewertung: Bau- und anlagenbedingte Auswirkungen, vorrangig: Beseitigung von anstehendem
Oberboden bzw. teils fidchige Uberformung und Verénderung der Béden im PG. Weiterhin Versiegelung
durch Wohnbebauung inkl. Nebenflichen sowie verkehrliche ErschlieBungsflachen und Verlust der
Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion des Bodens auf den versiegelten Fléchen. Verlust der Boden
fir die landwirtschaftliche Nutzung (aufgrund der Dimension des PG in Bezug auf das Gesamtgemeindege-
biet jedoch von nur untergeordneter Bedeutung), die allerdings auf den angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen o6rtlich weit verbreitet sind.

Im Ergebnis ist mit Blick auf die rdumliche Lage, Bestands- / Realnutzungssituation und Vorbelastungen
des Plangebietsumgriffs und insbesondere auch aufgrund von Art und Umfang bzw. der zu erwartenden
Eingriffsintensitat des Vorhabens sowie im Hinblick auf die max. zuléssige Gesamt-Versiegelung (es erfolgt
keine Uberschreitung der Obergrenzen der Orientierungswerte fiir die Grundflachenzahl gem. § 17
BauNVO) von keiner iiber das ibliche MaB hinausgehenden, erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgu-
tes Boden auszugehen. Vorausgesetzt wird bau-, anlagen- und betriebsbedingt ein stets ordnungsgeméafer
Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen bzw. eine umweltschonende Nutzung der kiinftigen Gérten/Frei-
anlagen. Des Weiteren wurde im Rahmen der griinordnerischen Gesamt-Konzeption festgesetzt, dass der
Anteil der Bodenversiegelung sowie der Fiachen-Uberbauungen und -Uberformungen sowohl auf den Pri-
vatgrundstiicken als auch im dffentlichen Raum auf das unbedingt erforderliche MindestmaR zu begrenzen
ist. Die nicht (iberbauten Flachen sind als Griinfliche anzulegen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise
zu unterhalten. Die Anlage von z.B. ,Schotter- und / oder Steingarten® ist hiermit eindeutig und abschlieRend
als unzuléssig festgelegt.

Erganzend wird auf die allgemeinen Hinweise zum Bodenschutz sowie bzgl. Altlasten bzw. Altlastenver-
dachtsstandorte, schédliche Bodenveranderungen, efc. unter den Ziffern 3.1 und 3.1.2 der textlichen Hin-
weise verwiesen.

Bebauungsplan Kirschbichel* 38 von 91
Endfassung mit Stand vom 30.05.2022, Gemeinde Schwabsaien



4.2.3 Oberflichengewésser und Grundwasserverhiltnisse
A) Oberflachengewasser sind im PG selbst bzw. in dessen raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden.
Der Vorhabenbereich befindet sich weder innerhalb von festgesetzten oder vorldufig gesicherten HQ100-
Uberschwemmungsgebieten, noch im sog. ,wassersensiblen Bereich* (LfU, UmweltAtlas Bayern - Natur-
gefahren, Stand September 2021).

o Bewertung: Von Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Wasser-Oberflachengewasser ist nicht aus-
zugehen. Vorausgesetzt wird bau-, anlagen- und betriebsbedingt insbesondere ein stets ordnungsgemafer
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. eine umweltschonende Nutzung der kiinftigen Géarten / Frei-
anlagen.

B) Konkrete Angaben zur Grundwassersituation liegen nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Bereich
bzw. den Umgriff des Plangebietes (PG) nicht vor. Grundwassermessstellen, auch in vergleichbarer raum-
licher Lage bzw. mit Ubertragbarkeit der Daten sind, gem. den einschidgigen Informationsdiensten der LfU
nicht vorhanden. Das Baugrundgutachten, das im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans erstellf wurde,
enthalt zur Grundwassersituation folgende Aussage (Geotechnischer Bericht, Fa. Udo Bosch, Diplom Geo-
loge, 87733 Markt Rettenbach, mit Stand vom 22.03.2021, S. 8): ,Zur Festlegung des Bemessungswasser-
standes aus dem Grundwasser liegen keine langfristigen Messungen vor. Der Bemessungswasserstand
(HHGW) lasst sich somit nur konservativ aufgrund einer Bohrung einer Erdwarmesonde aus dem Jahr 2017
(Umweltatlas Bayern, Stand 15.03.2021) mit einem Sicherheitszuschlag von 1,0 m prognostizieren. Prog-
nose HHGW Baugrundstiick: ca. 737 m (i. NN*.

Aufgrund dieses prognostizierten Bemessungswasserstandes bei ca. 737 m (. NN i.V.m. den bestehenden
Gelandehohen zwischen ca. 743 m . NN und 756 m @. NN ist im gesamten Plangebiet generell mit einem
vergleichsweise grofien Grundwasserflurabstand von deutlich tiber (mind.) 5 bis 6 m zu rechnen.

Es wird dennoch v.a. auch aufgrund der topographischen Bestandssituation generell darauf hingewiesen
und dringend empfohlen im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen und Untersuchungen ins-
besondere bezliglich des Untergrundes, des Grundwassers, des ggf. vorkommenden Auftretens von
Schichtwasser bzw. der Niederschlagswasserbeseitigung vorzunehmen sowie auch entsprechende Schutz-
malnahmen gegeniiber einem evtl. méglichen Eintreten von Grund- oder Oberflachenwasser und ggf. von
Schichtwasser in Gebaudekdrper zu ergreifen.

Ggf. wird im Allgemeinen dringend darauf hingewiesen, beispielsweise Keller- bzw. Bauwerksabdichtungen
mit einer wasserdichten Wanne bis zum héchsten zu erwartenden Grundwasserspiegel auszubilden und
ggf. wasserdichte Anschliisse an evtl. Lichtschachte und allen sonst. Kellerdffnungen / -durchlassen vorzu-
sehen. Auch wird generell auf die Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Aufstellung
von Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hingewiesen, wie beispielsweise Lagerbehélter
fiir Heizd!.

Wichtiger Hinweis!: An dieser Stelle wird bzgl. der topographischen Bestandssituation sowie nicht zuletzt
auch im Hinblick auf die vorgesehene Konzeption zur Niederschlagswasserbehandiung (insbesondere gilt
dies aufgrund der Lage zum geplanten zentralen Versickerungs-System dabei fiir die Bebauung der Bau-
gebietsteilflache . WA 1%) dringend darauf hingewiesen, Keller in einer wasserdichten Bauweise aus-

. . .weile Wanne")! Dies gilt auch fiir sdmtliche Keller6ffnungen

/-durchldsse wie z.B. Lichtschichte, Zugénge und Installationsdurchfiihrungen!
Die Erkundung des Baugrundes einschlieflich der Grundwasserverhaltnisse oblieat grundsétzlich dem

jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen evtl. auftretendes Oberfldchen- oder Grund-,
Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Falls bei der Errichtung eines Gebaudes eine Bauwasserhaltung erforderlich ist, wird darauf hingewiesen,
dass in Verbindung mit der Erfordemis einer Bauwasserhaltung eine entsprechende wasserrechtliche Er-
laubnis beim LRA Weilheim-Schongau nach Art. 15 Abs. 2i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bzw. § 8 WHG einzuholen ist.

Die Entwasserung von Privatgrundstiicken auf Nachbarflachen ist unzuléssig.
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Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Grund-, Drén- und Quellwasser in den &ffentli-
chen Schmutz-/Mischwasserkanal nicht zulassig ist.

Bzgl. der vorgesehenen (ibergeordneten Konzeption der Niederschlagswasserversickerung / -behandlung
im Plangebiet sowie den allgemein zu beachtenden Hinweisen zur Niederschlagswasserbehandlung wird
weiterfiihrend insbesondere auf die Inhalte der Ziffer 2. der textlichen Hinweise sowie der Unterziffer 8.2.3
dieser Begriindung verwiesen.

C) Hinweise zu evtl. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflachenwasser

Infolge der vorhandenen Geléndesituation bzw. der topographischen Gegebenheiten des PG kann bei
Starkniederschldgen nicht ausgeschiossen werden, dass es durch wild abflieRendes Wasser zu bereichs-
weisen Beeintrachtigungen kommt. Die Entwésserungseinrichtungen sind deshalb so auszulegen, dass wild
abflieRendes Wasser ggf. schadlos abgefiihrt werden kann. Ggf. sind auch entsprechende RiickhaltemaR-
nahmen vorzusehen, u.a. zur Verhinderung einer Abflussbeschleunigung.

Zum Schutz der einzeinen Geb&ude vor o.g. wild abflieRendem Wasser sind ggf. ObjektschutzmaBnahmen
vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgleitet werden darf.
Offnungen in den Gebéuden sind so zu gestalten, dass 0.g. wild abflieRendes Wasser nicht eindringen
kann.

AbflieRendes Oberflichenwasser ist so abzuleiten, dass Dritte nicht in Mitleidenschaft gezogen werden.
Hierzu sind Gelandeverdnderungen und der Bau von Entwésserungseinrichtungen so zu konzipieren, dass
die Ableitung schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser auf Fremdgrundstticke ist nicht zulassig.

Beziiglich der vorstehenden Hinweise ist allerdings festzuhalten, dass diese im gegenstandlichen Pla-
nungsfall als generelle, pauschal in die Planunterlagen integrierte Informationen / sachliche Grundlagen-
Hinweise vor dem Hintergrund der allgemeinen Bestandssituation zu verstehen sind (v.a. Lage und topo-
graphische Situation), um die Bauwerber in Bezug auf diese Thematik - gerade auch im Hinblick auf die im
Zuge des Kiimawandels voraussichtlich immer héufiger auftretenden Starkregenereignisse — im Allgemei-
nen zu sensibilisieren.

Eine konkret vorliegende, diesbeziiglich zu beachtende besondere Situation bzw. konkrete Hinweise auf
eine entsprechende, auf Grundlage der aktuellen Bestandsverhéltnisse auftretende Geféhrdungssituation
(z.B. i.V.m. einem besonderen oberfiachlichen Abflussgeschehen, auf das womdglich z.B. insbesondere
durch gesonderte Flachenausweisungen oder ggf. mit besonderen baulichen Anlagen, etc. reagiert werden
miisste) ist im vorliegenden Plangebiet nach derzeitigem Sachstand_nicht vorhanden.

Fazit: Eine Erfordernis / notwendige Veranlassung fiir eine qqf weiterfiihrende diesbeziigliche fachliche
Betrachtung bzw. Priifung der Situation in Bezug auf mogliche Gefahrdungen oder nachteilige Auswirkun-
gen, insh. auch i.V.m. tiefer gelegenen Grundstiicken, ist deshalb im Rahmen des gegensténdlichen

Planaufstellungsverfahrens grundsétzlich nicht gegeben bzw. wird in Abwéqunq / Berticksichtiqung aller
diesbeziiglich relevanter Belanqge als nicht erforderlich erachtet.

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim empfiehlt in seiner Stellungnahme im Rahmen der Verfahrensbeteili-
gung gemaR §§ 13bi.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 sowie 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2 BauGB (Schreiben
vom 20.04.2022; dieses kann bei der Gemeinde eingesehen werden) fiir den vorliegenden Planungsfall
zusatzlich die Aufnahme folaender Hinweise:

,Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaRnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich
abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhhe von mind. 25 cm
tiber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren soliten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéchten, ausgefiihrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.*

Anmerkung zur Gesamt-Situation: An dieser Stelle ist (wie auch bereits unter der Ziffer 2.1 der textlichen
Hinweise ,Potential-Flachen i.V.m. einer (vorsorgenden) Berlicksichtigung der Méglichkeit fiir gaf. kiinftig
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zusatzlich umsetzbare Maftnahmen bzgl. des Schutzgutes Wasser - Oberfidchenwasser-/Niederschlags-
wasserrlickhaltung & -behandlung” angefiihrt) ebenfalls im Rahmen der gegenstandlichen Ausfiihrungen
zu evil. wild abflieRendem Niederschlags- / Oberflichenwasser insb. in Bezug auf die Bestandssituation der
Grundstiicke entlang der ,Blumenstrafie” und ,Schulstrale” erneut folgendes festzuhalten: eine diesbezlig-
liche Verschlechterung fiir die bestehende Bebauung ist gerade auch durch die Fassung und Ableitung bzw.
die geordnete Versickerung des Oberflaichenwassers (derzeit fliet evtl. auftretendes Hang-Wasser ja direkt
auf die Bestands-Bebauung zu) von einem GroRteil der Baugebietsfldchen generell sowie zudem v.a. auch
der Baugebietsteilflache ,WA-1“ nach Richtung Norden, zu den geplanten zentralen Sickerbauwerken im
Bereich der Verkehrsflachen hin, nicht zu erwarten.

Auf die Inhalte der Ziffer 3.5 der textlichen Hinweise wird ergénzend verwiesen.

o Bewertung: Bau- und anlagenbedingte Auswirkungen, vorrangig: Erhdhtes Risiko der Verschmutzung
des Grundwasserleiters durch gewassergefahrdende Stoffe besonders im Bereich von Bodenaufschliissen
(v.a. Baugruben filr Gebaude oder i.V.m. dem StraRen- / Wegebau). Zudem kénnen Wasserhaltungsmaf-
nahmen inshesondere durch eindringendes Schichtenwasser in Baugruben (oder bei starken / extremen
Niederschlagsereignissen ggf. auch durch abflieRende Niederschlags- / Oberflachenwasser) aufgrund der
topographischen Verhéltnisse / Hanglage nicht ausgeschlossen werden bzw. muss damit letztlich gerechnet
werden. Dagegen kann das Eindringen von Baukérpem in den Grundwasserleiter aufgrund des vorbeschrie-
benen vergleichsweise grofen Grundwasserflurabstandes nahezu ausgeschlossen werden. Obwohl das
anstehende Moranenkies fiir die Versickerung von Oberflachenwasser geeignet ist, kann durch die Hang-
lage i.V.m. Versiegelung eine Verstarkung des Oberflachenabflusses nicht ausgeschlossen werden. Eben-
falls durch die Versiegelung bedingt ist die Reduzierung des Riickhaltevolumens des belebten Oberbodens
und eine geringere Grundwasserneubildungsrate.

Im Ergebnis ist mit Blick auf die Bestandssituation sowie auch aufgrund von Art und Umfang bzw. der zu
erwartenden Gesamt-Eingriffsintensitét i.V.m. dem Vorhaben von keiner tiber das (ibliche MaR hinausge-
henden, erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser auszugehen. Vorausgesetzt wird bau-, an-
lagen- und betriebsbedingt ein stets ordnungsgemater Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (v.a. im
Bereich von Bodenaufschliissen) bzw. eine umweltschonende Nutzung der kiinftigen Garten / Freianlagen.
Des Weiteren ist auf die im Rahmen der griinordnerischen Gesamt-Konzeption festgesetzten einschldgigen
MafRnahmen zum weitestmdglichen Erhalt sickerfahiger Flachen bzw. einer weitreichenden flachenhaften
Wasseraufnahmekapazitat hinzuweisen. So ist zum einen insbesondere auch der Anteil der Bodenversie-
gelung sowie der Flachen-Uberbauungen und -Uberformungen sowoh! auf den Privatgrundstiicken als auch
im offentiichen Raum auf das unbedingt erforderliche Mindestmafl zu begrenzen. Die nicht (iberbauten
Flachen sind ferner als Griinflache anzulegen, gartnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten.
Zum anderen erfolgt eine weitreichende Festsetzung wasserdurchlassiger Belage (wie z.B. Schotterrasen
oder Rasenpflaster, Pflaster mit sickerfahigen Fugen, etc.) auf Stell(platz)-, Lager-, ErschlieBungsflachen
wie Zufahrisbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegungen / Zugangsfiéchen und dergleichen. Abschliefend
wird auf die vorgesehene Uibergeordnete Konzeption der Niederschlagswasserversickerung / -behandlung
im Plangebiet auf die Inhalte der Ziffer 2. der textlichen Hinweise verwiesen.

Klima/Luft

Das Gebiet der Gemeinde gehort zum Klimabezirk “Oberbayerisches Alpenvorland”. Der Jahresnieder-
schlag betrégt an der nachstgelegenen Wetterstation in der Nachbargemeinde Schwabbruck rund 1.240
mm (DWD, langjahrige Mittelwerte — Temperatur und Niederschlag, Zeitraum 1981-2010) und die Jahres-
mitteltemperatur bei 7,8°C. Bei den Windverhaltnissen iiberwiegen Winde aus westlichen bis siidlichen
Richtungen.

Das PG selbst ist aufgrund von Lage und der vergleichsweise intensiven landwirtschaftlichen Griinland-
Nutzung vorrangig als Teilflache mit Siedlungskontakt des grofen zusammenhéngenden Kaltiuftentste-
hungsgebietes &stlich bis nordéstlich von Schwabsoien im Bereich um den ,Netzenberg* und den ,Hufan-
ger* anzusprechen. Wegen der Ortsrandlage, der topographischen Gegebenheiten und den sich dstlich
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anschlieBenden groRen landwirtschaftlichen Nutzflachen (freier Landschaftsraum) ist das Vorhabengebiet
beziiglich Winden v.a. aus ostlichen Richtungen als grundsétzlich windexponiert zu bewerten.

(Vor)Belastungen der kleinklimatisch-lufthygienischen Verhéltnisse bestehen aufgrund der ortlichen Be-
standsituation insbesondere (v.a. auch bei entsprechenden Windrichtungen) einerseits temporar, in Zusam-
menhang mit Arbeiten auf den angrenzenden vergleichsweise intensiv genutzten landwirtschaftlichen Fla-
chen, andererseits durch Emissionen i.V.m. dem angrenzenden Siedlungsbestand (u.a. Hausbrand und
Kfz-Verkehr). Dariiber hinaus ist auch auf die unmittelbaren kleinklimatischen Auswirkungen i.V.m. den Fla-
chenversiegelungen / baulichen Anlagen der benachbart vorhandenen Bestandsbebauung selbst hinzuwei-
sen (v.a. Temperaturerhéhung).

Zwar gehen die aktuell vorrangig als Kaltiuftentstehungsgebiet in Ortsrandlage anzusprechenden Plange-
bietsflachen Grofteils verloren. Allerdings ist baubedingt v.a. im Hinblick auf die Bestandssituation und to-
pographischen Gegebenheiten sowie Art, MaR und Gesamt-Umfang des Vorhabens insgesamt von einer
nur geringen diesbeziiglichen Eingriffs-Erheblichkeit auszugehen, welche ein hierfiir vergleichsweise dbli-
ches MaR nicht Giberschreitet. Ebenfalls ist anlagen- und betriebsbedingt sowoh! in Bezug auf die mogliche
Beeintrachtigung der kleinklimatischen Verhéltnisse durch erhéhte Versiegelung (v.a. zusétzliche Aufwér-
mungswirkungen durch Dach- und Hofflachen / versiegelte Flachen im Allgemeinen) als auch i.V.m. zusatz-
lich auftretenden Emissionen durch Hausbrand, Fahrzeugverkehr, Plegemainahmen der Freifidchen etc.
eine insgesamt nur geringe Erheblichkeit zu erwarten. AbschlieBend ist im Hinblick insbesondere auf die
topographische Situation und die raumliche Lage sowie Art, MaRl und Gesamt-Umfang / Dimensionierung
des Vorhabens auch von keiner nennenswerten zusatzlichen Barrierewirkung fiir den Kalt- und Frischluft-
abfluss (Abflussbahnen und -beziigen) in Bezug auf den Siedlungsbestand auszugehen.

¢ Bewertung: Bezliglich des Schutzgutes Kiima / Luft (lufthygienisch-kleinklimatische Situation) konnen
nennenswerte Auswirkungen und ggf. auch erhebliche zusatzliche Beeintrachtigung v.a. aufgrund von Ar,
Maf und Umfang / Dimensionierung des Planvorhabens sowie im Hinblick auf die raumliche Lage und Nut-
zungs- / Siedlungsstruktur der Bestandssituation (sowohl bezogen auf das Vorhabengebiet selbst als auch
auf die umgebenden Flachenbereiche) ausgeschlossen werden. Als diesbeziigliche Vermeidungs- und Ver-
ringerungsmafnahmen wird zum einen auf die Begrenzung des versiegelten Flachenanteils bzw. der max.
zulassigen Gesamt-Versiegelung hingewiesen (es erfolgt keine Uberschreitung der Obergrenzen der Ori-
entierungswerte fiir die Grundflachenzahl gem. § 17 BauNVO). Zum anderen sind hier generell die zusétz-
liche u.a. schadstoff- und staubfilternde Wirkung, Frischluftproduktion sowie positiven Auswirkungen auf
das Kleinklima insbesondere durch die umfassenden Gehdlzpflanzungen im Zuge der Manahmen zur
Baugebietsdurchgriinung anzufiihren, wodurch diesbeziiglich von einer nachhaltigen Verbesserung im Ver-
gleich zur Bestandssituation bzw. gegeniiber den bestehenden Verhéltnissen auf den Plangebietsflachen
auszugehen ist. AbschlieBend wird auf die im Rahmen der stadtebaulich-ortsplanerischen Gesamt-Konzep-
tion verfolgte und auch konsequent mit entsprechenden Flachenausweisungen (begleitend zu den Offentli-
chen Verkehrsflachen) umgesetzte Zielsetzung zur Schaffung eines qualitatsvollen, raumlich-wirksamen
,stadtebaulichen Riickgrats* mit einem v.a. auch mdglichst hohen Griinflachen-Anteil im &ffentlichen Raum
im Bereich der neu geplanten zentralen Erschliefungsstrale / -achse hingewiesen.

Schutzgebiete / Arten- und Biotopschutz / Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt
Beziiglich der Bestands- / Realnutzungssituation wird auf die Ausfiihrungen im vorhergehenden Kapitel 4.1
.Bestandsituation — Realnutzung und vorhandene Strukturen* verwiesen.

Schutzgebiete, Schutzobiekte, etc.: Nach derzeitigem Kenntnisstand sind weder Schutzgebiete, Schutzob-
jekte nach §§23 bis 29 BNatschG, Teil-/ Flachen nach Art. 23 BayNatSchG in Verbindung mit §30
BNatSchG, Landschaftsbestandteile nach Art. 16 BayNatSchG, amtlich kartierte Biotope, FFH/SPA-Gebiete
oder Vogelschutzgebiete und Fundfldchen/-punkte der ASK noch besonders oder streng geschiitzte Arten
bzw. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie im Plangebiet und dessen raumlich-funktionalen Umgriff vor-
handen. Auch wurden im Bereich des gegenstéandlichen Vorhabengebietes keine Vorkommen besonders
oder streng geschiitzter Tierarten im Rahmen der eigenen Kartierarbeiten und Ortseinsichten festgestelt.
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Weiterhin sind auch im ABSP des Landkreises Weilheim-Schongau aus dem Jahr 1999 keine einschlégigen
Aussagen enthalten, die sich auf das PG oder dessen néhere Umgebung beziehen.

o Artenschiitzerische Bewertung: Insgesamt ist das Lebensraumpotential der Plangebietsfldchen selbst
v.a. aufgrund der Bestandssituation / Artenausstattung, etc. (siehe Ziffer 4.1) sowie der vorhandenen, in
starkem Mafe anthropogen vorgepréagten Bestands- / Realnutzungssituation flir geschiitzte und aus natur-
schutzfachlicher Sicht bedeutsame Tierarten aktuell von nur untergeordneter Bedeutung zu bewerten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht besonders wertgebende Strukturen, wie besondere Gehdlzbestande oder
artenreiche Ranken, Raine, etc. sind ebenfalls nicht vorhanden. Der im PG vorhandene Gehélzbestand -
eine Baumgruppe aus zwei Lérchen und einer Birke (mittleren Alters) mit einem daran anschliefenden
Flachenbereich von etwa 175 m? bestehend aus einem nahezu ausnahmslosen initialen Eschengehdlz-
Aufwuchs sowie eine nach derzeitigem Kenntnisstand in den 1980er Jahren gepflanzte bzw. rund 40 Jahre
alte Kastanie in ,Alleinlage” - befindet sich im Flachenumgriff der neu geplanten verkehrlichen Erschliefung
fir das Baugebiet und kann deshalb nicht erhalten werden. Allerdings handelt es sich sowohl bei den Lar-
chen als auch bei der Kastanie um grundsétzlich standortfremde Gehdlze. Zudem ist anzumerken, dass
allein schon durch die in der gegenstandlichen Planung festgesetzten 13 Gehdlzstandorte auf éffentlichem
Grund —auferdem ist dabei ausnahmslos die Verwendung standortheimischer Arten zuléssig— der Verlust
dieser iberwiegend standortfremden Bestandsgehdlze mehr als ausgeglichen werden kann. Des Weiteren
wird in diesem Zusammenhang auf die zusatzlich auf Privatgrund ausgewiesenen, weiteren knapp 60
Baumstandorte fiir die Anpflanzung von standortheimischen Laubgehdlzen hingewiesen.

Aufgrund der im Wesentlichen vorhandenen vergleichsweise intensiven landwirtschaftlichen Nutzung

der Plangebietsflache als Griinland ist vorrangig eine gréRere Flache mit der dafiir regional typischen Wie-
senvegetation betroffen.
Zwar ist zu erwarten, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens die landwirtschaftiich als Griinland
genutzten Plangebietsflachen groRflachig liberbaut/ liberformt werden und damit weitreichend verloren ge-
hen. Allerdings ist davon auszugehen, dass der Verlust dieser als grundséatzlich vergleichsweise artenarm
zu bewertenden Flachen v.a. auch durch die qualitatsvollen griinordnerischen Mafinahmen zur Baugebiets-
durchgriinung sowie zudem durch die auf den kiinftigen Frei- / Gartenfldchen der neuen Baugebiets-Grund-
stiicke zusétzlich zu erwartenden GrinmaRnahmen / Pflanzungen nicht nur weitreichend ausgeglichen bzw.
kompensiert werden kann. Vielmehr ist zu erwarten, dass sich das Lebensraumpotential der Plangebiets-
flachen i.V.m. der Umsetzung des Planvorhabens generell im Vergleich zur Bestandssituation deutlich er-
héht.

o Fazit: Zusammenfassend kann man davon ausgehen, dass i.V.m. dem gegenstandlichen Planungsvor-
haben bzw. dessen Realisierung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG
gegeniiber nach nationalem Recht streng geschiitzter und/oder gemeinschaftlich geschitzter Arten — Vo-
gelarten nach Art. 1 VRL und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie — zu erwarten sind. Auch ist nicht
davon auszugehen, dass nach nationalem Recht *besonders” aeschiitzte Arten. wie Arten der Roten Liste.
beeintrachtigt werden.

Eine Erfordernis fiir die Erstellung von gesonderten artenschiitzerischen Gutachten bzw. fiir die
Durchfiihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist v.a. im Hinblick auf réumliche Lage,
Bestands- / Realnutzungssituation sowie Art und Umfang des Vorhabens i.V.m. dem gegenstandlichen
Planvorhaben nicht gegeben. Die zu erwartenden Auswirkungen auf das Schutzgut Flora und Fauna sowie
biologische Vielfalt sind insgesamt als vergleichsweise geringfligig zu bewerten.

Inshesondere ist auch beziiglich der potentiell in den bestehenden Gehélzbesténden an den nérdlich, siid-
lich und westlich, bereits auRerhalb des Plangebietsumgriffs gelegenen Randbereichen vorkommenden Vo-
gelarten v.a. aus der dkolog. Gilde der Gebiisch- und Gehdlzbriiter von keiner nennenswert nachhaltigen
Beeintréchtigung auszugehen. Diese finden bei einer evtl. temporéren Stérung eines Teilbereiches ihres
potentiellen Lebensraumes (insbesondere auch i.V.m. der baulichen Verwertung des PG) ausreichende
sowie mindestens gleichwertige Ausweich- bzw. Ersatzlebensraume vorrangig auf den Griinflichen /in den
Gartenfléchen im umliegenden Nahbereich vor. Nicht zuletzt diirften auf mittelfristige Sicht insbesondere
auch die im Rahmen des Planvorhabens umgesetzten griinordnerischen Pflanzmanahmen bzw. die im
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4.2.7

raumlichen Nahbereich vorgenommenen Gehdlz-Neufestsetzungen potentielle (Ersatz)Lebensraume fiir
diese Arten im Plangebiets-Umgriff darstellen.

Allgemeiner Hinweis: AbschlieRend ist an dieser Stelle gerade auch im Hinblick auf kiinftig durchgefiihrte
Pflegemafinahmen von Gehdlzen abermals darauf hingewiesen, dass Rodungsmalnahmen, Baumfallun-
gen, etc. generell ausschlieRlich im Winterhalbjahr bzw. im Zeitraum zwischen 01.10. und 28.(29.)02. zu-
lassig sind. Ausnahmen (aus wichtigem Grund) sind nur in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behérde zuléssig.

immissionsschutz - Mensch (Immissionsschutz / Erholung)

o Verkehrsinfrastruktur sowie bauliche Anlagen / Gewerbelarm

Eine immissionsschutzfachliche / -rechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung des gegenstandlichen Be-
bauungsplanes zu beriicksichtigende Relevanz i.V.m. Emissionen in Zusammenhang mit Verkehrsinfra-
struktur (St 2014 und Kr WM 3) sowie baulichen Anlagen / Gewerbeldrm (insb. Gewerbegebiete nordlich
und siidlich der Schongauer StraRe) ist nach aktuellem Kenntnisstand auszuschlieRen.

Generell wird darauf hingewiesen, dass mit Beeintréchtigungen durch den Flugbetrieb der Bundeswehr (das
Geldnde der Franz-Josef-Strauf-Kaseme liegt ca. 900 m ostlich des Plangebietes entfernt) zu rechnen ist.

Weiterfiihrend wird auf die Inhalte der nachfolgenden Ziffer 7. ,immissionsschutz’ dieser Begriindung sowie
erganzend auf die Ausflihrungen unter den Ziffern 5. und 6. der Hinweise durch Text* verwiesen.

¢ Landwirtschatftliche Nutzflachen / Landwirtschaft allaemein

Durch die raumliche Lage des Planungsgebietes am unmittelbaren Ortsrandbereich bzw. in direkter Nach-
barschaft zu landwirtschaftlich vergleichsweise intensiv genutzten Flachen kdnnen insbesondere auch Im-
missionen i.V.m. der Landwirtschaft auftreten (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen; diese kdnnen
auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih morgens oder spatabends, auftreten).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgemafien Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

e Bewertuna: Auswirkungen auf das Schutzgut Immissionsschutz - Mensch (Immissionsschutz / Erholung)
i.V.m. dem Planvorhaben sind aufgrund v.a. von Art, MaR und Umfang / Dimensionierung der Planung sowie
im Hinblick auf die raumliche Lage und bereits vorhandene Nutzungs- / Siedlungsstruktur im Umfeld des
Vorhabengebietes anlagen- und betriebsbedingt insbesondere mit Blick auf die zusétzlich auftretenden
Emissionen (v.a. durch Hausbrand, Fahrzeugverkehr, Pflegemanahmen der Freiflachen etc.) generell in
einer nur geringfiigigen Erheblichkeit zu erwarten. Baubedingt ist vorrangig temporar von Beeintrachtigun-
gen durch beispielsweise Baustellenfahrzeuge, Baulam, Staubentwicklung, etc. auszugehen (insbeson-
dere auch entlang der Erschliefungsstraen). Aufgrund v.a. von Art, Mal und Umfang des Planvorhabens
ist diesbeziiglich jedoch ebenfalls von keinen Auswirkungen in einem hierfiir uniiblichen Umfang bzw. ins-
gesamt von einer nur geringfiigigen, situativ-vertraglichen Auswirkungs-Erheblichkeit auszugehen.

Denkmalschutz / Kulturgiiter und Sachgiiter

o Kulturgiiter; Bewertung: Bau- und Bodendenkméler sind nach aktuellem Kenntnisstand und des “Baye-
rischen Denkmal Atlas” des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege im Vorhabengebiet selbst und
dessen naheren raumlich-funktionalen Umgriff nicht vorhanden.

Etwa 150 m ostlich des PG, an der Wegegabelung des ,Wegléngenweges" und der Strale ,Am Kellerberg®,
befinden drei spatmittelalterliche Siihnekreuze, die gemaR den Inhalten des “Bayerischen Denkmal-Atlas*
des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege als Baudenkmal verzeichnet sind. Das Baudenkmal wird
schon allein aufgrund der Entfernung zum PG durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt. Die Lage des Bau-
denkmals ist nachrichtlich-informativ in die Planzeichnung eingetragen.

Ergénzend wird auf die Ausfiihrungen unter der Ziffer 1. der ,Hinweise durch Text* verwiesen.

¢ |m Hinblick auf die Bewertung des Schutzqutes Sachqliter (z.B. Sachwerte / Objekte innerhalb und v.a.
auch im Randbereich / in der naheren Umfeld des PG) kann eine nennenswerte Erheblichkeit bzw.
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Beeintréchtigung aufgrund insbesondere der rdumlichen Lage gegeniiber dem Siedlungsbestand sowie der
Bestands- / Realnutzungssituation des Plangebietsumfeldes und v.a. auch in Beriicksichtigung von Art, MaR
(der baulichen Nutzung) und Umfang des Planvorhabens weitreichend ausgeschlossen werden.

Ggf. sind im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens baubedingte Auswirkungen bzw. temporére Beein-
trachtigungen der angrenzenden Verkehrsflachen / ErschlieBungsstralen zu erwarten. Von einer baube-
dingten Beeintrachtigung der SachgUter auf den benachbarten Privatgrundstiicken ist allerdings nicht aus-
zugehen. Eventuelle Schaden an Verkehrsflachen / ErschlieBungsstraen bzw. Sachglitern benachbarter
Privatgrundstiicke sind generell vom bzw. auf Kosten des Verursachers zu beseitigen.

Ebenfalls ist von keinen nennenswerten anlagen- und betriebsbedingten Erheblichkeiten bzw. Beeintrach-
tigungen auszugehen. Dabei ist bzgl. einer grundsatzlich weitreichenden Beriicksichtigung / Wahrung der
nachbarlichen Belange bzw. Interessen i.V.m. dem vorliegenden Planvorhaben zum einen anzumerken,
dass gerade auch im Hinblick auf die Eigentiimer der bereits vollstandig bebauten Grundstiicke nérdlich
entlang der Strale ,Am Kellerberg” (v.a. vor dem Hintergrund der besonderen Bestands- / Realnutzungssi-
tuation sowie der bestehenden, vergleichsweise beengten stralenrdumlichen Verhéltnisse) die bauliche
Gesamt-Intensitét sowie insbesondere auch das MaR der baulichen Nutzung und die Gestaltung baulicher
Anlagen (z.B. zuléssige Hohenentwicklung, Dimensionierung der Baukérper, zuldssige Anzahl an Wohnein-
heiten, Mindestgrundstiicksgréfien, efc.) innerhalb der benachbarten, relevanten Baugebietsteilflache ,WA-
3" am Nordrand des PG auf ein gesamtplanerisch-zielfihrendes und gesamtgebietsvertragliches MaR fest-
gelegt werden. Zum anderen wird im Rahmen der Berlicksichtigung der Belange des Schutzgutes Wasser
(Wasserwirtschaft) bzw. insbesondere der Niederschlagswasserbehandlung /-versickerung in Bezug auf die
Bestandssituation der benachbarten Grundstiicke / Bestandsbebauung v.a. auch entlang der ,Blumen-
strae” und ,Schulstrae” der Vermeidung einer (zusétzlichen) Gefahrdung der Unterlieger bzw. Unterlie-
ger-Bebauung i.V.m. dem Planvorhaben bestméglich und weitreichend Rechnung getragen. Diesbeziiglich
wird weiterfiihrend insbesondere auf die Inhalte der Ziffer 2. der textlichen Festsetzungen verwiesen.

Ortsbild (und Landschaftsbild)

Das Ortsbild (und Landschaftsbild) im Umgriff des bereits von 3 Seiten vollsténdig umbauten PG ist - neben
den vorbeschriebenen besonderen topographischen Verhéltnissen sowie den landwirtschaftlich vergleichs-
weise intensiv genutzten Griinlandfléchen, die sich weiterhin nach Richtung Osten in den freien Land-
schaftsraum erstrecken - vorrangig gepréagt durch die benachbarte Bestandsbebauung (inkl. zugehdriger
Gehdlzstrukturen bzw. Baume und Strauch-Hecken der Privatgarten) sowie durch die Waldflachen nérdlich
der bestehenden Bauzeile entlang der Strale ,Am Kellerberg®. Raumwirksame, aufgrund der ansonsten
fehlenden weiteren Bestandsstrukturen im PG, deutlich wahrnehmbare Griin- / Gehdlzstrukturen sind im
westlichen sowie siidéstlichen Bereich der Plangebietsflachen vorhanden (zum einen eine Baumgruppe aus
zwei Larchen und einer Birke (mittleren Alters) mit einem daran anschlieBenden, linear ausgebildeten Fia-
chenbereich aus initialem Eschengehdlz-Aufwuchs sowie zum anderen eine rund 40 Jahre alte Kastanie in
LAlleinlage”). Zwar gehen diese Gehdlzstrukturen vorrangig im Rahmen der Herstellung der verkehrlichen
ErschlieBung fiir das Baugebiet verloren. Allerdings ist anzumerken, dass allein schon durch die in der
gegenstandlichen Planung festgesetzten 13 Baumstandorte zur Anpflanzung standortheimischer Laub-
baume auf dffentlichem Grund der Verlust dieser iberwiegend standortfremden Bestandsgeholze mehr als
ausgeglichen werden kann. Des Weiteren wird in diesem Zusammenhang auf die zusatzlich auf Privatgrund
ausgewiesenen, weiteren knapp 60 Baumstandorte fiir die Anpflanzung von standortheimischen Laubge-
hélzen hingewiesen.

Als weitere markante Vegetationsstruktur im unmittelbaren Nahbereich des PG ist die direkt norddstlich
angrenzende und sich entlang des sldlichen StraRenraumbereiches der Stralke ,Am Kellerberg" erstre-
ckende, markante Baumgruppe (mittleren Alters) zu erwahnen. Dort ist zudem ein Standort mit einer Sitz- /
Ruhebank mit Aussicht vorrangig nach Richtung Siiden / Stidosten bzw. in Richtung der Alpen vorhanden.
Diese Situation soll i.V.m. dem Planvorhaben nach derzeitigem Sachstand grundsatzlich unveréndert erhal-
ten bleiben und wurde in der Planung auch entsprechend als ,Bereich mit einem besonderen Potential fiir
die dffentliche Nutzung als Aussichtspunkt/-bereich od. markanter Orientierungspunkt; (...)* nachrichtlich-
informativ gekennzeichnet.
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Aufgrund der Lage der umgebenden Bestandsbebauung / Baugebiete bzw. der raumlichen Lage des Vor-
habenbereiches gegeniiber dem Siedlungsgefiige sowie der besonderen, nach Norden hin ansteigenden
topographischen Verhaltnisse ist im Ergebnis v.a. aus Richtung Osten und bereichsweise aus Richtung
Stidosten eine vergleichsweise gute Einsehbarkeit bzw. auch eine entsprechende Fernwirkung sowohl der
Bestandsbebauung nérdlich entlang der Strae ,Am Kellerberg” als insbesondere auch des sidlich davon
gelegenen ,oberen Hangbereiches" gegeben.

Nicht zuletzt auch deshalb wird die bauliche Gesamt-Intensitat sowie insbesondere auch das Maf der bau-
lichen Nutzung und die Gestaltung baulicher Anlagen (z.B. zulassige Héhenentwicklung, Dimensionierung
der Baukdrper, MindestgrundstiicksgroRen, Dachform- und Neigung, etc.) innerhalb der betreffenden, rele-
vanten Baugebietsteilflache ,WA-3* siidlich entlang der Strale ,Am Kellerberg“ bzw. am Nordrand des PG
auf ein gesamtplanerisch-zielfiihrendes und gesamtgebietsvertragliches Maft festgelegt. Dabei wird eine
entsprechende Bebauungs-Mdglichkeit / ,Bebaubarkeit' der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke festge-
legt, welche in grundsatzlicher Orientierung bzw. Anlehnung an den MaBgaben der bereits bestehenden
Bebauung in vergleichbarer, topographisch beeinflusster Lage (slidseitig, hangabwarts der Strafie ,Am Kel-
lerberg“ gelegen) einen situativ fiir diesen ,Entwicklungsbereich* gesamtgebietsvertraglichen, sich insge-
samt gut / stimmig in die Umgebung einfiigenden Umfang einnimmt.

Der Ubergangsbereich des Baugebietes zur freien Landschaft nach Richtung Osten wird im gegensténdti-
chen Planungsfall, nicht zuletzt mit Blick auf die (ibergeordnete planungsrechtliche Bestandssituation (s.
Darstellungen im gemeindlichen FNP unter Ziffer 3.3 der Begriindung) bzw. auf eine ggf. kiinftig entspre-
chend erfolgende Fortentwicklung der Bebauung, durch die festgesetzten Baumpflanzungen entlang des
Ostrandes des PG auf 6ffentlichem und privatem Grund aus gesamtplanerischer Sicht in einem situativ-
ausreichenden Maf sichergestellt (insgesamt 9 Pflanzstandorte). Ergénzend hierzu sind in den Gérten / auf
den Freianlagen und gerade auch entlang der Ostgrenzen der privaten Grundstiicke zu den landwirtschaft-
lichen Nutzflachen (&hnlich wie sich dies bei den siidlich angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicken
entlang der ,BlumenstraRe" darstellt) weiterfiihrende PflanzmaRnahmen strukturbildender Gehdlze / Ge-
hélzgruppen zu erwarten. Im Fall einer sich kiinftig nicht ausreichend darstellenden / entwickelnden Bauge-
biets-Eingriinung nach Richtung Osten kann die Gemeinde zudem auf den in einer Gesamt-Lénge von rund
50 m ausgewiesenen Griin- und straenbegleitenden Mehrzweckflachen unmittelbar entlang des Ostrandes
des PG problemlos mit entsprechenden MalBnahmen reagieren.

o Bewertung: Auf das Schutzgut Ortsbild (und Landschaftsbild) sind baubedingte Auswirkungen vorrangig
durch temporare optische Stérungen i.V.m. dem Baubetrieb zu erwarten (Krane, Fahrzeuge, Rohbauten,
zwischengelagertes Baumaterial etc.). Aufgrund des nur temporéren Auftretens dieser baubedingten Be-
eintrachtigungen, sind diese allerdings, trotz der potentiell erhdhten Einsehbarkeit des Gebietes aus Rich-
tung Osten / bereichsweise Stidosten, als vergleichsweise geringfligig zu bewerten.

Anlagen- und betriebsbedingt ist im Hinblick auf die neu ausgewiesene Wohnbebauung, welche sich insbe-
sondere bzgl. des MaRes der baulichen Nutzung sowie der Baugestaltung generell an den Grundziigen des
regionaltypischen Baustiles orientiert (und die sich auch im Rahmen der Umsetzung von diversen Bauvor-
haben im Gemeindegebiet in den vergangenen Jahren bewahrt hat), insgesamt von keinen nennenswerten
zusatzlichen negativen Auswirkungen auszugehen. Dabei ist v.a. auch von Bedeutung, dass fiir die hoher
gelegenen, aus Richtung Osten / Siidosten besser einsehbaren Grundstiicke (kiinftigen Baukérper) am
Nordrand des PG entlang der Strake ,Am Kellerberg die bauliche Gesamt-Intensitét sowie insbesondere
auch das Maf der baulichen Nutzung und die Gestaltung der baulichen Anlagen auf ein entsprechendes
gesamtplanerisch-zielfiihrendes und gesamtgebietsvertragliches MaR festgelegt werden.

AbschlieBend ist auf die positiven Auswirkungen bzgl. des Schutzgutes sowohl durch die planungsrechtliche
Sicherung einer ausgepragten, sich zum dstlichen Baugebietsrand hin ,rumlich éffnenden® Stralenraum-
situation mit der Mdglichkeit zur Umsetzung einer qualitétsvollen, straRenraumbegleitenden griinordneri-
schen Mafinahmenkonzeption (zentrale ErschlieBungsachse zwischen den Teilflachen ,\WA-1* & ,WA-2")
als auch durch die konkrete Festsetzung von MaRnahmen zur Baugebietsdurchgriinung hinzuweisen (An-
pflanzung von standortheimischen Laubb&umen 2. Wuchsordnung, straBenraumbegleitend sowie auch ent-
lang der iibrigen Baugebiets- / Grundstiicksgrenzen). Zudem wird der Ubergangsbereich des Baugebietes
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zur freien Landschaft nach Richtung Osten aus gesamtplanerischer Sicht insbesondere durch die festge-
setzten Baumpflanzungen entlang des Ostrandes des PG auf éffentlichem und privatem Grund in einem
situativ-ausreichenden MaR sichergestellt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern /

Kumulierung der Auswirkungen des Planvorhabens mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller Umweltre-
levanz und natiirlicher Ressourcen

» Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern, im Wesentlichen: Die Uberbauung / -formung bzw. teil-
weise Versiegelung von Flachen bedingt zum einen den Verlust dieser Flachen an sich fiir die Landwirt-
schaft sowie zugleich die Reduzierung bis hin zum teils auch vollsténdigen Verlust der Puffer-, Filter- und
Wasserspeicherfunktionen des Bodens. Zum anderen besteht generell v.a. wahrend der Bauphase und im
Rahmen der Gebiets-Nutzungen insbesondere im Bereich von Bodenaufschllissen oder Fléchenabschnit-
ten ohne belebte Oberboden-Schicht ein erhdhtes Risiko der Verschmutzung des Grundwasserleiters durch
gewassergefahrdende Stoffe. Auch ist diesbeziiglich in der Regel ein erhéhtes Risiko fiir die Verstérkung
des Oberflachenabflusses und fiir eine geringere Grundwasserneubildungsrate anzufiihren.

Eine weitere Folge der Versiegelung bzw. Uberbauung von Flchen - die (potentielle) Stérung / Vertreibung
insb. von Kleintieren (u.a. Insekten, Kleinsdugetiere, Vigel, etc.) in den iiberbauten Bereichen sowie der zu
erwartende, teils auch groRflachigere Verlust der bestehenden Vegetationsstrukturen — weist im gegen-
standlichen Fall keine besondere Relevanz auf, da derart genutzte Flachen als Ausweich- / Ersatzlebens-
raume insbesondere im direkt dstlich an das PG angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Bereich weit
verbreitet sind. Zudem ist i.V.m. der ,Nachfolgenutzung® / nach Umsetzung bzw. erfolgter Entwicklung des
Baugebietes generell auch von einer Erhéhung des Lebensraumpotentials der Plangebietsflachen im Ver-
gleich zur Bestandssituation auszugehen (v.a. durch die qualitdtsvollen griinordnerischen Malknahmen zur
Baugebietsdurchgriinung sowie durch die auf den kiinftigen Frei- / Gartenflachen der neuen Baugebiets-
Grundstlicke).

Eine weitere Wechselwirkung besteht darin, dass Bebauung und infolge dessen betriebsbedingte Nut-
zungen v.a. auch Auswirkungen sowohl auf das Orts- und Landschaftsbild als auch auf das Schutzgut
Mensch (Immissionsschutz und Erholung) mit sich bringen. Allerdings sind die damit verbundenen mogli-
chen Beeintrachtigungen im verfahrensgegenstandlichen Fall als insgesamt vergleichsweise geringfligig zu
bewerten, v.a. mit Blick auf die raumliche Lage des PG gegeniiber dem Siedlungsbestand, die Bestands- /
Realnutzungssituation und Vorbelastungen des Plangebietsumfeldes und insbesondere auch aufgrund von
Art, MaR und Umfang bzw. der zu erwartenden Eingriffsintensitat des Vorhabens. An dieser Stelle ist zudem
erneut darauf hinzuweisen, dass das PG bereits an 3 Seiten des Gesamt-Baugebietes vollstandig an be-
baute Siediungsbereiche angrenzt.

¢ Eine Kumulierung der Auswirkungen des gegenstindlichen Planvorhabens mit Auswirkungen von Vor-
haben benachbarter Plangebiete od. Bestandssituationen bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz und natlrlicher Ressourcen ist i.V.m. dem gegensténdlichen Plan-
vorhaben auszuschlieRen bzw. nicht relevant.

o Bewertung: Im gegensténdlichen Fall sind keine Auswirkungen durch Wechselwirkungen vorhanden,
die bei den einzelnen Schutzgiitern noch nicht entsprechend gewiirdigt wurden.

Eine Kumulierung von Auswirkungen des gegenstéindlichen Vorhabens mit Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete bzgl. bestehender Umweltprobleme betroffener Gebiete mit spezieller Umweltre-
levanz und natiirlicher Ressourcen besteht nicht.

Deshalb sind im Ergebnis keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Planungskonzeption und Flachenbilanz
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5.1

Stédtebauliche Planungskonzeption

Das Plangebiet (PG) befindet sich in einer Hanglage am norddstlichen Ortsrand von Schwabsoien und
grenzt bereits an 3 Seiten (Richtung Norden, Siiden und Westen) vollstandig an bebaute Siedlungsbereiche.
Das Geléndeniveau des PG steigt von Sliden nach Norden insgesamt um durchschnittlich ca. 10 m an.
Aufgrund der Lage der umgebenden Bestandsbebauung / Baugebiete bzw. der raumlichen Lage des Vor-
habenbereiches gegeniiber dem Siedlungsgefiige sowie der besonderen, nach Norden hin ansteigenden
topographischen Verhaltnisse ist im Ergebnis v.a. aus Richtung Osten und bereichsweise aus Richtung
Siidosten eine vergleichsweise gute Einsehbarkeit bzw. eine entsprechende Fermnwirkung insbesondere
auch i.V.m. der Bestandsbebauung nérdlich entlang der StraRe ,Am Kellerberg*“ sowie dem siidlich davon
gelegenen ,oberen Hangbereich* des PG gegeben.

Daraus ergibt sich iibergeordnet betrachtet, neben einer Erfordernis zur Schaffung raumwirksamer
Grunstrukturen im PG, eine besondere Bedeutung i.V.m. der Umsetzung einer situativ-angepassten, ent-
sprechend vertraglichen Bebauung (insb. auch in Beriicksichtigung der besonderen Bestandsituation der
héher gelegenen Grundstiicke entlang der Strale ,Am Kellerberg®), welche mit Blick auf den Erhalt einer
grundsétzlich dérflich-charakteristisch wirkenden, gut zur Ortschaft bzw. zur vorhandenen Standortsituation
passenden (sich darin gut einfiigenden) Siedlungsstruktur u.a. auch in weitreichender Anlehnung an regio-
naltypische Bauformen / Gebaude-Kubaturen erfolgt. Im Rahmen der stadtebaulichen Gesamtkonzeption
soll dieser Situation v.a. auch durch die Entwicklung einer grundsatzlich ,aufgelockert* wirkenden, aber
dennoch insgesamt flichensparenden Plangebiets-Bebauung Rechnung getragen werden. Des Weiteren
ist insb. auch die Festlegung einer gesamtvertraglichen ,baulichen intensitat' sowie eine moglichst weitrei-
chende bauleitplanerische Férderung von vorrangig ,klassischen” Gebaudeformen / -kubaturen erforderlich,
mit der Zielsetzung sich an den Formen der regionaltypischen Hauslandschaft anzulehnen bzw. sich daran
grundsatzlich zu orientieren. in diesem Zusammenhang ist im Wesentlichen ein entsprechender Regelungs-
bedarf v.a. auch i.V.m. der Situierung / rdumlichen Ausrichtung der Baukdrper bzw. der Festlegung der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen, der Bauweise und des Males der baulichen Nutzung sowie auch von
zielfiihrenden gestalterischen Festsetzungen fiir die Gebaudekérper gegeben.

Dariiber hinaus soll in Bezug auf die griinordnerisch-landschaftsplanerischen Erfordernisse die planungs-
rechtliche Sicherung von entsprechend qualitatsvollen Griinmainahmen, vorrangig zur Schaffung einer
starken bzw. nachhaltig wirksamen, raumlich-wahrmehmbaren Durchgriinungssituation als Voraussetzung
fiir die Ermoglichung v.a. auch einer hohen Aufenthaltsqualitat im &ffentlichen Raum beriicksichtigt werden.

In Bezug auf Anlass sowie die wesentlichen Zielsetzungen der Planung wird auf die entsprechenden Aus-

fiihrungen unter dem Kapitel 1. .Anlass und Planungsziel* verwiesen.

Die Grundidee der stadtebaulichen Planungskonzeption basiert vor diesem Hintergrund auf der Schaffung
attraktiver und qualitatsvoller Wohnbaufldchen (vorliegend mit einem Umsetzungsvorschlag von 24 Bau-
grundstiicken) i.S. eines biirger- und insbesondere familienfreundlichen Bauflachenangebotes - mit Grund-
stiicken, welche sowohl beziiglich der GroRe als auch im Hinblick auf die baulichen Realisierungsmdglich-
keiten grundsatzlich maglichst flexibel und zweckméaRig verwertbar sind. Eine wesentliche Zielsetzung der
Gemeinde stellt dabei zugleich die gesamtplanerische Beriicksichtigung eines mdglichst sparsamen Fla-
chenverbrauches bzw. ein weitreichend schonender, bewusster Umgang mit Grund und Boden dar (u.a.
wird auf die Mdglichkeit zur Umsetzung einer Doppelhaus-Bebauung in den gesamten Baugebiets- Teilfla-
chen ,WA-1" und ,WA-2“ hingewiesen). Dennoch soll das Baugebiet (nicht zuletzt auch aufgrund der vor-
beschriebenen Lage / Standortsituation) im Hinblick auf seine Gesamtstruktur auch einen insgesamt ,auf-
gelockerten* bzw. grundsétzlich locker strukturierten, landlich-dérflich wirkenden Charakter aufweisen.

im Ergebnis wird das gesamtkonzeptionell mit einer dreireihigen Bebauung beplante Baugebiet raum-
lich-funktional in drei ost-west-gerichtete, raumbildende bzw. -wirksame Bauzeilen untergliedert - einerseits
in Ausrichtung an der bestehenden Strae ,Am Kellerberg" nérdlich entlang des PG (Teilbereichsflache
.WA-3“) sowie andererseits in Orientierung an einer neu geplanten inneren / zentralen* verkehrlichen Er-
schlieBung im mittleren bis siidiichen Flachenbereich (zwischen den Baugebiets-Teilflachen ,WA-1" und
.WA-2"), die als stadtebaulich zielfiihrende und zugleich identitatsstiftende Raumachse fungiert.
Insbesondere weisen dabei die liberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen / Baufelder) dieser drei
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5.1.1

Bauzeilen bzgl. der sich ergebenden Raumwirkung (i.V.m. einer kiinftig zur Umsetzung kommenden Be-
bauung), nicht zuletzt auch teils bedingt durch die rdumlichen Erfordemisse der besonderen topographi-
schen Verhltnisse, zueinander eine deutliche Distanz (rdumlich getrennte Wirkung) auf. Ubergeordnete
Zielsetzung ist es in Berlicksichtigung einer situativ-vertraglichen, mdglichst weitreichenden Flexibilitat
i.V.m. der baulichen Verwertbarkeit der Einzel-Grundstiicke einen abwechslungsreich-identitatsstiftenden
Baugebiets-Charakter mit einer v.a. auch méglichst hohen Grund- / Aufenthaltsqualitét im 6ffentlichen Raum
zu schaffen sowie gleichzeitig auch eine qualititsvolle, mdglichst groRziigig wirkende raumliche Situation in
den siidlichen Teilflachenbereichen auf den Baugrundstiicken selbst sicherzustellen.

Dariiber hinaus ist vorliegend im Hinblick auf das Potential der Gesamt-Qualitat des PG gerade auch
der zentrale, ost-west-gerichtete Abschnitt der neu geplanten ErschlieBungsachse zwischen den Bauge-
biets-Teilflachen ,WA-1* und ,WA-2* von besonderer Bedeutung. Dort ist ein vergleichsweise grofziigig-
dimensionierter Stralenraum planungskonzeptionell beriicksichtigt (in einer Gesamt-Breite von 7,50 m bis
ca. 20 m von West nach Ost), mit der Zielsetzung der Schaffung eines starken ,stédtebaulichen Riickgrats*
mit einem v.a. auch mdglichst hohen Griinflachen-Anteil im 6ffentlichen Raum. Dabei soll dieser Strafien-
raum, dessen Verlauf zudem in einer markanten, leicht geschwungen / raumlich gefallig wirkenden Grund-
auspragung konzipiert wurde, insbesondere auch in einem ausreichenden Umfang straBenraumbegleitende
Potentialflachen bzw. bei Bedarf flexibel nutzbare Mehrzweckflachen fiir die Mdglichkeit zur Sicherstellung
der gegenwartigen und zukiinftigen Anforderungen / Erfordernisse bzw. Funktionen und bendtigten Ange-
bote im dffentlichen Raum beinhalten.

Im Hinblick auf die griinordnerische Gesamtkonzeption soll insbesondere die Schaffung eines starken,
das Gesamtplangebiet ansprechend (unter)gliedernden ,griinordnerischen Grundgeriistes®, mit der Zielset-
zung des Erhalts eines grundsatzlich weitreichend qualitatsvollen, rdumlich-wahrehmbaren und -wirksa-
men Charakters erreicht werden. Dabei soll dies planungskonzeptionell nicht nur entlang der 6ffentlichen
Réume der Erschliefungsflachen (i.V.m. einer straBenraumbegleitenden, strukturbildenden Gehdlzpflan-
zung), sondemn auch in den Bereichen zwischen den Grundstlicksgrenzen der einzelnen Baugebiets-Teil-
flachen und entlang der Rander / Kontaktfldchen zum Siedlungsbestand sowie zur freien Landschaft nach
Richtung Osten erfolgen (i.S. eines Aufbaus bzw. der Ausbildung raumlich-wirksamer, im Siedlungsgefiige
deutlich wahmehmbarer ,griinordnerischer Achsen” / Verbindungselemente).

Zur Erreichung dieser stadtebaulichen Zielsetzungen werden im Wesentlichen folgende Punkte im Rahmen
der Planungskonzeption festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung

A) Aufgrund von Planungsanlass und -zielsetzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, unterteilt in 3 Baugebietsteilflachen .WA-1*, \WA-2" und
JVA-3,
Mit dieser Unterteilung der Baugebietsteilflichen wird - in Beachtung der besonderen Bestandsverhalt-
nisse und darunter v.a. der topographischen Gegebenheiten sowie der im direkten Umfeld vorhanden /
angrenzenden Bestandsbebauung (dies gilt in besonderem MaRe fiir die Baugebietsteilfiache ,\WA-3") -
den jeweils situativ zu berlicksichtigenden Belangen / Erfordernissen fiir die Schaffung einer gesamtge-
bietsvertraglichen Planungskonzeption vorrangig bzgl. der Festsetzungen des (unterschiedlichen) Mafes
der baulichen Nutzung und der Regelung der jeweils zuldssigen Intensitat der Wohnnutzungen sowie auch
bzgl. einiger Grundsétze der Baugestaltung bzw. zur Gestaltung baulicher Anlagen in einer aus stadte-
baulich-ortsplanerischer Sicht zielfiihrenden und gesamtvertraglichen Weise Rechnung getragen.

B) Im Hinblick auf den aktuellen planungsrechtlichen Sachstand fiir Planaufstellungsverfahren nach §§ 13b
i.V.m. 13a und 13 BauGB kénnen Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO nur dann {iber § 13b BauGB

entwickelt werden, wenn sichergestellt ist, dass die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise

zuldssigen .Betriebe des Beherberqungsaewerbes”, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe”, ,Anlagen
fir Verwaltungen®, .Gartenbaubetriebe" und .Tankstellen" gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzuldssig

sind. Im Wesentlichen erfolgt dies, um zum einen dem auf die Férderung des Wohnungsbaus gerichteten
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Gesetzeszweck und dem Ausnahmecharakier der Regelung im Hinblick auf den Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-
Richtlinie Rechnung zu tragen. Zum anderen soll ein bzgl. dieser Nutzungen grundsétzlich zu erwarten-
des, erh6htes Beeintrachtiqungs- / Konfliktpotential gegeniiber der mit dem Planvorhaben insb. geférder-
ten Wohnnutzung bzw. -bebauung vermieden werden (u.a. erhdhter Fahrzeugverkehr, Gebiets-Beunruhi-
gung z.B. i.V.m. Larm, unverirdgliche bauliche Strukturen, etc.). Dies wurde unter § 2.3 der textlichen
Festsetzungen entsprechend berticksichtigt.

Darliber hinaus werden die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuléssigen ,Schank- und Speisewirtschaf-
ten“ gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO im Plangebiet (PG) aufgrund der planungskonzeptionellen, in erster Linie
auf die Umsetzung von dringend benétigtem Wohnraum ausgerichteten Haupt-Zielsetzung des Baugebie-
tes (vgl. hierzu u.a. Kapitel 1. der Begriindung) als nicht gebietsvertraglich bewertet und deshalb ausge-
schiossen. Gerade auch bei dieser Nutzung ist von einem damit verbundenen bzw. zu erwartenden er-
héhten Beeintrachtigungs- / Konfliktpotential auszugehen (insbesondere durch ggf. erhdhten Andienungs-
bzw. Gaste- / Kundenverkehr sowie Gebiets-Beunruhigung z.B. durch L&rm, etc.).

Zusammenfassend ist allerdings festzuhalten, dass vorliegend der Gebietscharakter bzw. die Zweckbe-
stimmung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO (das gegenstandlich insbesondere
auf die Forderung der Schaffung von Wohnraum abzielt) trotz des Ausschlusses dieser Nutzungen den-
noch erhalten bleibt. Aufgrund der Ubrigen zuldssigen Nutzungen des Nutzungskataloges gem. § 4
BauNVO ist grundsatzlich unverandert eine deutliche Abgrenzung / Unterscheidung zum Reinen Wohn-
gebiet (WR) gem. § 3 BauNVO weiterhin gegeben.

C) Des Weiteren ist eine Emrichtung von Sende- und Empfangsaniagen fiir den Mobilfunk als fernmelde-

technische Nebenanlagen i.S. von § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO (und i.S. von sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVQ) im PG allgemein unzulassig. Dies erfolgt insbesondere
aus Griinden der Erhaltung des Gebietscharakters sowie im Hinblick auf den vorbeugenden Immissions-
schutz und zur nachhaltigen Sicherstellung des Wohnfriedens. Dariiber hinaus wird eine Erfordernis fiir
eine diesbeziigliche allgemeine Zulassigkeit im PG insbesondere allein schon aufgrund der FlachengroRe
und rdumlichen Lage des Vorhabengebietes gegeniiber dem Siedlungsgefiige (die Plangebietsfléachen
sind bereits von 3 Seiten vollstandig umbaut) nicht gesehen. Zudem ist festzuhalten, dass im naheren
Gebietsumgriff entsprechende, hierfiir deutlich besser geeignete Baugebiete vorhanden sind (Dorf- /
Mischgebiete sowie Gewerbegebiete), in denen eine allgemeine Zuldssigkeit von Mobilfunkanlagen fiir
die fiichendeckende angemessene und ausreichende Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistun-
gen gegeben ist.
Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass durch die getroffene Festsetzung im Hinblick v.a. auf
die Lage des PG gegeniiber dem Siedlungsgefiige / -bestand sowie auch bzgl. der Bestandssituation des
bereits bestehenden Mobilfunkanlagen-Systems die Verpflichtung des Grundgesetzes zu einer flachen-
deckenden angemessenen und ausreichenden Telekommunikationsdienstleistung in der Gemeinde (gem.
Art. 87 f. Abs. 1 GG) nicht beriihrt ist.

D) AbschlieRend wird als wesentlicher weiterer Eckpunkt bzgl. der zuléssigen baulichen Nutzung im Hin-
blick auf die Sicherstellung v.a. auch einer gesamtvertraglichen Nutzungsintensitat des Gebietes bzw. der
Baugebiets-Teilflachen (insb. in Bezug auf die Lage des PG / der Baugebiets-Teilfléichen gegeniber dem
Siedlungsgefiige bzw. der Bestandsbebauung sowie auf die bestehende und geplante ErschlieBungssitu-
ation) eine differenzierte Regelung zur hdchstzuléssigen Anzahl der Wohneinheiten / Wohnungen (WE)
pro Wohngeb&ude unterschieden nach den Baugebiets-Teilflachen (WA-1* & .WA-2" einerseits sowie
WA-3" andererseits) sowie auch den darin zuldssigen Hausformen festgelegt. Hierbei ist anzumerken,
dass die entsprechenden Festsetzungsinhalte durch den Gemeinderat, nach diesbeziiglich besonders
ausfiihrlichen / eingehenden Erdrterungen, auf Grundiage v.a. der Bewertung der besonderen Bestands-
verhaltnisse und bestehenden / geplanten ErschlieRungssituationen der Plangebiets-Teilflachen sowie
gerade auch in Beriicksichtigung diesbeziiglich vergleichbarer Erfahrungswerte im Rahmen der Umset-
zung von in jiingerer Zeit entwickelten Baugebieten / Bauvorhaben getroffen wurden

So wird fiir die Baugebiete ,WA-1" und .WA-2* festgelegt, dass die hdchstzulassige Anzahl der
Wohneinheiten / Wohnungen (WE) pro Wohngebaude bei einem Einzelhaus auf maximal 2 WE bis zu
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einer GrundstiicksgroRe von 750 m? sowie iiber einer Grundstlicksaréfe von 750 m? auf maximal 3 WE
begrenzt wird (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Weiterhin betragt die héchstzuldssige Anzahl der Wohneinheiten
/ Wohnungen (WE) fiir eine in diesen Teilgebiets-Flachen alternativ ebenfalls zuldssige Doppelhausbe-
bauung, pro Doppelhaushélfte (Gebaude(teil) eines Doppelhauses) 1 WE bei einer Grundstiicksaréfe bis
500 m2, 2 WE bei einer Grundstiicksaréfe (iber 500 m? bis 750 m? sowie 3 WE bei einer Grundstiicks-
groBe tiber 750 m?. Insgesamt wird damit erreicht, dass die hochstzulassige Anzahl der Wohneinheiten /
Wohnungen pro Gebdude bzw. Doppelhaushélfte in Berticksichtigung der zur Umsetzung vorgesehenen
bzw. in der Planzeichnung entsprechend eingetragenen Grundstiicke mit FlachengroRen von ca. 630 m?
bis ca. 950 m?, bezogen auf die beiden unterschiedlichen Hausformen, in einem insgesamt weitreichend
ausgewogenen Verhéltnis zueinander festgelegt werden, was gerade auch mit Blick auf die sich letztlich
ergebenden Nutzungsintensitéten der Baugebietsteilfidchen von Bedeutung ist.

Demgegentiber wird_im Baugebiet ,WA-3“ siidlich entlang der Stralle ,Am Kellerberg* - zudem sind
dort als Hausform auch nur Einzelhduser zulassig -_die Anzahl der Wohneinheiten auf max. 2 Wohnein-
heiten pro Wohngeb&ude aus stadtebaulichen Griinden begrenzt. Diese Beschrénkung (der Nutzungsin-
tensitét) gerade auch im Vergleich zu den Baugebiets-Teilflachen ,WA-1“ & ,WA-2" begriindet sich, trotz
der im ,WA-3" vermutlich zur Umsetzung kommenden liberwiegend groReren Baugrundstiicke (bis zu ca.
1.116 m?), insbesondere durch die besondere Bestandssituation bzw. die Beriicksichtiqung der entspre-
chenden Erfordernisse mit einem aufgrund der vorliegenden Eigentumsverhéltnisse (unveréndert auch fiir
die kiinftige Entwicklung ,nur) zur Verfligung stehenden, vergleichsweise beengten Straenraum und der
bereits vorhandenen erhéhten Nutzungsintensitaten der Flachen im offentlichen Raum. Des Weiteren ist
diesbezliglich vorliegend aus gesamtplanerischer Sicht gerade auch die Situation (vorhandene Nutzungs-
intensitat, bauliche Dichte, etc.) im Hinblick auf eine mdglichst weitreichende Wahrung der nachbarlichen
Interessen / Belange (insbesondere i.V.m. den nérdlich an die Strafe ,Am Kellerberg" angrenzenden,
bereits vollstandig bebauten Grundstiicken) planungskonzeptionell mit einzubeziehen bzw. zu beachten.

Zusammenfassend soll mit diesen Regelungen zur hdchstzuldssigen Anzahl der Wohneinheiten im Ge-
samt-Plangebiet in erster Linie (nicht zuletzt auch im Hinblick auf die Sicherstellung einer nachhaltig-zu-
kunftstrachtigen, ,generationeniibergreifenden” Nutzungs-Situation) neben einer Hauptwohnung auch die
Mdglichkeit fiir die Umsetzung einer untergeordneten Einliegerwohnung zugelassen werden. Zielsetzung
ist es gerade auch auf Grundlage des weiterhin festgesetzten MaRes der baulichen Nutzung fiir die max.
zuléssige (Gebaude)Grundflache der Haupt- / Wohngebaude sowie zur Geschossflachenzahl (s. nachfol-
gendes Unterkapitel) eine situativ-vertragliche, familiengerechte Bebauung zu schaffen.

Abschliefiend tragen die Regelungen vorliegend auch wesentlich zur Sicherstellung insb. einer gesamt-
vertréglichen Nutzungsintensitat des Gebietes bzw. der einzelnen Baugebiets-Teilflachen bei (insb. in Be-
zug auf die Lage des PG/ der Teilgebiete gegeniiber dem Siedlungsgefiige bzw. der Bestandsbebauung
sowie die bestehende und geplante ErschlieBungssituation betreffend).

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird zum einen durch die in der Planzeichnung (Festsetzungen durch
Planzeichen) eingetragene zuldssige Grundflachenzahl bestimmt (GRZ; fiir die gem. § 19 Abs. 1 &
2 BauNVO gesamte Uber- und Unterbauung). Zum anderen sind die in der Planzeichnung eingetragenen
Werte fiir die Wandhdhen (WH) und Firsthdhe (FH) als HochstmaR sowie fiir die héchstzulassige Anzahl
der Vollgeschosse maltgebend.

A) Im Hinblick auf die Konzeption der vorgeschlagenen, zur Umsetzung kommenden Baugrundstiicke in
den einzelnen Baugebietsteilfldchen sowie die gewiinschte Schaffung einer grundsatzlich maglichst flexi-
bel und zweckmaBig verwertbaren baulichen Realisierungsméglichkeit wurde die Grundflachenzahl (GRZ)
auf einen Wert von 0.4 fiir die Teilgebiete \WA-1“ und ,WA-2" (mit einer zuldssigen Einzel- und Doppel-
hausbebauung) sowie auf einen Wert von 0,35 fiir die Teilfliche ,WA-3“ (mit einer nur zulassigen Einzel-
hausbebauung) festgesetzt. Die festgelegten Werte bewegen sich damit an der Obergrenze der Orientie-
rungswerte fir die Grundfldchenzahl eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 17 BauNVO. Darliber

hinaus ist die Anwendung der Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zuldssia bzw. eine
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Uberschreitungsmaglichkeit der vorgenannten GRZ von 50 % fiir z.B. Garagen, Stellplétze, Zufahrten / -
wegungen und Flachen fiir sonst. Nebengeb&ude / -anlagen, etc. gegeben.

Im Ergebnis darf damit eine Fldcheniiberbauung von insgesamt max. 60 % in den Teilgebieten WA-
1* und ,WA-2" sowie von knapp liber 50 % bzw. max. 52,5 % im ,WA-3* slidlich entlang der Strafle ,Am
Kellerberg” erfolgen. Aus gesamtplanerischer Sicht sind diese vergleichsweise héheren Werte zum einen
v.a. aufgrund des benétigten Umfangs fiir die Flacheniberbauungen i.V.m. einer zielfihrenden Umset-
zungsmoglichkeit der in den Gebieten ,\WA-1" und ,WA-2* zusatzlich zulassigen Doppelhausbebauung
erforderlich. Zum anderen soll damit im Allgemeinen gerade auch im Hinblick auf die rdumliche Lage
gegeniiber dem Siedlungsgefiige (das PG ist bereits von 3 Seiten von Bestandsbebauung umgeben) der
gesamtplanerisch grundsatzlich gewiinschten Méglichkeit fiir eine situativ-vertragliche, zweckmaRig-zu-
kunftstrachtige, moglichst weitreichend flexible und familiengerechte bauliche Verwertbarkeit der Einzel-
Grundstiicke Rechnung getragen werden. Dies schlieft argumentativ insbesondere die Grundstiicke der
Teilbereichsfliache ,WA-3“ mit ein, trotz der dort zur Umsetzung kommenden bzw. im Hinblick auf eine
gebietsvertragliche Nutzungsintensitét nur zuldssigen, vergleichsweise groRen Grundstticksflachen von
mind. 700 m2. Im Fall der Gebiete ,WA-1" und ,WA-2" ist zudem anzumerken, dass v.a. auch durch die
zwischenliegende, neu geplante ErschlieBungsachse bzw. den zur Umsetzung kommenden, vergleichs-
weise groRziigig-dimensionierten Stralenraum (mit der Zielsetzung der Schaffung eines starken ,stadte-
baulichen Riickgrats” mit einem v.a. auch mdglichst hohen Griinflachen-Anteil im 6ffentlichen Raum) eine
Vertraglichkeit aus gesamtplanerischer Sicht abschlieffend gegeben ist.

B) Erganzend hierzu wurden in Bezug auf die Haupt- / Wohngebéude fiir eine gesamtgebietsvertragliche,
sich gut / stimmig in die Umgebung bzw. in die 6rtliche Bestandssituation einfiigende Bebauung auf
Grundlage inshesondere der értlich-situativen Gegebenheiten sowie der Beriicksichtigung diesbeziiglich
vergleichbarer Erfahrungswerte im Rahmen der Umsetzung von in jiingerer Zeit entwickelten Baugebieten
{ Bauvorhaben (u.a. Baugebiet ,Am Punzenberg") entsprechende Regelungen fiir die max. zuléssige (Ge-
baude)Grundfléche (Gr) fiir Einzel- und Doppelhéuser getroffen.

So sind im gesamten PG fiir Einzelhduser eine max. zuldssige (Gebdude)Grundfidche (Gr, gemessen an
den AuRenwanden) von 150 m? sowie fiir Doppelhaushélften (Geb&ude(teil) eines Doppelhauses) von
max. 80 m2 bei einer GrundstiicksgroRe bis 500 m?, max. 95 m? bei einer GrundstiicksaréRe tiber 500 m?
bis 750 m? und max. 110 m? bei einer GrundstlicksaroRe iiber 750 m? aligemein zuldssig.

In diesem Zusammenhang sind aus gesamtplanerischer Sicht mit Blick auf eine grundsatzlich weitrei-
chend vertragliche Planungskonzeption, neben den Gebaudehdhen / -héhenlagen und Flachengrofen
bzw. der raumlichen Abfolge der Baugrundstiicke im PG, natiirlich inshesondere auch die gestalterischen
Festsetzungen fiir das Hochstmaf der zuldssigen Gebéudebreiten (kiirzere Gebaudeseite / Giebelseite)
in allen Baugebietsteilflachen sowie auch die aufgrund der méglichen Doppelhausbebauung max. zulas-
sigen Geb3udelangen (langere Gebaudeseite / Traufseite) in den Baugebieten ,WA-1* und ,WA-2* von
Bedeutung. Diesbeziiglich wird weiterfiihrend auf die entsprechenden Inhalte der nachfolgenden Unter-
kapitel und inshesondere 5.1.5 ,Gestaltung baulicher Anlagen” verwiesen.

C) Des Weiteren erfolgt im planerischen Gesamtkontext (insb. auch zusammen mit der Berticksichtigung
der entsprechenden Festsetzungen der Zuldssigkeiten bzgl. der Wohneinheiten (WE; s. vorhergehendes
Kapitel 5.1.1, Unterpunkt D)) filr eine ortsplanerisch-stadtebaulich zielfiihrende Regelung der Nutzungs-
intensitat bzw. baulichen Dichte in den Baugebietsteilfidachen sowohl die Festsetzung der allgemeinen
Zulzssigkeit von max. |l Vollgeschossen im gesamten PG als auch die Festlegung, dass die Mindest-
grundstiicksgroRe in den Baugebieten ,\WA-1" und ,WA-2* max. 500 m? pro Einzelhaus und max. 300 m?
pro Doppelhaushélite (Gebéude(teil) eines Doppelhauses) sowie fiir die im Baugebiet ,WA-3" allgemein
nur zuldssigen Einzelhduser max. 700 m? betragen darf. Bzgl. der Zuldssigkeit der Hausformen wird auf
das nachfolgende Unterkapitel 5.1.3, Unterpunkt C) inhaltlich verwiesen.

Mit diesen Festsetzungen und darunter insbesondere den betreffenden Regelungen bzgl. der Mindest-
grundstiicksgroRen erfolgt auf Ebene der Teilfldchengebiete die Sicherstellung einer gesamtgebietsver-
traglichen Bebauung / Bebauungsdichte. Damit wird in Beriicksichtigung v.a. auch der Bestandssituation
und Lage gegentiber dem Siedlungsgefiige ein grundsétzlich landlich geprégtes Ortsbild im PG geférdert
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sowie eine Fortflihrung / gesamtplanerisch zielfiihrende Fortentwicklung des rtlich pragenden Charakters
der Siedlungsstruktur im Rahmen des gewiinschten Nutzungsmaltes erreicht (v.a. auch im Hinblick auf
die Vermeidung einer ggf. zu kleinteiligen sowie eine zu hohe Nutzungsintensitét / bauliche Dichte aufwei-
sende, gebietsunvertragliche Bebauung).

D) Baugebietsteilfldche \WA-3" entlang der Strale ,Am Kellerberg” - Planungskonzeptionelle Ausgangssi-
tuation und Zielsetzungen:
In diesem Zusammenhang sowie im Allgemeinen ist bzgl. der planungskonzeptionellen Inhalte der Bau-
gebietsteilflache ,\WA-3" festzuhalten, dass dort - im Gegensatz zu den Teilfiaichen ,WA-1* und ,WA-2°,
die komplett neu und zudem entlang einer neukonzeptionierten, vergleichsweise groRziigig-dimensionier-
ten, qualitatsvollen zentralen ErschlieBungsachse geplant werden - im Wesentlichen eine Fortfiihrung
und Erganzung bzw. Vervolistandigung der zweiten, hangabwérts gelegenen siidlichen Bauzeile in Be-
riicksichtigung der besonderen 6rtlichen Bestandsverhaltnisse erfolgt. Dabei wird eine entsprechende Be-
bauungs-Mdglichkeit / ,Bebaubarkeit* der neu ausgewiesenen Baugrundstiicke festgelegt bzw. ist festzu-
legen, welche in grundsatzlicher Orientierung bzw. Anlehnung an den MaRgaben der bereits bestehenden
Bebauung in vergleichbarer, topographisch beeinflusster Lage (siidseitig, hangabwarts der Stralle) einen
v.a. hinsichtlich der baulichen Nutzungs-Intensitat / -Dichte sowie Kubatur und Hdhenentwicklung situativ
fiir diesen ,Entwicklungsbereich” gesamtgebietsvertraglichen, sich insgesamt gut / stimmig in die Umge-
bung einfligenden Umfang einnimmt (mit einer grundsétzlich ,aufgelockerte Bebauung®).
Die entsprechenden Festlegungen erfolgen dort deshalb zum einen auf Grundlage insb. der Beriicksich-
tigung (bzw. in gesamtplanerisch-situativer Abwagung) der besonderen topographischen Gegebenheiten
(u.a. ist auch eine erhdhte Einsehbarkeit der Grundstiicke bzw. kiinftigen Bebauung aus Richtung Osten
/ Siidosten gegeben) sowie des aufgrund der vorliegenden Eigentumsverhaltnisse (unverandert auch fiir
die kiinftige Entwicklung ,nur*) zur Verfiigung stehenden, vergleichsweise beengten StraRenraumes und
der bereits vorhandenen erhdhten Nutzungsintensitaten der Flachen im &ffentlichen Raum. Zum anderen
ist vorliegend aus gesamtplanerischer Sicht gerade auch die Situation im Hinblick auf eine méglichst weit-
reichende Wahrung der nachbarlichen Interessen / Belange (inshesondere i.V.m. den nérdlich an die
Strale ,Am Kellerberg“ angrenzenden, bereits vollstandig bebauten Grundstiicken) planungskonzeptio-
nell mit einzubeziehen bzw. zu beachten. Aufarund dessen wurden insbesondere auch die im Vergleich
zu den Teilgebietsflachen ,WA-1* und ,WA-2" gesonderten Festsetzungen z.B. zur Hohe der Gebaude
und Quergiebelbauwerke, Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten (WE), MindestgrundstiicksardRen, Lage
und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen / Baufenster. etc. oder auch zur Gestaltung der bauli-
chen Anlagen wie z.B. zur Giebelbreite, zu den Dachneigungen oder bzgl. der Zulassigkeit von Quergie-
belbauwerken, etc. getroffen.

Wesentliche Zielsetzungen aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht sind dabei, dass die Bebauung in
Berlicksichtigung der besonderen Bestandsverhéltnisse sowohl mit Blick v.a. auf die topographischen
Gegebenheiten sowie die Nachbarschafts-Situationen als auch bzgl. der Form / baulichen Dichte bzw.
des Gesamt-Erscheinungsbildes, mit welcher die Baukérper nach Richtung Osten / Siidosten und Siiden
zutage treten, insgesamt nicht allzu massiv bzw. in einer nicht gebietsunvertrdglichen Weise aus dem
Umfeld hervorragt (insb. in Bezug auf raumliche Lage / Standort und Hohe der Bebauung). Entsprechend
soll die Bebauung einerseits mdglichst weit in Richtung des Straenraumes / zur Strale ,Am Kellerberg"
hin situiert werden, aber andererseits auch, nicht zuletzt aufgrund der veraleichsweise beengten straken-
raumlichen Gesamt-Situation, grundsétzlich noch vertraaliche Absténde / Distanzen zu den Hauptbaukor-
pern der Bestandsbebauung nérdlich entlang der Strale .,Am Kellerberg" aufweisen.

Demzufolge wurde bei der Festsetzung der Situierung der Uberbaubaren Grundstiicksflache / Baufenster
auch geprift / beachtet, dass im Vergleich zu bzw. Orientierung an den Bestands-Verhéltnissen insgesamt
keine wesentliche Unterschreitung des Mafes zwischen der Situierung der Nordgrenze der Baufenster
und der nérdlich benachbarten Bestands-Hauptgebéudekérper (Grundbaukérper ohne Anbauten) erfoigt.
Im Ergebnis ist festzuhalten, dass diesbezliglich in grundsatzlicher Berlicksichtiqung bzw. in Anlehnung
an die Bestandssituation der westlich an das PG anarenzenden 2-seitidgen Bebauung entlang des Stra-
Renraumes (i.S. einer gesamtplanerischen Gleichbehandlung in Orientierung / Anlehnung an die
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stadtebaulichen Bestands-Situation im Bereich Hs-Nm. 7,9,10 & 12) ein MaR von ca. 12,8 bis ca. 13.9 m
nicht unterschritten wird. Dagegen sind im Bereich der genannten, zu Grunde gelegten Bestandsituation
MaRe / Werte von ca. 11,9 m und ca. 13,7 m vorhanden.

Dariiber hinaus gilt es insb. im Baugebiet .\ WA-3" v.a. auch die Méglichkeit bzw. Zuléssigkeit von zu breiten
| allzu breit gelagerten und v.a. auch zu hoch aufragenden, rdumlich .wuchiq" wirkenden Baukérpern zu
vermeiden, was insb. durch Festsetzungen zur Hohenlage und Hohe der Gebaude sowie auch zur Bau-
gestaltung wie z.B. zur Breite der Gebaude und Wertespanne der zuldssigen Dachneigungen erfolgt. Auch
ist in diesem Zusammenhang eine mdglichst vertrégliche Gesamtsituation bzgl. einer situativ-zielfiihren-
den ,Abfangung* / Integration der Bebauung in die Gelénde-Umgebung bzw. im Hinblick auf die Anbé-
schung / Aufschiittung bzw. die Einfiigung der Baukérper in den teils stérker nach Richtung Stiden hin
abfallenden Hangbereich von Bedeutung. Diesbeziiglich wird weiterflihrend auf die entsprechenden In-
halte unter dem nachfolgenden Kapitel 5.2 ,Griinordnerische Festsetzungen / Konzeption®, Unterpunkt E)
LAufschiittungen und Abgrabungen / Geldndeveranderungen (...)* verwiesen.

Im Ergebnis erfolgt, in Abwéaqung aller diesbeziiglich zu beriicksichtigender stidtebaulicher Belange, fiir
die Baugebietsteilfidche ,WA-3“ vorliegend die planungsrechtliche Umsetzung / Festsetzung eines ,best-
madglichen gesamtplanerischen Kompromisses" zwischen einer sich mdglichst ,frei* nach Richtung Stiden
in den Hangbereich entwickelnden, zielfiihrend-zukunftstrachtigen Bebauung mit einer mdglichst weitrei-
chenden Flexibilitat bzal. der baulichen Verwertbarkeit / Nutzbarkeit der Baugrundstiicke auf der einen
Seite und auf der anderen Seite in weitreichender Beriicksichtigung der libergeordneten Erfordernisse /
Belange gerade auch im Hinblick auf die besondere Bestandssituation, insb. auch einschlieRlich einer
bestmdglichen Wahrung der nachbarlichen Interessen.

E) Fiir die zulassige Hohenentwickiung der Hauptbaukérper, welche sich i.E. aus den Festsetzungseck-
punkten zu den Wand- / Firsthchen, den Dachneigungen und zu den Héhenlagen ergibt, gelten nachfol-
gende Regelungen, die im gegenstandlichen Planungsfall als situativ geeignet bzw. gesamtgebietsver-
tréglich fiir eine sich gut / stimmig in die Umgebung bzw. in die 6rtiiche Bestandssituation einfiigende
Bebauung angesehen werden. Diese wurden u.a. auf Grundlage insbesondere der értlich-situativen Ge-
gebenheiten / raumlichen Bestandsverhaitnisse sowie auch der positiven Erfahrungswerte bzw. einer Be-
riicksichtigung bewahrter Festsetzungseckpunkte (vorrangig auch in Anlehnung an die ,regionaltypische
Hauslandschaft‘) im Rahmen der Umsetzung von in jiingerer Zeit entwickelten Baugebieten / Bauvorha-
ben (u.a. Baugebiet ,Am Punzenberg") festgelegt. Insgesamt wird damit eine Fortflihrung / gesamtplane-
risch zielfihrende Fortentwicklung des ortlich pragenden Charakters der Siedlungsstruktur im Rahmen
des gewiinschten NutzungsmaRes sichergestellt.

Baugebietsteilflachen WA-1" und ,WA-2"
Fiir die beiden Teilgebietsflachen ,WA-1“ und ,WA-2* entiang der neu geplanten, groRziigig dimensionier-
ten zentralen ErschlieBungsachse wird ausgehend von diesen Uberlegungen zur stidtebaulichen Kon-
zeption die Mdglichkeit fiir eine Umsetzung von 2 Gebaude-Typen mit unterschiedlichen Dachneiqungen
entsprechend festgelegt.
Zum einen_ein Geb&ude-Typ 1 mit einer Wandhdhe (WH) von max. 5,60 m (als ,oberer Ho6henbezugs-
punkt’) und einer Dachneigung (DN) zwischen 18°-28° sowie zum anderen gin Gebaude-Typ 2 mit einer
Wandhdhe (WH) von max. 4.80 m und einer Dachneigung (DN) zwischen 34-35°. Aufgrund der besonde-
ren, in den Baugebietsteilflachen komplett unterschiedlichen topographischen Gegebenheiten (das Ge-
lande fallt ausgehend von der ErschlieBungsstrae im ,WA-1" vorrangig ab und steigt im ,WA-2“ an) sowie
den festgelegten, an den angrenzenden FahrbahnauBenkanten der verkehrlichen ErschlieBung orientier-
ten Hohenlagen der Erdgeschossfuboden-Oberkanten (vgl. hierzu auch die Inhalte des nachfolgenden
Unterpunktes F)) gelten diese Wandhdhen-Festsetzungen im Baugebiet WA-2“ allseitiq bzw. in alle Him-
elsrichtungen sowie im Baugebiet \WA-1" nur hang- bzw. nordseitiq. Fiir die tal- bzw. siidseitige Wand-
héhe im ,WA-1" ist dagegen, im Hinblick v.a. auf die topographische Situation und Lage gegen(iber dem
(bestehenden und kiinftigen) Siedlungsgefiige sowie auch auf die generelle Zielsetzung zur Schaffung
einer grundséatzlich gewiinschten mdglichst zielfiihrenden, weitreichend flexibel umsetzbaren Bebauung
im PG ein HochstmaR von bis zu max. 7.0 m (als ,unterer Hohenbezugspunkt”) zulassig.
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Ergénzend zu diesen Festsetzungen wird fiir eine abschlieflende Bestimmtheit der max. zuléssigen Ho-
henentwicklung der Haupt- / Wohngebaude schlieRlich noch festgelegt, dass die Gebaudebreite (kiirzere
Gebéudeseite / Giebelseite) in den Baugebieten ,\WA-1* und \WA-2" ein Héchstma® von max. 11 m nicht
iberschreiten darf (s. nachfolgendes Unterkapitel 5.1.5 zur Gestaltung baulicher Anlagen).

Abschliefend ist anzumerken, dass die vorgenannten WH in den Baugebieten \WA-1" und \WA-2" bzw.
im Bereich entlang der neu zur Umsetzung kommenden, qualitatsvollen StraRenraum-Achse fiir die ge-
wiinschte Erméglichung einer weitreichend flexiblen baulichen Nutzbarkeit der Grundstiicke (in einem ge-
samtgebietsvertraglichen Rahmen) nicht fiir Quergiebel (bauwerke) / Querbauten und auBenwandbiindige

Dachaufbauten gelten.
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Baugebiets-Teilflachen \WA-1* und ,WA-2"; Gebaude-Typ 1:
Schematische Darstellung Schnitte / vereinfachte Regelschnitte (unmafstablich) mit Beispielen zu Hohenentwicklung FH und Ku-

batur (Haupt- f Wohngebaude) - vorrangig von der neu geplanten, zentralen ErschlieRungsachse aus; bei einer Gebaudebreite von
10,0 m & 11,0 m, Ausschépfung max. WH von 5,60 m sowie Dachneigungen (DN) von 18°, 23° und 28°.
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Baugebiets-Teilflachen . WA-1‘ und , WA-2"; Gebéude-Typ 2:

Schematische Darstellung Schnitte / vereinfachte Regelschnitte {unmalistablich) mit Beispielen zu Hohenentwicklung FH und Ku-
batur (Haupt- / Wohngebaude) - vorrangig von der neu geplanten, zentralen ErschlieBungsachse aus; bei einer Gebaudebreite
von 10,0 m & 11,0 m, Ausschdpfung max. WH von 4,80 m sowie Dachneigungen (DN) von 34°, 35° und 36°.

Baugebietsteilflache \WA-3"

Fir die Teilgebietsflache ,WA-3* slidseitig entlang der Strale ,Am Kellerberg* wird dagegen aufgrund der
besonderen Bestandsverhaltnisse und darunter insbesondere der topographischen Gegebenheiten sowie
der raumlichen Lage der Baugrundstiicke gegeniiber der Bestandsbebauung einerseits eine Firsthdhe
(FH) mit einem Hochstmal von 6,75 m als ,oberer Hohenbezugspunkt' festgelegt. Diese Festsetzung
erfolgt in konsequenter Orientierung bzw. Anlehnung an den MaRgaben der bereits bestehenden Bebau-
ung in vergleichbarer, topographisch beeinflusster Lage (slidseitig, hangabwérts der Strafie) sowie v.a.
auch auf Grundlage der Uberlegung, dass ein mégliches, mit der Hohenentwicklung der zulassigen neuen
Bebauung ggf. kiinftig verbundenes Beeintréchtigungspotential i.V.m. der vorhandenen Nachbarbebau-
ung (gerade auch mit Blick auf eine vorrangig zu erwartende Ost-West-Ausrichtung der Geb&ude) in erster
Linie in Zusammenhang mit der Oberkante des Dachfirstes besteht. Diesbeziiglich wird auf die Inhalte
des vorhergehenden Unterpunktes D) argumentativ weiterfiinrend verwiesen. Zusammen mit einer Dach-
neigung (DN) zwischen 18°-28° und der Annahme der Umsetzung eines Gebéaudes mit einer im Gebiet
,WA-3“ hochstzulassigen Gebaudebreite (kiirzere Gebéudeseite / Giebelseite) von max. 10 m (s. nach-
folgendes Unterkapitel zur Gestaltung baulicher Anlagen) kann folglich je nach gewahlter Dachneigung
eine Bebauung mit einer nordseitigen WH in einer Wertespanne von ca. 4.1 bis 5,1 m errichtet werden.
Im Ergebnis erfolgt damit und insbesondere i.V.m. der Firsthdhen-Festsetzung von 6,75 m eine fiir die
gegebene Situation weitreichende Flexibilitét fiir eine mdglichst zielfiihrende bauliche Verwertbarkeit der
einzelnen Grundstiicke in einem situativ-bedarfsgerechten und gesamtgebietsvertraglichen Umfang mit
Blick auf die vorhandene, teils unterschiedliche Ausformung des Hangbereiches / die abschnittsweise
unterschiedlichen Hangneigungen stidI. entiang der Stralle ,Am Kellerberg".

Zum anderen wird, im Wesentlichen aus den gleichen Griinden wie zuvor bereits i.V.m. der Baugebiets-
teilfiache ,WA-1“ ausgefiihrt, die tal- bzw. slidseitige Wandhdhe auch fiir die Geb&ude im Baugebiet ,WA-
3" auf ein zuldssiges Hochstmal® von bis zu max. 7.0 m festaeleat.

AbschlieRend ist anzumerken, dass die vorstehend festgeleaten bzw. sich entsprechend ergebenden WH
im Baugebiet .WA-3" aufgrund der bereits mehrfach beschriebenen besonderen Bestandsverhéltnisse
und insbesondere auch zur Vermeidung einer allzu groRRen, generell als gebietsunvertréglich zu bewer-
tenden Raumwirksamkeit (i.V.m. zu hoch aufragenden WH von baulichen Aniagen / -teilen) auch fiir die
dort zuldssigen Quergiebel(bauwerke) / Querbauten allseitig gelten (Hinweis: eine Errichtung von aufen-
wandbiindigen Dachaufbauten im ,WA-3" ist allgemein unzulassig). Im Ergebnis darf dort auch die Wand-
hohe (WH) eines nord-, ost- oder westseitig errichteten Quergiebel(bauwerke)s / Querbaus die WH des
Hauptgebaudes an der entsprechenden Fassadenseite deshalb nicht Giberschreiten.
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Baugebiets-Teilflache WA-3";

Schematische Darstellung Schnitte / vereinfachte Regelschnitte (unmalistablich) mit Beispielen zu Hohenentwicklung / Kubatur
/bauliche Gesamtsituation (Hauptgebdude und slidseitiger Anbau / Wiederkehr in einer Breite von 6,0 m); bei max, zuléssiger
Gebaudebreite von 10,0 m, einer Ausschépfung der max. FH von 6,75 m sowie Dachneigungen (DN) von 18°, 23° und 28°.

Festlequng / Bestimmung der ,oberen und unteren Hohenbezugspunkte* der Wand- und Firsthohe

Im Hinblick auf eine abschlieRende Bestimmtheit der Hohenbezugspunkte werden die vorstehenden,
hang- bzw. nordseitigen WH der Gebaude im ,WA-1“ und ,WA-2“ durch das MaR zwischen der Oberkante
RohfuBboden Erdgeschoss (OK RFB EG) und der OK der Dachhaut in senkrechter Verlangerung an der
traufseitigen Geb&udeauRenwand bestimmt. Die Firsthdhe (FH) im ,WA-3" wird durch das senkrechte
MaR zwischen der OK RFB EG und der OK der Dachhaut am First bestimmt.

Dagegen werden die tal- bzw. siidseitigen Wandhohen (WH) der Baugebiete ,WA-1* und ,WA-3" als das
senkrechte MaR zwischen der OK des Bestandsgeléndes und / oder des hergestellten bzw. herzustellen-
den und veranderten Geléndes als ,unterer Bezugspunkt' und dem Schnittpunkt mit der OK der Dachhaut
in Verlangerung der traufseitigen Aulenwand als ,oberer Bezugspunkt* definiert.

Beziiglich der zuldssigen bzw. in Verbindung mit einer gesamtkonzeptionell zielfiihrenden bzw. erforder-
lichen |ntegration der Geb&ude entsprechend umzusetzenden / herzustellenden Geléndeveranderungen
wird weiterfiihrend auf die entsprechenden Inhalte unter dem nachfolgenden Kapitel 5.2 ,Griinordnerische
Festsetzungen / Konzeption®, Unterpunkt E) ,Aufschiittungen und Abgrabungen / Geléndeveranderungen
(...)" verwiesen.

F) Héhenlage der Gebaude

Zur Sicherstellung der Umsetzung einer gesamtkonzeptionell zielfiihrenden, generell insb. auch weitrei-
chend barrierefreien, zukunftstrachtigen Bebauung wird das MaR fiir die max. zuléssigen Héhenlagen der
Gebaude in allen 3 Baugebietsteilflachen ,WA-1 bis WA-3" konsequent in Bezug auf die verkehrstech-
nische ErschlieRung festgesetzt. Dabei erfolgt vorliegend, nicht zuletzt auch aufgrund der besonderen
topographischen Gegebenheiten, fiir eine abschlieRende planungsrechtliche Bestimmtheit eine Festset-
zung der entsprechenden Héhenlagen der RohfuRboden-Oberkanten des Erdgeschosses (OK RFB EG)
der Gebéude in m G.NN (Angabe in Meter (iber Normalnull).

Aus planungskonzeptioneller Sicht wurde hierfiir gesondert fiir jedes Baugrundstiick (auf die eingetragene
Nummerierung der festgelegten bzw. vorgeschlagenen Baugrundstiicke 1 bis 24 in der Planzeichnung
wird hingewiesen), an einem bzgl. der topographischen Gegebenheiten sowie des Grundstiickszuschnit-

tes Qeeigneten Bezugspunkt der angrenzenden bestehenden oder geplanten Fahrbahnkanten der
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ErschlieRungsstraen, eine entsprechende Hohe als .Ausgangswert’ ermittelt, von welcher aus der ,End-
wert" fiir die Hohenlage der OK RFB EG des Gebaude fiir das jeweilige Grundstiick mit einem ,Zuschlag*
/ zusétzlich berticksichtiaten MaR von je 0,20 m festgesetzt wurde (z.B. ,Ausgangswert’ = 755,70 m i.NN
- Endwert" = 755,90 m i.NN).

Auf die Inhalte des zugehdrigen Ubersichtsplans zur Konzeption der Héhenfestlequngen der OK RFB EG
in m i.NN mit Eintragung des Bestands-Hohenaufmafes sowie der Entwurfsplanung / Stralenplanung
zur Baugebiet-ErschlieRung (Ingenieur-Biiro Ammann & Béumler GmbH & Co. KG, 87490 Borwang, Bau-
gebiet ,Kirschbichel, Stand Mai 2021), der den Planunteriagen als Anlage 1 zur Begriindung beigelegt
ist, wird weiterfiihrend verwiesen.

Weiterhin wurde im Zusammenhang mit dieser Konzeption zur Festlegung der Geb&ude-Hohenlagen

aufgrund v.a. der stark unterschiedlichen topographischen Verhéltnisse des PG sowie im Hinblick auf eine
weitreichend zielfiihrende Funktionalitit der Planung zusétzlich die Festsetzung getroffen, dass den topo-
graphischen (kleinréumlichen) Gegebenheiten geschuldete, nachweislich erforderliche Uberschreitungen
auf Grundlage der Einzelfallbetrachtung durch die Gemeinde ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen.
Dariiber hinaus ist fiir eine weitreichende Sicherstellung der grundsétzlichen Funktionalitét dieser Hohen-
lagen-Konzeption auch fiir eine Doppelhausbebauung festgesetzt, dass bei dieser Hausform grundstiicks-
iiberagreifend fiir beide Doppelhaushélften jeweils der hdhere Wert der festgesetzten Hohenlage der be-
treffenden Grundstiicke maRgebend ist.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass den Bauantragsunterlagen bzw. den im Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren vorzulegenden Unterlagen Geléandeschnitte mit entsprechenden Héhenangaben / An-
gabe der N.N.-Hohen beizufiigen sind. Dabei sind insb. das bestehende Gelénde sowie die geplante Ge-
landeprofilierung und die Lage des Gebaudes / der Gebaude(teile) darzustelien.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise und Abstandsfléchen
A) Uberbaubare Grundstiicksfldchen
Die Festlegung der (iberbaubaren Grundstiicksflichen bzw. die Flihrung der Baugrenzen wurde zur ge-
samtplanerisch gewiinschten Sicherstellung einer wirksamen / wahmehmbaren réumlichen Grundord-
nung bzw. einer rdumlich einheitlich geordnet und in der Gesamtheit zusammengehdrend wirkenden Ab-
folge der Bebauung generell in einer konsequenten Ausrichtung und engen Orientierung am Verlauf der
Verkehrsflachen vorgenommen.

Im Ergebnis wird das gesamtkonzeptionell mit einer dreireihizen Bebauung beplante Baugebiet raum-
lich-funktional in drei ost-west-gerichtete, raumbildende bzw. -wirksame Bauzeilen untergliedert - einer-
seits in Ausrichtung an der bestehenden StraBe ,Am Kellerberg* nérdlich entlang des PG (Teilbereichs-
flache ,WA-3*) sowie andererseits in Orientierung an einer neu geplanten ,inneren / zentralen® verkehrli-
chen Erschliefung im mittleren bis siidlichen Flachenbereich (zwischen den Baugebiets-Teilfléchen ,WA-
1“ und ,\WA-2), die als stadtebaulich zielfiihrende und zugleich identitétsstiftende Raumachse fungiert.
Insbesondere weisen dabei die iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen / Baufelder) dieser drei
Bauzeilen bzgl. der sich ergebenden Raumwirkung (i.V.m. einer kiinftig zur Umsetzung kommenden Be-
bauung), nicht zuletzt auch teils bedingt durch die rdumlichen Erfordernisse der besonderen topographi-
schen Verhéltnisse, zueinander eine deutliche Distanz (rdumlich getrennte Wirkung) auf.

Ubergeordnete Zielsetzung ist es in Berticksichtigung einer situativ-vertraglichen, mégiichst weitreichen-
den Flexibilitat i.V.m. der baulichen Verwertbarkeit der Einzel-Grundstiicke einen abwechslungsreich-
identitatsstiftenden Baugebiets-Charakter mit einer v.a. auch mdglichst hohen Grund- / Aufenthaltsqualitat
im 6ffentlichen Raum zu schaffen sowie gleichzeitig auch eine qualitatsvolle, méglichst groRziigig wir-

kende raumliche Situation in den siidlichen / siidwestlichen Teilflachenbereichen auf den Baugrundsti-
cken selbst sicherzustellen.

Baugebietsteilflachen WA-1" und ,WA-2"
Im Bereich der Teilgebietsflache \WA-1* wurde dabei - in Bertlicksichtigung der Gesamt-Situation und v.a.
auch bzgl. der topographischen Gegebenheiten / Erfordernisse sowie der raumlichen Lage und Zuschnitte
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(Breite, Raumtiefe, etc.) der Grundstiicke - ein Abstand der Baugrenzen gegeniiber dem Strafenraum /
der Strafenbegrenzungslinie von durchgehend 3 m und im Bereich der Kurvensituationen sowie auch der
nach Stiden gerichteten ErschlieBungsstiche am dstlichen und westlichen Randbereich der Baugebiets-
teilfiéche von 5 m vorgesehen. Des Weiteren werden v.a. im Hinblick auf die Wiirdigung der nachbarlichen
Interessen bzw. zur Sicherung einer qualititsvollen, méglichst groRziigig wirkenden réumiichen Situation
auf den stdlichen / siidwestlichen Grundstiicks-Teilflachen zu den Siidgrenzen der Grundstiicke Ab-
stande von uberwiegend 8 bis 12 m festgeleqt, womit i.E. eine ,mittlere Baufenstertiefe" von ca. 14/15 m
bis zu ca. 20 m in der Baugebietsteilfliche \WA-1" gegeben ist.

Im Bereich der Teilgebietsfliche ,\WA-2 werden, ausgehend von diesen Uberlegungen zur stadtebauli-
chen Grund-Konzeption, gegeniiber dem Strafenraum / der StraRenbegrenzungslinie Absténde von
durchgehend 8 m sowie im Bereich der nordseitigen Grundstiicksgrenze von 5 m festgelegt (insb. auch
aufgrund der teils ausgepragt vorhandenen, entsprechend zu beriicksichtigenden bzw. ggf. ,abzufangen-
den” Gelandesituationen). Damit besteht in dieser Baugebietsteilfléche i.E. eine ,mittlere Baufenstertiefe
von ca. 13 bis zu ca. 17 m.

Dariiber hinaus ist im westlichen Randbereich der ansonsten nicht weiter untergliederten Uberbauba-

ren Grundstiicksflachen (Bereich der Grundstiicke F1.-Nm. 167/ 3 und Teilfliche 167) konzeptionell so-
woh! eine ,rdumliche Z&sur* zwischen den im Plan gekennzeichneten Baugrundstiicken Nrn. 16 und 17
in einer Breite von 10 m beriicksichtigt als auch zwischen den Baugrundstiicken Nrn. 17 und 18 sowie
dem Baugrundstlick Nr. 18 und der westlichen Grundstiicksarenze (gegeniiber Grundstiick F1.-Nr. 167/2)
ein Abstand von jeweils 6 m festgesetzt. In diesem Zusammenhang wird i. E. auf dem Baugrundstiick Nr.
17 ein Baufenster mit einem Umgriff von ca. 19 m x ca. 14-15.5 m sowie auf dem Baugrundstiick Nr. 18
ein Baufenster mit einem Umagriff von ca. 20 m x ca. 15-15.5 m generiert / ausgewiesen.
Hiermit wird sowohl die Umsetzung einer bedarfsgerechten baulichen Entwicklung auf den Einzelgrund-
stiicken selbst weitreichend gewahrleistet (mit jeweils ausreichend groen AuBenflachenbereichen insb.
nach Richtung Siiden und Westen) als auch i. S. einer vorsorgenden Gesamt-Planungskonzeption die
Wahrung der nachbarlichen Belange / Interessen entsprechend den gesamtplanungskonzeptionell (iber-
geordneten Erfordernissen beachtet bzw. eine Berlicksichtigung der raumlichen Lage / Situation der um-
gebenden Bestandsbebauung im Allgemeinen bewerkstelligt. So wird konkret die Sicherstellung eines
ausreichenden Abstandes zur westlich benachbarten, wohnaenutzten Bestandsbebauung gewahrt sowie
vorliegend inshesondere auch - hinsichtlich der Abfolge der zur Umsetzung maglichen Baukdrper / Situ-
ierung der Bebauung - eine planungskonzeptionelle Gebaudestellung nach dem Grundprinzip Versatz
auf Liicke" erreicht (raumlich zueinander versetzte Baukérper). Damit erfolgt, neben einer stadtebaulich
stimmigen Abfolge* der Bebauung im westlichen Bereich / Ubergangsbereich zur Bestandsbebauung in
der Teilgebietsflache ,WA-2, insb. auch eine situativ-weitreichende, gesamtplanerisch-zielfiihrende Be-
ricksichtiqung bzgl. der sich ergebenden Sichtverhéltnisse i.V.m. der neu zur Umsetzung kommenden
Bebauung des PG einerseits sowie dem wohngenutzten Gebaudebestand auf den nérdlich benachbarten
Grundstiicken FI.-Nrn. 158/3 und 158/6 andererseits.

Insgesamt wurden die Baufelder aufgrund der gesamtkonzeptionell gewiinschten hohen Flexibilitat

i.V.m. einer bedarfsgerechten baulichen Verwertbarkeit der Plangebietsflachen zumeist nicht gesondert
untergliedert bzw. rdumlich differenziert festaesetzt. Zusammen mit der Festsetzung der Firstrichtungen
bzw. Ausrichtung der Hauptgebdudekérper wird inshesondere auch durch den leicht geschwungen, mar-
kanten StralRenraum, insgesamt eine abwechslungsreich-beweat aber dennoch einheitlich-geordnet wir-
kende Anordnung / Abfolge der Hauptgebéude erreicht (dem Straenraum folgend, mit dem Ziel der Ver-
meidung einer allzu ,statischen" / ,strikt geometrischen” Ausrichtung der Baukdrper).
Im Ergebnis erfolgt i.V.m. dieser ,Raumkonzeption* der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen, neben einer
gesamtkonzeptionell-zielfiihrenden bauleitplanerischen Lenkung der Hauptaeb&udesituierung, vorrangig
auch die Sicherung von réumlich-wirksamen, griinordnerischen MaRnahmen zur Baugebietsdurchqrii-
nung (vorwiegend entlang der Grundstiicksgrenzen) sowie im Hinblick auf die Wiirdigung der nachbarli-
chen Interessen auch eine grundsatzlich weitreichende “Freihaltung” der vorrangig siidlichen bis
(siid)westlichen Baugrundstiicksflidchen von baulichen Hauptanlagen bzw. den deutlich raumwirksamen
Haupt- / Wohngeb&uden.
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Baugebietsteilflache WA-3"

Im Bereich der Teilgebietsfiache ,WA-3" slidseitig entiang der Strale ,Am Kellerberg" wird entsprechend
der besonderen Bestandsituation bzw. in Berticksichtigung v.a. auch der topographischen Gegebenheiten
{ Erfordernisse und der Hohenlage, der straBenrdumlichen Situation und der raumlichen Lage und Zu-
schnitte (Breite, Raumtiefe, etc.) der Grundstiicke ein Abstand der Baugrenzen gegeniiber dem Straen-
raum / der StraRenbegrenzungsiinie von vorrangig durchgehend 3 m sowie im dstlichen, sich stralen-
raumlich etwas aufweitenden Verkehrsflachen-Abschnitt von 2 m vorgesehen. Dabei wurde bei der Fest-
setzung der Situierung der Uberbaubaren Grundstiicksflache / Baufenster u.a. auch beachtet, dass im
Vergleich zu den westlich angrenzenden Bestands-Verhéltnissen (i.S. einer gesamtplanerischen Gleich-
behandlung in Orientierung / Anlehnung an die stadtebaulichen Bestands-Situation im Bereich Hs-Nm.
7,9,10 & 12) insgesamt keine wesentliche Unterschreitung des MaRes zwischen der Situierung der Nord-
grenze der neu festgesetzten Baufenster und der ndrdlich benachbarten Bestands-Hauptgebaudekorper
(Grundbaukdrper ohne Anbauten) erfolgt.

Des Weiteren ist dort eine entsprechende Fiihrung / Ausdehnung der Uberbaubaren Grundstiicksfléchen
nach Richtung Siiden fiir die neu ausgewiesenen Baugrundstlicke festgelegt, durch welche (ebenfalls) in
grundsatzlicher Orientierung bzw. Anlehnung an den MaBgaben der bereits bestehenden Bebauung in
vergleichbarer, topographisch beeinflusster Lage (siidseitig, hangabwérts der Strale) eine Fortflihrung
und Erganzung bzw. Vervollstandiqung der stidseitigen Bauzeile / Bebauung in einem gesamtplanerisch
zielfiihrenden und grundsétzlich weitreichend gesamtgebietsvertraglichen Umfang erfolgt. Dabei wird im
Bereich der Westhélfte der Bauzeile bzw. der in der Planzeichnung eingetragenen Grundstiicke mit den
Nm. 22-24 u.a. auch der raumliche Bezug zur Siidostkante des wohngenutzten, unmittelbar westseitig
benachbarten Bestands-Gebaudes (auf Grundstiick FI.-Nr. 158/3) lagemaBig entsprechend beriicksich-
tigt.

Im Ergebnis ist aufgrund dessen in der Baugebietsteilflache ,WA-3* eine ,mittlere Baufenstertiefe’ von
mind. 13,5 m bis zu ca. 14,5 m festgeleqt.

Dariiber hinaus wird diesbeziiglich insbesondere auf die ausfiihriichen Inhalte des vorhergehenden Kapi-

tels 5.1.2 im Unterpunkt D) argumentativ weiterfiihrend verwiesen!
Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass im mittleren Bereich der Baugebietsteilflache ,WA-3" eine ,rdumli-

che Zasur* der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den im Plan gekennzeichneten Baugrund-
stiicken Nrn. 21 und 22 in einer Breite von 10 m vorgenommen wurde, v.a. um einen relevanten, rdumlich-
wirksamen Teilflachenbereich am ,Hochpunkt* (bei rund 756 m ii.NN) des Geléndes im PG potenziell von
allzu hoch aufragenden baulichen Hauptanlagen und insb. Haupt- / Wohngeb&uden freizuhalten.

Abschliefend wird darauf hingewiesen, dass zur konsequenten und nachhaltigen Sicherung dieser
Eckpunkte der stadtebaulichen Konzeption die Baugrenzen durch Gebaude und / oder Gebaudeteile des
Hauptgebaudes nicht iiberschreiten werden diirfen.

Davon abweichend sind allerdings fiir eine situativ-zielfiihrende und weitreichend funktionale Gesamtpla-
nungskonzeption im gesamten PG Uberschreitungen der Baugrenzen durch Dachiiberstdnde sowie im
Baugebiet ,\WA-3“ sowohl nach Richtung Norden i.V.m. der Errichtung einer Eingangsiiberdachung im
Erdgeschoss, ohne eigene Seitenwande von bis zu 1,5 m Tiefe (gemessen an der nordseitigen Gebau-
deaufenwand) und max. 6,0 m? Dachflache als auch nach Richtung Stiden durch eine nicht liberdachte
Terrasse bis zu 4,0 m Tiefe (der AuBenwand vorgelagert; gemessen an der siidseitigen Gebaudeaufen-

wand) zulassig.

B) Abstandsfléchen
Im PG gilt die ,Satzung (iber abweichende MaRe der Abstandsfléchentiefe (Abstandsflachensatzung) der
Gemeinde Schwabsoien vom 25.01.2021" in Kraft getreten am 01.02.2021. Im Ubrigen finden die Rege-
lungen zu Abstandsflachentiefen / Abstandsflachenvorschriften gemaR Art. 6 BayBO in der Fassung vom
14.08.2007, zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 Anwendung. Diese Regelungen
stellen eine bedeutende Grundlage fiir die Gewahrleistung insbesondere gesunder Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse sowie einer ausreichenden Belichtung und Beliiftung der Geb&ude dar und dienen letztlich
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auch der grundsétzlichen Sicherstellung eines ausreichenden Sozialabstandes. Weiterfiihrend wird gene-
rell darauf hingewiesen, dass die Regelungen des Brandschutzes stets tibergeordnet zu beachten sind.

Abweichungen von den Abstandsfléchenvorschriften der BayBO sind in den Baugebietsteilfldchen

WA-1* und WA-3" aufgrund der besonderen topographischen Gegebenheiten im Hinblick auf die Umset-
zung einer zielfiihrenden, funktionsfahigen Gesamt-Planungskonzeption zum einen i.V.m. der Errichtung
von Grenzgaragen erforderlich (v.a. auch i.V.m. der benétigten baulichen Dichte und Flexibilitat der Grund-
stiicke hinsichtlich der gewiinschten, zusatzlich méglichen Doppelhausbebauung im ,WA-3"). Entspre-
chend den Geléndeverhéltnissen sind dort deshalb Grenzgaragen mit einer mittleren Wandhéhe bis zu
max. 6,0 m (Vorrang vor Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO) allgemein zuldssig (gemessen zwischen dem
natrlichen Bestandsgelédnde und der OK der Dachhaut in senkrechter Verlédngerung der Gebaudeaufen-
wand). Allerdings besitzen dabei zur Vermeidung von nicht beabsichtigten, gebietsunvertraglichen Ho-
henentwicklungen (vor dem Hintergrund der teils sehr unterschiedlichen Gelandeverhéitnisse) die jeweils
festaesetzten max. zuldssigen Hohenlagen fiir die OK RFB EG der einzelnen Baugrundstiicke (s. Nm. in
der Planzeichnung) eine libergeordnete Giiltigkeit bzw. diirfen nicht (iberschritten werden (s. vorherge-
hendes Kapitel 5.1.2 Unterunkt F) bzw. §§ 5.4 i.V.m. 3.6 der textlichen Festsetzungen).
Zusatzlich ist in diesem Zusammenhang hinsichtlich der Lage des PG gegeniiber dem Siedlungsbestand
bzw. insbesondere in Beriicksichtigung / bestmdglicher Wahrung der nachbarlichen Belange gesamtpla-
nerisch von Bedeutung, dass diese Abweichung keine Anwendung gegeniiber samtlichen an den Plan-
gebietsumgriff bzw. an den raumlichen Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicken findet (auBerhalb
des PG gelegen, v.a. FI.-Nm. 158/3, 171/22 und 171/23)!

Dariiber hinaus — als weitere, damit verbundene Abweichungs-Erfordernis - ist in den Baugebieten
WA-1" und \WA-3"i.V.m. den entsprechend benétigten Zufahrten zu diesen Grenzgaragen die Errichtung
von Stiitzmauern auf bzw. unmittelbar an der Grenze mit einer Hohe bis zu max. 3.0 m (Vorrang vor Art.
6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 3 BayBO) zuldssig (gemessen zwischen dem natiirlichen Bestandsgelande in der
Senkrechten zur OK Mauer). In diesem Zusammenhang wird im Hinblick auf eine weitreichend vertragli-
che Planungskonzeption allerdings darauf hingewiesen, dass gem. § 7.3.2 a) der textlichen Festsetzun-
gen die Hohe der Stiitzmauer dabei die Héhe des Zufahrtsbereiches iiber die aesamte Lénge der Zufahrt
hinweg um max. 0,1 m (berschreiten darf, gemessen an den Oberkanten (OK) der angrenzenden Aufien-
kanten der Zufahrtsflache und der OK der Mauer. Zur Sicherstellung der diesbeziiglichen Funktionalitat
und Zielsetzungen der Planung wurde ergénzend festgesetzt, dass bei direkt entlang der Grundstiicks-
grenzen angrenzenden Zufahrten hierfiir zudem die jeweils hdher gelegene Zufahrisflache maRgebend

ist.

AbschlieRend wird im Zusammenhang mit den vorbeschriebenen, gegeniiber den Abstandsflichen-
vorschriften der BayBO zul3ssigen Abweichungen aufgrund v.a. der stark unterschiedlichen topographi-
schen Verhaltnisse des PG sowie im Hinblick auf eine weitreichend zielfiihrende Funktionalitat der Pla-
nung zusétzlich die Festsetzung getroffen, dass den topographischen (kleinrdumlichen) Geaebenheiten
geschuldete. nachweislich erforderliche Uberschreitungen i.V.m. den Héhenfestlequngen dieser bauli-
chen Anlagen auf Grundlage der Einzelfallbetrachtung durch die Gemeinde ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen.

Zusammenfassend wird darauf hingewiesen, dass durch diese abweichenden Regelungen von den Ab-
standsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO bereichsweise bzw. entsprechend den topographischen Ge-
gebenheiten sowohl grenzsténdige Garagenbauwerke / Grenzgaragen nach Richtung Siiden sowie damit
auch unmittelbar entlang des Nachbargrundstiickes bezogen auf die WH bis zu 6 /6,5 m als auch grenz-
sténdige Stiitzmauern i.V.m. den Zufahrtsbereichen zu diesen Grenzgaragen bis zu 3 m Hohe aus dem
natlrlichen Bestandsaelédnde herausragen kénnen. Insbesondere ist dies im Baugebiet ,WA-1" bei den in
der Planzeichnung eingetragenen Grundstiicken Nm. 3, 4 und 5 sowie im Baugebiet ,\WA-3" im Fall der
Grundstiicke mit Nrn. 19, 20 und 24 gegeben / méglich.

C) Bauweise und Hausformen gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
Mit Festsetzung der ,offenen Bauweise" sowie den entsprechenden Hausformen wird im Gesamtplange-
biet die Umsetzung einer in den Grundstiicken grundsétzlich ,freistehenden" Bebauung mit der
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Zielsetzung der Forderung eines weitreichend landlich gepragten Ortsbildes sowie einer Fortfithrung /
gesamtplanerisch zielfiihrenden Fortentwicklung des ortlich pragenden Charakters der Siedlungsstruktur
im Rahmen des gewiinschten Nutzungsmafes sichergestellt.

Im Hinblick auf die Bestandsverhaltnisse / Erfordernisse sowie die sich aus ortsplanerisch-stédtebaulicher
Sicht i.V.m. der Umsetzung der Planungskonzeption bzgl. einer gesamtgebietsvertraglichen baulichen
Entwicklung ergebenden Bebauungs-Mdglichkeiten sind dabei im Bereich der Baugebietsteilflachen WA-
1“ und ,WA-2" entlang der neu geplanten, groRziigig dimensionierten zentralen Erschliefungsachse Ein-
zel- und Doppelhduser zulédssig (Berticksichtigung Mdglichkeit fiir eine potentiell dichtere / fiachenspa-
rende Bebauung), sowie im Bereich der Baugebietsteilfléche ,WA-3" entlang der Strae ,Am Kellerberg"
nur Einzelh3user (zielfiihrende Umsetzung einer grundsatzlich ,aufgelockert’ wirkenden Bebauung).

5.1.4 Garagen, Stellpldtze sowie Nebenanlagen und -gebdude

A) Garagen und Stellplatze (sowohl iiberdacht (Carports) als auch ,offen” bzw. nicht iiberdacht) sowie Ne-
benanlagen und -gebaude diirfen aus Griinden der stadtebaulichen Ordnung und der Wahrung des Orts-
bildes nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie den ausgewiesenen Umgrenzungslinien
von ,Flachen fiir Nebenanlagen / -gebdude, Stellplatze, iiberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und
Gemeinschaftsaniagen mit entsprechender Zweckbestimmung errichtet werden (§§ 12 Abs. 6 und 14
Abs. 1 Satz 3 BauNVO). Grundsétzliche Zielsetzung ist dabei mit Blick auf die Fiihrung der entsprechen-
den Umgrenzungslinien (in konsequenter Erganzung der Konzeption / Ziele der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen) zwar zum einen eine situativ-vertragliche, mdglichst weitreichende Flexibilitat i.V.m. der
baulichen Verwertbarkeit der Einzel-Grundstiicke generell zu ermdglichen. Zum anderen soll jedoch v.a.
auch in den Baugebietsteilflachen ,WA-1" und ,WA-3", neben einer nicht zuletzt aufgrund der besonderen
Bestandssituation gewlinschten vorrangigen Orientierung der baulichen Anlagen im Nahbereich der Ver-
kehrsraume, insb. eine maglichst hohe Grund- / Aufenthaltsqualitét im éffentlichen Raum geschaffen bzw.
eine Sicherung von raumlich-wirksamen, griinordnerischen MaRnahmen zur Baugebietsdurchgriinung be-
werkstelligt werden, sowie gleichzeitig die Sicherstellung einer qualitétsvollen, méglichst groRziiqig wir-
kenden raumlichen Situation in den siidlichen Teilflichenbereichen auf den Baugrundstiicken selbst er-
folgen.

In diesem Zusammenhang sowie im Hinblick auf die Funktionsfahigkeit der Planung bzgl. der Unter-
bringung der erforderlichen Stellplétze auf Privatgrund wurde erganzend hierzu die abweichende Festset-
zung getroffen, dass ,offene* bzw. nicht liberdachte Stellplatze in den Baugebieten \WA-1" und WA-3"

zusatzlich bis zu einem Abstand von max. 15 m zu den Straenbeqgrenzungslinien im gesamten Bereich
des Baulandes (mit rétlichem Farbton als WA gekennzeichneter Fidchenbereich) zuldssig sind sowie im

Baugebiet \WA-2" die Zulassigkeit fiir eine Errichtung im gesamten Bereich des Baulandes allgemein be-
steht.

Des Weiteren ist vorliegend im siiddstlichen Bereich des im Plan mit der Nr. 7 gekennzeichneten Bau-
grundstiickes im Gebiet \WA-1¢, v.a. aufgrund sowohl von Ausrichtung / Lage, Grundstiicksgrofie / -zu-
schnitt und gewiinschter baulicher Dichte (MaR der baulichen Nutzung, Anzahl WE, efc.) als auch des
festgesetzten ,Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt* entlang der nordseitigen Grundstiicksgrenze, die eraan-
zende Ausweisung einer mit Zweckbestimmung als ,Ga" gekennzeichneten Fléchenumarenzung erfor-
derlich. Auf dieser planungskonzeptionell fiir die Funktionsfahigkeit der Erschliefungssituation festgesetz-
ten Flache ist dementsprechend nur die Errichtung von Garagen und/oder iiberdachten Stellpiatzen (Car-
ports) mit erforderlichen Zufahrten zulassig.

Fazit; Aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht sollen mit der Regelung / differenziert festaeleaten Fiih-
rung der entsprechenden Umgrenzungslinien gem. Ziffer 15.3. der Planzeichenverordnung (PlanZV), ne-
ben dem Erhalt einer nachhaltia wirksamen, baulichen Grundordnung und Plangebiets-Struktur insbeson-
dere auch die Flachenbereiche vor der Bauflucht der Hauptgebaude entlang der Verkehrs-Raume fiir die
Méaglichkeit zur Ausbildung eines méglichst qualitatsvollen, riumlich-wirksamen Ubergangsbereiches zwi-
schen den Baugrundstiicksflachen und den dffentlichen Raumen vor raumwirksamen baulichen Neben-
anlagen etc. freigehalten werden. Im Sinne einer weitreichend vertraglichen Gesamtplanungssituation soll
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damit (in Berticksichtigung der nachbarlichen Belange / Interessen der Baugebietsbewohner sowie der
Bewohner der an das PG angrenzenden Nachbargrundstiicke) vorrangiq auch die Sicherstellung einer
dauerhaften rdumlichen Wahrnehmbarkeit von méglichst groRziigigen und durchgehenden, raumlich-wirk-
samen Freiraumsituationen (gegenstandlich v.a. in Ost-West-Richtung) sowohl im dffentlichen Raum als
auch in den Flachenbereichen zwischen den Baugrundstiicke selbst erreicht werden (vorrangig die stidli-
chen ,Qualitats-Bereiche* der Grundstiicke betreffend).

B) Abweichend von den vorstehenden Festsetzungsinhalten werden im Hinblick auf die gesamtplaneri-
schen Zielsetzungen sowie die grundsatzlich gewiinschte weitreichende Flexibilitat bzgl. der baulichen
Verwertbarkeit der geplanten Grundstticksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Garten-
hauser, Lagerplatze fir Holz, Anlagen zur solarenergetischen Energiegewinnung etc.) im gesamten Bau-
land als vertraglich bewertet, sofern diese nicht im Vorgartenbereich situiert werden. Dieser wird vorlie-
gend aus gesamtplanerisch-konzeptioneller Sicht zur Sicherstellung der stadtebaulichen Zielsetzungen
i.V.m. den Strakenraumsituationen sowie einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung als Bereich mit
einem Abstand von mind. 3 m zur StraBenbegrenzunaslinie definiert. Innerhalb dieses Vorgartenbereiches
sind weiterhin die festaesetzten Einfriedungen gem. §§7.1i.V.m. 7.2 der textlichen Festsetzungen sowie
die Errichtung von nachweislich erforderlichen Stiitzmauern auf bzw. entlang der Grundstiicksgrenze im
Bereich der Zufahrten zu Garagen/Grenzgaragen Zufahrten zu Garagen/Grenzgaragen gem. §§ 7.3.2 bis
7.3.4 zuléssiq.

Des Weiteren wird im Hinblick auf die aktuell vorliegenden, einschldgigen Erfahrungswerte auf dem
Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft im Rahmen von vergleichbar strukturierten Baugebiets-Situation zur
Berticksichtigung der nachbarlichen Interessen bzw. zur Vermeidung von potentiellen Konfliktsituationen
die Festsetzung getroffen, dass Sichtschutzeinrichtungen / -maRnahmen bzw. Sichtschutzzaune, welche
die max. zuléssige Hohe von Einfriedungen von 1,20 m Ubersteigen, einen Mindestabstand von 1.0 m zu
den Grenzen privater Nachbargrundstiicke aufweisen miissen. Die Anlage von Heckenstrukturen ist da-
von allerdings ausgenommen. Auch ist davon abweichend i.V.m. einer Doppelhausbebauung die entspre-
chend erforderliche Errichtung eines Sichtschutzzaunes bzw. einer Terrassentrennwand mit einer Hohe
bis zu 2,0 m und einer Tiefe (der AuBenwand vorgelagert) von bis zu 4,0 m auf der Grenze zwischen den
Doppelhaushalften einmalig zuléssig.

C) Die Wandhéhe (WH) von Garagen, Gberdachten Stellplatzen (Carports) sowie Nebenanlagen bzw.
-gebauden darf innerhalb der Bauarenzen und der .Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen / -ge-
baude, (...)* fiir eine aus gesamtplanerischer Sicht v.a. auch bezogen auf die Hohenentwicklung und Ku-
batur der Gebaude stimmige Planungskonzeption traufseitig max. 3.0 m betragen. Die Firsthdhe (FH) ist
bei Ausfiihrung mit einer Dachneiqung (DN) zwischen 34°-36° mit einer Hohe von max. 5.50 m sowie bei
Ausfiihrung mit einer DN zwischen 18°-28° mit einer Hohe von max. 5,0 m festgesetzt.

Bezugshdhen stellen fiir die WH die Oberkanten (OK) Rohfuboden (RFB) EG und der Dachhaut an der
Traufe i.S.d. senkrechten Verlangerung der AuRenwand sowie fiir die FH die Oberkanten RFB EG und
der Dachhaut senkrecht gemessen am First dar. Bei einer max. ,Ausschépfung des Baurechtes* auf
Grundlage dieser Festsetzungen ist demzufolge die Errichtung von Baukérpern mit folgenden Breiten bei-
spielsweise mdglich: ca. 12,3 m bei einer DN von 18°, ca. 9,5 m bei einer DN von 23°, ca. 7,5 m bei einer
DN von 28°, ca. 7,4 m bei einer DN von 34° und ca. 6,9 m bei einer DN von 36°.
Dabei ist im Hinblick auf eine gesamtgebietsvertragliche bzw. in Bezug auf die Héhenlagen aufeinander
abgestimmte Bebauung zu beachten, dass die OK RFB EG die max. zuldssige Héhenlage in m Gi.NN
(Angabe in Meter (iber Normalnull) des Hauptgebaudes der einzelnen. auf der Planzeichnung eingetra-
genen / nummerierten Baugrundstiicke nicht {iberschreiten darf. Entsprechend sind tiefer gelegene OK
RFB EG als diejenige des Hauptgebdudes méalich bzw. zuldssia. In diesem Zusammenhang wird bzgl.
der Funktionalitédt von GrundsttickserschlieBungen aus fachlicher Sicht generell darauf hingewiesen und
dringend empfohlen, dass Zufahrten mit einer Neigung (Steiqung / Gefélle) von max. 5 % ausgefiihrt wer-
den sollten.

Des Weiteren ist innerhalb der gesondert mit Zweckbestimmung als .Ga" ausgewiesenen
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Fiachenumgrenzung fiir Nebenanlagen (im siidostlichen Bereich des im Plan mit der Nr. 7 gekennzeich-
neten Baugrundstiickes im Gebiet ,WA-1") aufgrund der topographischen Gegebenheiten sowie der be-
sonderen, stidseitig an das Baufenster anschlieBenden Lage festgelegt, dass die OK RFB EG der Ge-
baude max. 0,3 m iiber OK Fahrbahn- bzw. Gehwegrand der éstlich zugeordneten (neu errichteten) Er-
schlieBungsstrale liegen darf. Bezugs- bzw. Messpunkte stellen hierfiir die Hohendifferenz zwischen der
OK Fahrbahn- bzw. Gehwegrand der ErschlieBungsstrale in der jeweils kiirzesten Entfernung zur Fas-
sadenmitte und der OK RFB des Erdgeschosses dar.

Im iibrigen Bereich des Baulandes (mit rétlichem Farbton als WA gekennzeichneter Flachenbereich)
gilt im Hinblick v.a. auf die Ermdglichung einer grundsétzlich gewiinschten weitreichenden Flexibilitat
i.V.m. der baulichen Verwertbarkeit der Grundstiicke fiir die dort zuléssigen Nebenanlagen eine WH von
max. 3,0 m. Diese wird definiert als das jeweils senkrechte Ma® zwischen der Gelédndeoberkante (als
unterer Bezugspunkt) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der OK der Dachhaut an der Traufe oder
bis zum oberen Abschluss der Wand (als oberer Bezugspunkt).

Generell wird darauf hingewiesen, dass aneinandergebaute Garagen, Nebengebaude sowie Steliplétze
mit Uberdachung (Carports) moglichst einheitlich zu gestalten sind. In Dachneigung und -eindeckung so-
wie in Trauf- und Firsthéhe sind sie aneinander anzugleichen.

D) AbschlieRend erfolgt die Festsetzung, dass vor Garagen und lberdachten Stellplatzen (Carports) zur
Einhaltung der erforderlichen Flachen fiir die Aufstelifldche bzw. den notwendigen Stauraum (insb. zur
Vermeidung von Gefahrensituationen im Zufahrtsbereich zum dffentlichen Raum durch potentiell hinein-
ragende Fahrzeugteile bzw. auch zur generellen Entlastung der Straenrdume und Sicherstellung der
Leichtigkeit des Verkehrs) einen Abstand von mind. 5,50 m zum &ffentlichen Straflenraum (in Bezug auf
die StraRenbegrenzungslinie) aufweisen miissen. Im Wesentlichen aus denselben Griinden wurde die
Regelung getroffen, dass auch Zufahrtsbereiche (Ein- und Ausfahrtsbereiche) vor Garagen und Stellplét-
zen auf Privatgrund bis mind. 5,50 m hinter die Grundstiicksarenze bzw. zur Strafenbegrenzungslinie von
Einzaunungen und Toren generell freizuhalten sind (s. § 7.5 der textlichen Festsetzungen).

Des Weiteren ist im Hinblick auf die Anlage von Stellpidtzen festgesetzt, dass Garagenstellplétze, die
nicht hdhengleich mit der Oberkante der unmittelbar angrenzenden Zufahrt ausaefiihrt sind (Doppel-Park-
systeme wie z.B. Duplex-Garagensteliplétze, etc.), nicht auf die Richtzahl fiir den Stellplatzbedarf / -nach-
weis angerechnet werden kénnen.

Generell wird auf die Beachtung bzw. Anwendung der gemeindlichen ,Satzung tiber die Herstellung von
Stellplatzen in der Gemeinde Schwabsoien” inkl. der Anlage ,Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf® in der
bei Bauantragsstellung jeweils giiltigen Fassung hingewiesen.

Allerdings gilt abweichend davon fiir das vorliegende PG im Hinblick v.a. auf die gegenstandlich zulassige
Baugebietsstruktur / -dichte und straBenrdumlichen Situationen bzw. darunter die vergleichsweise be-
engte Situation entlang der Strae ,Am Kellerberg" sowie auch aufgrund der Erfahrungswerte i.V.m. den
in jlingerer Zeit im Gemeindegebiet umgesetzten Bebauungsplangebieten und Bauvorhaben (wie z.B.
dem Baugebiet ,Am Punzenberg“) nachfolgende, gesondert getroffene bzw. situativ-bedarfsgerecht auf
das PG abgestellte Festsetzung. So sind bei Wohneinheiten (WE) bis zu einer Grée von 50 m? pro WE
1.5 Stellplétze sowie fiir WE iiber 50 m2 2.5 Stellplatze pro WE nachzuweisen, wobei die Anzahl der
Stellplatze jeweils auf den néchsten ganzen Zahlenwert aufzurunden ist (bei WE < 50 m2 1 WE/Zahlen-
wert von 1.5 = 2 Stellplatze bzw. bei 3 WE/Zahlenwert von 4,5 = 5 Stellplatze; bei WE > 50 m2 1 WE/Zah-
lenwert von 2.5 = 3 Stellplétze bzw. bei 3 WE/Zahlenwert von 7.5 = 8 Stellplétze).

5.1.5 Gestaltung baulicher Anlagen
Die getroffenen Regelungen im Rahmen der Baugestaltung (bzw. der Ortlichen Bauvorschriften) erfolgen
vorliegend im Wesentlichen sowohl aufgrund von Zielsetzung der Planung sowie von Lage / Standort und
der besonderen Bestandssituation im gesamtplanerischen Kontext als auch in Orientierung an einer grund-
satzlichen diesheziiglichen ,Festsetzungs-Kontinuitat' im Gemeindegebiet aus den Grundziigen der Fest-
legungen (insgesamt bewahrter ,Zuldssigkeits-Mafistab®) der in den letzten Jahren realisierten Bauvorha-
ben bzw. Baugebietsentwicklungen.

Bebauungsplan ,Kirschbichel” 64 von 91
Endfassung mit Stand vom 30.05.2022, Gemeinde Schwabsoien



Zur Sicherstellung der Ausbildung einer situativ ansprechenden sowie gesamtkonzeptionell vertraglichen,
ortstypischen bzw. sich gut in das Orts- und Landschaftsbild einfligenden Bebauung (Erhalt eines dorflichen
Grund-Charakters / Erscheinungsbildes), wurden insbesondere gesonderte Festsetzungen zur Gebéude-
kubatur (inki. Anbauten bzw. Langs- und Querbauten), sowie zur réumlichen Ausrichtung / Stellung der
Baukérper, zu Dachaufbauten, -iibersténden und -formen (mit Wertespannen fiir zuléssige Dachneigungen)
sowie auch zur Oberfldchengestaltung an Fassade und Dachfldchen getroffen. Grundsatzliches Bestreben
ist dabei in Berlicksichtigung der vorherrschenden Gegebenheiten, situativen Erfordernisse, etc. des ver-
fahrensgegensténdlichen PG die Regelungen auf ein gestalterisch erforderliches MindestmaR festzulegen,
um den Bauwerbern einen weitreichenden bzw. weitestmdglichen Gestaltungsspielraum einzurdumen.

Die Festlegung der Stellung der Hauptbaukdrper (Firstrichtungen) traat, in Berticksichtigung insb. der
topographischen Bestandssituation und stadtebaulichen Lage des PG, der Wahrung sowie Ausbildung einer
ortsplanerisch qualitétsvollen Grundordnung bzw. siedlungsstrukturellen Fortentwicklung der Bebauung mit
einem gewiinschten hohen MaR an Identifikationspotential und v.a. auch eines insgesamt ,stimmigen® bau-
lichen Gesamt-Erscheinungsbildes im Bereich sowie Umfeld des Vorhabengebietes Rechnung (vorliegend
grundsétzlich ausgerichtet an der bestehenden und geplanten Fiihrung der ErschlieBungsstraien / -raume
sowie der diesbezliglich differenziert vorgenommenen Situierung der einzelnen Grundstiicksgrenzen).
Erganzend hierzu wurde im Hinblick auf eine zielflihrende, situativ-bedarfsgerechte und funktionsfahige
Planungskonzeption festgelegt, dass bei den in den Gebieten WA-1* und ,WA-2" zul&ssigen Doppelhdu-
sern, die dber die im Plan gekennzeichneten Grundstlicksgrenzen (s. gesonderte Nummerierung der Grund-
stiicke) hinweg errichtet werden, diejenige Firstrichtung maRgebend ist, die jeweils senkrecht auf die in der
Planzeichnung eingetragene (gemeinsame) Grundstiicksagrenze gerichtet ist.

Des Weiteren sind im Einzelnen insbesondere folgende Festsetzungseckpunkie festaeleqgt:

A) Zur Sicherstellung von gesamtgebietsvertraglichen Gebaudekubaturen, die sowoh! aufgrund der vorlie-
genden Flachenverhéltnisse im PG sowie der besonderen Bestandssituation / Lage und Standortverhalt-
nisse, etc. als auch im Hinblick auf die Zielsetzung einer Gesamtstruktur mit einem insgesamt grundsétzlich
l&ndlich gepragten Ortsbild / Charakter nicht zu breitgelagert bzw. ,wuchtig* wirken sollen, wurde die maxi-
mal zulassige Gebaudebreite (kiirzere Gebaudeseite / Giebelseite) auf 11 m in den Baugebieten \WA-1"
und ,WA-2" entlang der neu geplanten .zentralen ErschlieBungsachse" sowie auf 10 m im Baugebiet ,\WA-
3" im héher gelegenen Teilbereich des PG siidlich entlang der Strale ,Am Kellerberg” beschrénkt. Dabei
erfolgt die Festlegung des entsprechend hoheren Wertes fiir die Baugebiete ,WA-1* und ,WA-2“ im Ver-
gleich zum Gebiet ,WA-3*, nicht zuletzt auf Grundlage der bereits mehrfach ausgefiihrten, stark unterschied-
lichen Eckpunkte bzgl. der Standortsituation im kiinftigen Gesamt-Plangebiet, u.a. auch in Beriicksichtigung
der Maglichkeit fiir eine zweckméRig-zielgerichtete bauliche Gesamt-Entwicklung mit Zul&ssigkeit einer aus-
reichend dimensionierten Grundrisssituation fiir die mégliche alternative Umsetzung einer Doppelhausbe-
bauung (i. S. der bauleitplanerischen Férderung einer grundsatzlich flachensparenden / ressourcenscho-
nenden Bebauung). Ferner wird in Bezug auf die Baugebietsteilfiiche \WA-3" insbesondere auf die aus-
fiihrlichen Inhalte des vorhergehenden Kapitels 5.1.2 im Unterpunkt D) arqgumentativ weiterfiihrend verwie-
sen!

Dartiber hinaus ist als HochstmaP fiir die Gebaudelange (l&ngere Gebaudeseite / Traufseite) fiir die in
den Baugebieten \WA-1" und \WA-2" zulassigen Doppelhduser ein Wert von max. 20 m zur Sicherstellung
einer bedarfsgerechten Bebauung in einem aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht zielfiihrenden und ge-
samtvertraglichen Umfang festgelegt.

B) Sowohl mit Blick auf die im Ortsbereich / Siedlungsbestand vorherrschende bzw. das Ortsbild pragende
Bestandssituation als auch zur generell gewiinschten, méglichst weitreichenden bauleitplanerischen Férde-
rung von vorrangig .klassischen" bzw. regionaltypischen, traditionellen Gebdudegrundformen / -kubaturen
sind im gesamten PG gleichgeneigte Satteldécher mit vergleichsweise geringen Dachneigungen (DN) zwi-
schen 18°-28° festgelegt. Dies ist vor dem Hintergrund der zuvor mehrfach ausgefiihrten besonderen Be-
stands- / Nachbarschaftssituation v.a. auch im Bereich der deutlich héher gelegenen Baugebietsteilflache
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,WA-3" siidlich entlang der Strafte ,Am Kellerberg“ von Bedeutung (s. hierzu u.a. Inhalte des vorhergehen-
den Kapitels 5.1.2 im Unterpunkt D)). Femer miissen bei Hauptgebauden die beiden Dachseiten fiir ein
gesamtgebietsvertragliches Erscheinungsbild sowie die Ausbildung einer grundsétzlich ruhig / geordnet wir-
kenden Dachlandschaft zudem eine symmetrische Gestalt aufweisen. Die Ausfiihrung von (negativen)
Dacheinschnitten ist deshalb generell unzuldssig.

Darliber hinaus werden, altemativ zu den ,geringgeneigten” Satteldachformen, in den Baugebieten ,WA-
1" und ,WA-2" entlang der neu geplanten ,zentralen ErschlieBungsachse” bzw. insbesondere i.V.m. der dort
kiinftig entstehenden siedlungsstrukturellen Gesamtsituation und v.a. auch im Hinblick auf die dort zur Um-
setzung vorgesehene, markante offentliche Raumsituation (starkes ,stédtebauliches Riickgrat®) auch ,mit-
telsteile” Satteldachformen mit Dachneigungen (DN) zwischen 34°-36° festgelegt. Dies trégt zum einen der
grundsétzlich gewiinschten, méglichst weitreichenden Flexibilitét in Bezug auf die bauliche Verwertbarkeit
der Grundstiicke Rechnung und wird zum anderen gerade auch mit Blick auf die diesbezglich positiven
Erfahrungen i.V.m. den in jiingerer Zeit im Gemeindegebiet umgesetzten Bebauungsplangebieten und Bau-
vorhaben als vertraglich erachtet (z.B. Baugebiet ,Am Punzenberg’; i.S. eines weitestmdglich flexiblen, be-
darfsgerecht-zeitgemaRen Charakters der Bebauung in situativer Beriicksichtigung der ortstypischen Ge-
gebenheiten).

Die konsequente Bestimmung (rdumlich Gibergeordnet pragende Wirkung) der Dachformen- und -nei-
gungen ermdglicht es weiterhin, dass fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergérten, Treppenhéuser
oder Eingangs- und Terrasseniiberdachungen, etc. abweichend davon auch Pultdachformen mit den in der
Planzeichnung eingetragenen Dachneigungen sowie zusétzlich Flachdach- und flachgewinkelte Pultdach-
formen bis 18° Dachneigung zugelassen werden kénnen.

AbschlieRend erfolgt zur Vermeidung eines unerwiinschten, insgesamt gestalterisch nicht ,stimmigen
Erscheinungsbildes der Bebauung die erganzende Regelung, dass die Dachneigung von Garagen, Neben-
anlagen / -gebauden und iiberdachten Stellplétzen (Carports) diejenige des Hauptgeb&udes nicht (iber-
schreiten darf.

Im Ergebnis erfolgt aus gesamtplanerischer Sicht durch diese wesentlichen stadtebaulich-konzeptionellen
Eckpunkte in den Unterpunkten A) und B), zusammen bzw. erganzend v.a. auch mit den Festsetzungen
zum MaR der baulichen Nutzung, eine mdglichst weitreichende bauleitplanerische Forderung von ,klassi-
schen* Gebaudeformen / -kubaturen, mit der Zielsetzung sich an den Formen der urspriinglichen regional-
typischen Hauslandschaft anzulehnen bzw. sich daran grundsétzlich zu orientieren und damit insbesondere
auch eine ansprechende, ortstypische Bebauung mit einem landlich-dérflich wirkenden Charakter auszubil-
den.

C) Als Dacheindeckung sind v.a. auch mit Blick auf die im Ortsbereich vorherrschende, drtlich-typische Situ-
ation nur Dachziegel oder Betondachsteine aus einheitlichen Materialien in roten bis rotbraunen Farbténen,
in einer Ausfiihrung ohne glanzende und reflektierende Oberflachen zulassig. Dabei wird insb. darauf hin-
gewiesen, dass der rote Farbton dominieren muss! Abweichend davon sind hinsichtlich der Belange des
Klima- / Umweltschutzes inshesondere Anlagen zur solarenergetischen Nutzung bzw. Solarenerdieanlagen
und Sonnenkollektoren auf Dachflachen zuldssig. Insbesondere um die Qualitét des StraBen- und Orisbil-
des nicht zu beeintrachtigen diirfen diese im gesamten PG nur in und auf den Dachfléchen sowie in einer
parallelen und mdglichst biindigen Anordnung zur Dachhaut errichtet werden. Zudem muss dabei die An-
bringung in einer mdglichst zusammenhangenden, harmonisch wirkenden Flache erfolgen.

Des Weiteren sind mit Blick auf die generell gewiinschte Férderung / Optimierung der Belange der Umwelt-
Schutzgiiterim PG - und darunter insb. in Bezug auf die kleinklimatisch-lufthygienische Situation, die Arten-
/ Lebensraumanreicherung und die Niederschlagswasserriickhaltung / -beseitigung, etc. - Dachbegrlinun-
gen allgemein zulassig.

Fiir untergeordnete Anbauten wie z.B. Wintergarten, Treppenhauser oder Eingangs- und Terrassenliber-
dachungen, etc. sind auch Dacheindeckungen aus Glas und / oder Metall zuldssig (Forderung weitestmag-
lich flexibler, bedarfsgerecht-zeitgemaRer Bebauung in einem gebietsvertraglichen Rahmen).

Insgesamt wird zur Emeichung einer hohen Gestaltungsqualitat darauf hingewiesen, dass Anbauten,
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Garagen, Nebenanlagen / -gebdude sowie (iberdachte Stellplatze (Carports) in ihrer Gesamtgestaltung
grundsatzlich mit dem Hauptgeb&ude abgestimmt werden sollen, maglichst auch in Bezug auf Dacheinde-
ckung und -neigung.

Zur Verhinderung der Ausfiihrung von allzu geringen, ortsuntypischen Dachiibersténden an Hauptge-
bauden wird die Regelung getroffen, dass diese sowohl an der Traufe als auch im Bereich des Ortganges
mind. 0,60 m betragen miissen. Des Weiteren ist fiir diese dahingehend auch ein Hochstwert von max. 1.5
m festgelegt. Dachiibersténde von Anbauten, Garagen, Nebenanlagen / -gebduden sowie {iberdachten
Stellplatzen (Carports) diirfen die Dachtiberstande des Hauptgebaudes fiir den Erhalt einer weitreichenden
baulichen Gestaltungsqualitét generell nicht tiberschreiten.

Insbesondere mit Blick sowohl auf die besonderen Bestandsverhéltnisse und die zulassige bauliche
Intensitat als auch die Konzeption der Nutzungen im Plangebiet und die planungskonzeptionelle Zielsetzung
einer grundsétzlich mdglichst weitreichenden Flexibilitét i.V.m. der baulichen Verwertbarkeit der Grundstii-
cke (u.a. ist dabei auf die nicht weiter untergliederten iiberbaubaren Grundstiicksflachen / Baurdume zu
verweisen) wird in Berlicksichtigung der Wahrung der nachbarlichen Belange / Interessen die Errichtung
von Terrassen auf baulichen Anlagen in allen Baugebiets-Teilfldchen als gebietsunvertraglich erachtet und
ist dementsprechend unzuléssig. Zur abschlieRenden Verdeutlichung der gesamtkonzeptionell nicht ge-
wiinschten bzw. als unvertraglich erachteten Nutzung insbesondere von Dachfldchen als Aufenthaltsbe-
reich sowie auch im Hinblick auf die aktuell vorliegenden, einschldgigen Erfahrungswerte auf dem Gebiet
der Verwaltungsgemeinschaft im Rahmen von vergleichbar strukturierten Baugebiets-Situation wird zur Ver-
meidung von potentiellen nachbarlichen Konfliktsituationen zusétzlich die Festsetzung getroffen, dass eine
Anbringung von Umwehrungen auf Dachern / im Dachbereich unzuléssig ist.

D) Der Dachflachenbereich von baulichen Anlagen und insbesondere der héher aufragenden und mit ihrer
Baumasse das Gebiet besonders préagenden Haupt- / Wohngebaude ist im Hinblick auf die riumliche Wirk-
samkeit und damit auf die Grundqualitét der kiinftigen stralenrdumlichen Situationen sowie des Orts- und
Landschaftsbildes im raumlich-funktionalen Umfeld des PG von entscheidender Bedeutung. Aufgrund des-
sen werden vorliegend - nicht zuletzt auch in Beachtung der besonderen (topographischen) Bestandsver-
héltnisse des PG - diesbeziiglich entsprechend differenzierte Festsetzungen v.a. zur grundséatzlichen ge-
bietsbezogenen Zuléssigkeit, zur gestalterischen Dimensionierung, zur Lage / Situierung in der Dachfléche,
etc. von sowohl Dachgauben sowie auRenwandblindigen Dachaufbauten bzw. Zwerch- und Standgiebeln
(ungleiche Wandhéhe mit Hauptbaukdrper bzw. gleiche Wandhéhe mit Hauptbaukdrper) als auch von Quer-
giebel(bauwerke)n bzw. Quer- / Wiederkehrbauten getroffen (in einem gesamtplanerisch fir den gegen-
sténdlichen Planungsfall erforderlichen Umfang).

Generell erfolgt fiir den Erhalt eines qualitatsvollen Ortsbildes / Erscheinungsbildes der baulichen Anlagen
die Regelung, dass Dachaufbauten nur auf Hauptgeb&uden sowie ausnahmslos auf bzw. in direkter Ver-
bindung mit der Dachhaut des Hauptdaches zul&ssiq sind.

Weiterhin wird im Einzelnen auf die_§§ 6.5 bis 6.8 der textlichen Festsetzungen verwiesen. Planungskon-
zeptionell (ibergeordnet ist daraus im Wesentlichen folgendes auszufiihren (auf die nachfolgende schema-
tische Darstellung der vereinfachten Gebaude-Ansichten wird erganzend hingewiesen):

Dachgauben als Dachaufbauten sind auf gering geneigten Déchern unzuléssig bzw. werden auf Da-
chern mit einer Dachneigung (DN) von weniger als 35° als gestalterisch unvertraglich erachtet. Zur Vermei-
dung von ortsuntypischen Gestaltungsformen sowie auch fiir den Erhalt einer einheitlich-zusammengehdrig
wirkenden ,gestalterischen Grundordnung” im PG nur Giebelgauben und Schleppgauben entsprechend u.a.
den vorgegebenen Malten, der festgelegten Lage / Situierung in der Dachfléche, etc. zuléssig. Zudem ist
die Verwendung von verschiedenen Gaubenarten auf einem Geb&ude unzuldssig und es wird darauf hin-
gewiesen, dass Dachgauben in ihrer Art / Form generell auf das Hauptgebdude abzustimmen sind.

AuRenwandbiindige Dachaufbauten bzw. Zwerch- und Standgiebel sind aufgrund der besonderen Be-
standssituation / -erfordernisse des PG nur in den Baugebietsteilflichen WA-1* und .WA-2“ zul&ssig. Ne-
ben der Regelung der Lage / Situierung in Bezug zur giebelseitigen AuRenwand sowie der AuRenmalfle
erfolgt hinsichtlich der Gestaltungsqualitét der Hauptbaukérper die Festlegung, dass je Gebaudeseite nur
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ein auBenwandbiindiger Dachaufbau zulgssig ist. Der Ausschiuss dieser Aufbauten im Gebiet ,WA-3“ liegt
insbesondere auch darin begriindet, dass durch diese raumlich von der AuRenwand des Hauptbaukdrpers
nicht abgesetzten Aufbauten ggf. iiber einen groReren Teilbereich der traufseitigen Gebéudefassade hin-
weg raumlich-wahmehmbare, i. E. deutlich héhere und damit situativ-gebietsunvertragliche AuRenwand-
Situationen bzw. -Ansichten i.V.m. durchgehenden Fassadenfiachen potentiell entstehen kdnnen. Im Wei-
teren wird bzgl. des insb. auch auf die Inhalte des vorhergehenden Kapitels 5.1.2 im Unterpunkt D) verwie-
sen.

Quergiebel(bauwerke) bzw. Quer- / Wiederkehrbauten diirfen bezogen auf ihre Breite hiichstens 50 %

der Lénge des Hauptgeb&udes aufweisen und miissen gemessen an den jeweiligen AuBenwénden mind.
1,5 m vor den Hauptbaukdrper hervortreten. Zum einen wird damit erreicht, dass diese sich baulich von den
Gestaltungsformen der auBenwandbiindigen Dachaufbauten ausreichend deutiich abheben, zum anderen
erfolgt damit die weitreichende Sicherstellung einer gewtinschten, i. E. deutlich wahmehmbaren, gestalte-
risch abwechslungsreichen bzw. gestaffelten raumlichen Wirksamkeit der Fassaden-Ansicht. In den Bau-
gebieten WA-1" und ,WA-2" ist je Geb&udeseite ein Quer- / Wiederkehrbau entsprechend der festgelegten
Hochstmale und im Baugebiet \WA-3* die Errichtung nur eines Quer- / Wiederkehrbauwerks pro Hauptge-
baude sowie dort auch lediglich mit gleicher Wandhdhe wie das Hauptgebéude zuléssig. Bzgl. der unter-
schiedlichen Festsetzungen im Baugebiet ,WA-3* wird insbesondere auf die Inhalte des vorhergehenden
Kapitels 5.1.2 in den Unterpunkten D) und E) verwiesen.
Des Weiteren ist im Hinblick auf die Umsetzung einer zielfiihrenden, funktionsfahigen Gesamt-Planungs-
konzeption eine gesonderte Regelung fiir als Quer- / Wiederkehrbauten in das Dach des Hauptgebdudes
Leinschiftende’ Garagen erforderlich. Diese baulichen Anlagen sind von den festgelegten MaRen fiir Quer-
giebel(bauwerke) bzw. Quer- / Wiederkehrbauten ausgenommen.

Ergénzend zu vorhergehend ausgefiihrten Festsetzungseckpunkten bzgl. der Dachaufbauten werden,
nicht zuletzt auch i.V.m. der Erreichung einer zielfiihrenden und abschlieRend wirksamen Unterordnung
dieser baulichen Anlagen gegeniiber den Hauptgebauden, entsprechende weiterfiihrende Regelungen u.a.
{iber die Hohenlage des Firstes, die Dachneigungen, den Gesamtanteil der Breiten aller Dachaufbauten im
Vergleich zur Dachlange und zu den Mindestabstanden zwischen den Einzel-Aufbauten getroffen.

Zudem wird bestimmt, dass Doppelhduser (gemeinsam bezogen auf beide Doppelhaushélften) gestalte-
risch als eine Einheit bzw. als ein Hauptgebaudekdrper gelten.

Abschliefend ergeht der Hinweis, dass Anbauten (Léangs- und Querbauten) sowie auch Quergiebel bzw.
Stand- und Zwerchgiebel so auszufiihren sind. dass die Form des Hauptbaukdrpers deutlich erkennbar
erhalten bleibt. Zudem sind diese in der Gesamtgestaltung mit dem Hauptgebaude abzustimmen.

Wiederkehr (max. 1/2 der Lange)
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Schematische Darstellungen / vereinfachte Ansichten (unmaRstablich) mit Beispielen zu Situierung und max. zulassigen Breiten
von Quergiebelbauwerken bzw. Wiederkehrbauwerken (zuldssig in allen Baugebiets-Teilflachen) und Aufenwandbiindigen Dach-
aufbauten (zuléssig in den Teilgebieten ,WA-1* & ,WA-2"); bei einer Gebaudebreite von 12,0 m sowie beispielhaften Dachneigungen
{DN) von 18°, 23°, 28° und 35°.

E) Zur AuBenwandaestaltung sind hinsichtlich der im Ortshereich typischerweise vorherrschenden Verhalt-
nisse sowie mit Blick auf die Zielsetzung des Erhalts eines grundsétzlich landlich gepragten Ortsbildes /
eines insgesamt l&ndlich-dérflich wirkenden Charakters der Bebauung im PG nur verputzte, gestrichene
oder holzverschalte Fléchen zuldssig. Auch sind Gebaude in Holzbauweise allgemein zuldssig. Unver-
tragliche bzw. ortsuntypische, optisch-stérende Fassadenverkleidungen aus Keramik, Kunststoff und
Spaltklinker werden ausgeschlossen. Zudem werden sowohl fiir den AuRenanstrich grelle und leuch-
tende bzw. glanzende Farben (empfohlen werden Farbgebungen in Pastelltonen) als auch auffallende
Putzstrukturen und Sichtziegelfassaden als gebietsunvertraglich erachtet und dementsprechend ebenfalls
ausgeschlossen.

F) AbschlieRend werden fiir das vorliegende Plangebiet aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht Werbe-
anlagen insbesondere aufgrund des geplanten Nutzungszweckes / vorgesehenen Baugebiets-Charakters
als grundsatzlich kritisch bzw. weitgehend gebietsunvertraglich erachtet und deshalb erst einmal generell
ausgeschlossen (keine allgemeine Zuléssigkeit).

Allerdings soll im Hinblick auf den Gber die ,reinen" Wohnnutzungen hinausgehenden Nutzungskatalog
der festgesetzten Art der baulichen Nutzung (WA gem. § 4 BauNVO) dennoch auf Grundlage der Einzel-

fallbetrachtung durch die Gemeinde die Méglichkeit zur Errichtung von gesamtgebietsvertraglichen Wer-
beanlagen beriicksichtigt werden. So kdnnen Werbeanlagen unter der wesentlichen Voraussetzung, dass

diese ausschlieBlich dem Zweck der Eigenwerbung dienen, an der Stétte der Leistungserbringung aus-
nahmsweise zugelassen werden.
Des Weiteren miissen diese dabei so gestaltet sein, dass sie nach Form, Farbe, Werkstoff und Beleuch-
tungsart (insbesondere sind bewegliche Lichtwerbung, laufende Schriften, sich bewegende Anlagen etc.
unzuléssig) sowie auch MaRstab und Anbringungsart sowohl mit der Architektur bzw. Bebauung harmo-
nieren als auch das StraRen- und Ortsbild nicht beeintrachtigen. Sie diirfen nicht im Dachbereich bzw. auf
den Dachflachen sowie an Einfriedungen angebracht werden.

im Ubrigen gilt die ,Satzung (iber Webeanlagen* der Gemeinde Schwabsoien in der bei Bauantrags-
stellung jeweils gliltigen Fassung.

5.1.6 Gestaltung baulicher Anlagen - Einfriedungen
Die getroffenen Regelungen bzgl. der Einfriedungen ergeben sich vorrangig in Beriicksichtigung der /
Anpassung an die Gegebenheiten, situativen Erfordernisse, etc. des verfahrensgegensténdlichen Plan-
gebietes (i. S. einer zeitgemaRen, funktionsfahigen und v.a. auch situativ-vertraglichen Konzeption) und /
oder leiten sich, im Hinblick auf die Wahrung einer grundsétzlichen diesbeziiglichen ,Festsetzungs-Konti-
nuitat* im Gemeindegebiet, aus den Grundziigen der Festlegungen (insgesamt bewahrter ,Zulassigkeits-
Malstab“) der in den letzten Jahren realisierten Bauvorhaben / -gebietsentwicklungen ab.

A) Zur Sicherung v.a. auch einer qualititsvollen Stralenraumsituation sowie zum Erhalt eines dérflichen
Grund-Charakters / Erscheinungsbildes wurden insbesondere Festsetzungen zur Gestaltungsart bzw. zur
Verwendung grundsétzlich ,offener”, ,transparenter* Zaunanlagen ohne Sockel (darunter insb. in einer
Ausfiihrung als Holzzéune entlang der éffentlichen Verkehrs- und Griinfldchen) sowie zur baulichen Hohe
getroffen (max. 1,20 m Uber OK Gelande bzw. OK angrenzende ErschlieBungsstralie / Gehwegflache).
Fiir Einfriedungen diirfen deshalb, mit Ausnahme von Stiitzen / Pfosten aus Metallprofilen und Betonele-
menten mit einem geringen Querschnitt, weder ,massive" Bauteile wie Beton, Steine, geschlossene Holz-
wande u. dgl. noch optisch ,flachenhaft-geschlossene”, quasi als Wand ausgebildete bzw. wirkende An-
lagenbestandteile / Bauteile verwendet werden. Der transparente bzw. grundsétzlich .durchsichtige” Cha-

rakter ist insb. entlang der éffentlichen Raume von {ibergeordneter Bedeutung. Zudem sollten die Einfrie-
dungen in ihrer Ausfiihrung / Gestaltung (Material und Farbe) méglichst auf die Geb&ude des zugehdrigen
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Grundstiickes und der Nachbargrundstiicke abgestimmt werden.

B) Allerdings sind von den diesbeziiglich getroffenen Regelungen im vorliegenden Planungsfall insb. auf-
grund der besonderen topographischen Gegebenheiten im PG sowie im Hinblick auf die Umsetzung der
in den Baugebieten ,WA-1* und ,WA-2" zulassigen Doppelhausbebauung entsprechende Abweichungen
erforderlich. Dies dient im Wesentlichen zur Sicherstellung einer weitreichenden Funktionalitét der ge-
wiinschten Planungskonzeption bzw. als Grundlage fiir eine zielfihrende Umsetzbarkeit der mit der Pla-
nung verfolgten ortsplanerisch-stédtebaulichen Zielsetzungen (darunter v.a. auch die Schaffung einer zeit-
gemaR-zukunftstrachtigen Bebauung mit grundsatzlicher Beriicksichtigung einer méglichst flexiblen bau-
lichen Verwertbarkeit der Flachen).

So ist zum einen auf der Grenze zwischen Doppelhaushélften einmalig ein Sichtschutzzaun bzw. eine
Terrassentrennwand in einem funktionsfahigen und bedarfsgerechten Mal zulassig (mit einer Héhe bis
zu 2,0 m und einer Tiefe von bis zu 4,0 m (der AuBenwand vorgelagert)).

Zum anderen sind nachweislich erforderliche Stiitzmauern auf bzw. entiang der Grundstiicksgrenze

im Bereich der Zufahrten zu Garagen/Grenzgaragen im gesamten PG zulassig (bzgl. der Baugebietsteil-
flachen ,WA-1* und ,WA-3" wird ergénzend auf das vorhergehende Unterkapitel 5.1.3, Unterpunkt B) in-
haltlich hingewiesen). Um dabei keine allzu hoch aus dem Gelande herausragenden, das Ortsbild allzu
sehr beeintrachtigenden bzw. gebietsunvertraglichen Héhenentwicklungen zu erhalten, darf die Hohe der
Stiitzmauer die Hohe des Zufahrtsbereiches iiber die gesamte Lénge der Zufahrt hinweg um max. 0,1 m
{iberschreiten (gemessen an den OK der angrenzenden Aufenkanten der Zufahrtsfldche und der OK
Mauer). Zur Sicherstellung der diesbeziiglichen Funktionalitat und Zielsetzungen der Planung wurde er-
ganzend festgesetzt, dass bei direkt entlang der Grundstiicksgrenzen angrenzenden Zufahrten hierfiir
zudem die jeweils héher gelegene Zufahrtsfldche maRgebend ist.
Nachweislich erforderliche Stiitzmauern entlang der Grundstiicksarenzen sind darliber hinaus nur inner-
halb des Baugebietes ,WA-2", zur Abfangqung/Gestaltung des Gelandes, auf bzw. entlang und im Bereich
der Grenzen des Baugebietes ,WA-2* zum Baugebiet ,WA-3" im Umariff / Nahbereich des Grenzverlaufs
allgemein zul3ssig (auf den in der Planzeichnung eingetragenen Grundstiicken mit Nm. 9 bis 16). Dieser
wird auf Grundlage der topographischen Gegebenheiten sowie v.a. auch hinsichtiich der Flihrung der
iberbaubaren Grundstiicksgrenzen und der zu erwartenden Situierung der Haupt- / Wohngebaude defi-
niert als 6 m tiefer Flachenbereich, gemessen von den jeweils ndrdlichen Grundstiicksgrenzen.

Die (zusatzlich erforderliche) Errichtung von Einfriedungen auf Stiitzmauern gem. den in den vorher-
gehenden Unterpunkten ausgefiihrten Inhalten (Art der Gestaltung, Hohe, etc.) ist nicht zuletzt zur Ver-
meidung von Gefahrensituationen allgemein zulssig.

Aufgrund v.a. der stark unterschiedlichen topographischen Verhaltnisse des PG sowie im Hinblick auf
eine weitreichend zielfiihrende Funktionalitat der Planung ist auch diesbeziiglich zusatzlich die Festset-
zung getroffen, dass den topographischen (kleinrdumlichen) Gegebenheiten geschuldete, nachweislich
erforderliche weitere Stlitzmauern entlang von Grundstiicksgrenzen auf Grundlage der Einzelfallbetrach-
tung durch die Gemeinde ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Des Weiteren hat zur Vermeidung von optischen, gerade auch mit Blick auf den gewiinschten landli-
chen Charakter als unvertraglich zu bewertenden Beeintréchtigungen gegeniiber dem Ortsbild (grund-
sétzlich kann es zu einer Errichtung von bis zu mehreren Metern hohen Stiizmauern im PG kommen) die
Ausbildung von sichtbaren bzw. nicht in das Gelénde integrierten Stiitzmauern naturnah bzw. mit Natur-
steinen verkleidet oder aus Natursteinen zu erfolgen.

Abschliefiend wird i.V.m. der Errichtung einer Mauer auf den Art. 36 BayBO hingewiesen. Solite dabei
eine begehbare Flache mit einem Hdhenunterschied von mehr als 0,5 m zum Nachbargrundstlick entste-
hen, so ist die duRere Kante der Mauer zwingend zu umwehren (Absturzsicherung)!

C) Zur Sicherung der gewiinschten, méglichst hohen Qualitét und weitreichend ,geféllig-offenen* Raum-
wirksamkeit der straRenrdumlichen Situation i.V.m. einem ,ddrflich-aufgelockert’, einladend wirkenden
Grund-Erscheinungsbild (Durchgehende, dichte) wird ferner festgelegt, dass Heckenpflanzungen und ins-
besondere Form- und Schnitthecken in der Vorgartenzone allgemein unzuléssiqg sind (die Vorgartenzone
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5.2

wird dabei als Abstandsflache von 3.0 m zu éffentlichen Verkehrsflachen definiert). Allerdings werden in
diesem Flachenbereich Einzelpflanzungen sowie kleinere Gehdlzgruppen von bis zu 3 Pflanzen, sofern
diese in einem Abstand von mind. 6 m zueinander gepflanzt werden (gemessen an der jeweiligen
Stammmitte der néchstgelegenen Pflanzen), hinsichtlich der vorgenannten Zielsetzung als gesamtplane-
risch vertraglich erachtet und sind deshalb zuléssig.

In diesem gesamtplanerischen Zusammenhang wird aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht hinsicht-
lich einer positiven Wirkung auf das Ortsbild sowie insbesondere auch die Aufenthaltsqualitat im Straflen-
raum generell empfohlen, méglichst die gesamte Vorgartenzone aller Baugrundstiicke von Zéunen und
dichteren, geschlossenen Hecken freizuhalten. Hierdurch kann wesentlich dazu beigetragen werden, dass
der Gesamteindruck eines qualitatsvollen bzw. groRziigig-aufgeweiteten und raumlich-wahrnehmbaren
gemeinsamen StralRenraumes erzeugt wird.

An dieser Stelle wird neuerlich auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehdlzpflan-
zungen nach dem Bayer. Nachbarrecht (AGBGB) hingewiesen.

Verkehrstechnische Erschlieung / Planungskonzeption sowie griinordnerisches MaRnahmenkonzept:

Die verkehrstechnische ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des PG im Allgemeinen ist grundsatz-
lich als gesichert zu bewerten. Auf die entsprechenden Ausfiihrungen, insb. auch zur gesamtplanerisch-
verkehrstechnischen ErschlieRungskonzeption unter der nachfolgenden Ziffer 8.1 dieser Begriindung wird
weiterfilhrend verwiesen.

Beziiglich der griinordnerischen Mafnahmenkonzeption wird auf die Ausfiihrungen im nachfolgenden Un-
terkapitel 5.2 verwiesen.

Griinordnerische Festsetzungen / Konzeption

Ziel der Gesamtplanung und insbesondere der griinordnerischen MaRnahmenkonzeption ist es, Eingriffe in
den Naturhaushalt sowie gegenuber dem Landschafts- / Ortsbild bzw. gegeniiber den entsprechenden
Schutzqlitern maglichst gering zu halten. Um das zu erreichen, werden im Wesentlichen folgende griinord-
nerische Mafnahmenkonzeption bzw. Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen ergriffen und in der
Planung festgesetzt:

A) Begrenzung der Héhenentwicklung der Bebauung auf ein aus ortsplanerisch-stadtebaulicher Sicht kon-
zeptionell-zielfiihrendes sowie gleichzeitig gesamtgebietsvertragliches MaR in Beriicksichtigung der be-
sonderen topographischen Gegebenheiten: Differenzierte Festsetzung der Wandhdhen bzw. zusatzlich
der Firsthdhe in der Baugebietsteilflache WA-3“ sowie der Hbhenlagen der Gebaude (Bezugspunkt:
Oberkante Rohfufboden Erdgeschoss (OK RFB EG)) fiir jedes einzelne der Baugrundstiicke (s. § 3.6 der
textlichen Festsetzungen i.V.m. der Grundstiicks-Nummerierung auf der Planzeichnung sowie dem Uber-
sichtsplan zur Konzeption der Hohenfestlegungen — Anlage 1 zur Begriindung). Diese gesondert getroffe-
nen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sind zusammen mit den Regelungen zur Gestaltung
der baulichen Anlagen (zudem sind diese generell an den Grundziigen des regionaltypischen Baustils
orientiert) sowie den Festlegungen zu den Gelandeveranderungen i.V.m. der Integration der Baukérper in
das Gelande gerade im gegenstandlichen Planungsfall aufgrund der topographischen Verhéltnisse des
PG von besonderer Bedeutung, damit sich die zukiinftige Bebauung gut / stimmig bzw. gesamtgebiets-
vertraglich in die Umgebung einfligt (Schutzgut Orts- und Landschaftsbild).

B) Mit Blick auf die Optimierung bzw. den weitestmdglichen Erhalt der Bodenfunktionen der Plangebiets-
flachen erfolgt die Festsetzung, dass der Anteil der Bodenversiegelung auf ein erforderliches Mindestmaf
zu begrenzen ist. Weiterhin sind die nicht liberbauten Flachen innerhalb der Baugrundstiicke als Griinfla-
che anzulegen, gértnerisch zu nutzen und in dieser Weise zu unterhalten. Im Ergebnis sind damit die nicht
uberbauten Flachen bebauter Grundstticke, die nicht durch zulssige Nutzungen wie z.B. Terrassen, Ne-
benanlagen, Stellplatzfldchen und Wege, etc. in Anspruch genommen werden, als wasseraufnahmefahige
Griinflachen zu gestalten. Die Verwendung kiinstlicher Gestaltungselemente oder Belagsflachen,
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insbesondere von Kunstrasen und Kunstpflanzen, sowie eine Anlage von z.B. ,Schotter- und / oder Stein-
garten” ist hiermit eindeutig und abschlieBend als unzulassig festgelegt.

C) Grundsatzliche und weitestmdaliche Festsetzung wasserdurchlassiger Belédae (wie z.B. Schotterrasen
oder Rasenpflaster, Pflaster mit sickerfahigen Fugen, Drainpflaster, etc.) auf Stell(platz)fidchen und Car-
ports sowie Lager- / ErschlieBungsflachen wie Zufahrisbereiche bzw. Hofflachen und Zuwegungen / Zu-
gangsfldchen und dergleichen auf Privatgrund.

D) Niederschlagswasserbehandlung: (Soweit als mdglich bzw. wie die Untergrundverhaitnisse dies zulas-

sen) Umsetzung einer Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers sowohl auf Privatgrund
als auch i.v.m. der Niederschlagswasserbeseitigung der éffentlichen Verkehrsflachen weitestmaglich vor
Ort und maglichst flachenhaft iiber geeignete Sickeranlagen fiir eine weitreichende Aufrechterhaltung der
natlirichen Grundwasserneubildungsrate.
Bzgl. einer ausfiihrlichen Darstellung zur vorgesehenen Konzeption der Niederschlagswasserversicke-
rung / -behandlung im PG wird insbesondere auf die Inhalte der Ziffern 2.1 ff. unter den Hinweisen durch
Text verwiesen. Diese basiert v.a. auch auf den Ergebnissen einer im Zuge des Planaufstellungsverfah-
rens gesondert durchgefiihrten Baugrunduntersuchung u.a. zur Klarung der Untergrundsituation bzw. der
Mdglichkeiten zur Niederschlagswasserversickerung sowohl auf den Baugrundstiicken selbst (vor Ort) als
auch i.vV.m. den Flachen der verkehrlichen ErschlieRung (Geotechnischer Bericht, Fa. Udo Bosch, Diplom
Geologe, 87733 Markt Rettenbach, mit Stand vom 22.03.2021).

An dieser Stelle ist i.V.m. der Thematik der Niederschlagswasserbehandlung in Bezug auf die beson-

dere Bestandssituation (topographische Gegebenheiten, Lage / Situation Bestandsbebauung, efc.) emeut
zu betonen, dass im Hinblick auf eine vorsorgende / praventive Herangehensweise die weitestmégliche
Vermeidung einer Gefahrdung der Unterlieger bzw. Unterlieger-Bebauung v.a. der kiinftigen Baugebiets-
teilfidche ,WA-2" sowie der bestehenden Gebaude entlang der siidlich gelegenen ,Blumenstrale* und
,Schulstrale" eine wesentliche prioritare Zielsetzung im Rahmen der (ibergeordneten Konzeption der Nie-
derschlagswasserversickerung / -behandlung im PG darstellt. Dabei ist insb. in Bezug auf die Bestands-
situation der Grundstiicke entlang der ,Blumenstrae” und ,SchulstraBe” festzuhalten, dass gerade auch
durch die Fassung und Ableitung / geordnete Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers
| Oberflachenwassers von einem Grofiteil der Baugebietsflachen generell sowie zudem v.a. auch der
Baugebietsteilflache ,WA-1* nach Richtung Norden, zu den geplanten zentralen Sickerbauwerken im Be-
reich der Verkehrsflachen hin, keine Verschlechterung fiir die bestehende Bebauung zu erwarten ist.
In diesem Zusammenhang ist bzql. der topographischen Bestandssituation sowie nicht zuletzt auch im
Hinblick auf die vorgesehene Konzeption zur Niederschlagswasserbehandlung (insb. gilt dies aufarund
der Lage zum geplanten zentralen Versickerungs-System dabei fiir die Bebauung der Baugebietsteilfiéache
WA-1) wiederum dringend darauf hinzuweisen, Keller in einer wasserdichten Bauweise auszufithren
(wasserdichte Wanne / soq. .weille Wanne")! Dies qilt auch fiir sémtliche Kelleréffnungen / -durchlésse
wie z.B. Lichtschéchte, Zugdnge und Installationsdurchfiihrungen, efc.!

E) Aufschiittungen und Abgrabungen / Geléndeveranderungen (§ 10 der textlichen Festsetzungen):

Die natiirliche Geléndeoberfléche ist soweit als maglich zu erhalten; Zielsetzung ist trotz der besonderen
topographischen Gegebenheiten eine grundsétzlich weitestmogliche Vermeidung von Abarabungen und
Aufschiittungen sowie ,scharfen Boschungskanten®. Veranderungen des natiirlichen Geléndes sind, auf
Grundlage der getroffenen Héhenlagen-Festsetzungen (s. §§ 3.6 und 5.4 der textiichen Festsetzungen),
grundsatzlich auf den fiir die Integration der Gebéude / sonst. baulichen Anlagen und befestigten Freifla-
chen notwendigen Umfang sowie auf erforderliche Angleichungen an den Grundstiicksgrenzen zu be-
schranken. Im Wesentlichen erfolgt dabei in Berlicksichtigung der topographischen Verhaltnisse in den 3
Baugebietsteilflachen ,WA-1" bis ,WA-3" die Zul&ssigkeit fiir eine vorrangige Ausrichtung des Gelénde-
Héhenniveaus bzw. der Anschlussflachen der Grundstlicke im Bereich der Hauptgebaude und insb. auch
von (Grenz-)Garagen (bzw. der Bebauung innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie den
,Umgrenzungen von Fléchen fiir Nebenanlagen / -gebaude (...)*) konsequent in Bezug auf die verkehrs-
technischen ErschlieBungsflachen, zur Sicherstellung der Moglichkeit fiir die generell gewiinschte Umset-
zung einer weitreichend barrierefreien, zukunftstrachtigen Bebauung.
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Fr eine gesamtgebietsvertragliche Integration der Hauptgebéude (auf Grundlage einer gebietsbezo-
gen getroffenen Abwégung der aus ortsplanerisch-stédtebaulicher Sicht groRtméglichen Flexibilitat hin-
sichtlich der baulichen Verwertbarkeit der Grundstiicke) wurden in Berlicksichtigung insb. der festgelegten
Hohenlagen der OK RFB EG sowie der topographischen Gegebenheiten (s. §§ 3.6 und 5.4 der textlichen
Festsetzungen sowie Eintragungen der Hohenlinien / -punkte in der Planzeichnung und im Ubersichtsplan
»Anlage 1" zur Begriindung) entsprechende Regelungen fiir die jeweiligen Baugebietsteilflachen definiert.
Gelandeverénderungen sind entsprechend einerseits in Form von Abgrabungen allgemein zuléssig sowie
andererseits ggf. Geléndeangleichungen in Form von Geléndeauffiillungen / -aufschiittungen zwingend
vorzunehmen. |. E. wird hiermit eine abschlieRend bestimmte Beschrankung der sich raumlich faktisch
ergebenen / sichtbaren Hdhenentwicklung bzw. wahmehmbaren Fassadenhdhen aller Hauptgebaude
vorgenommen. Dabei soll auf der einen Seite eine aus gesamtplanerischer Sicht grundsétzlich ge-
wlnschte Flexibilitét der baulichen Verwertbarkeit der Plangebietsflachen weitestméglich sichergestelit
werden (i.S. einer grundsétzlich weitreichend ,bauwerberfreundlichen” Gesamtkonzeption). Andererseits
soll insb. auch, neben der situativ-bedarfsgerechten Beriicksichtigung der Belange / Interessen der Eigen-
tlimer der benachbarten Bestandsbebauung, eine Vermeidung von méglichen, allzu erheblichen Begin-
trachtigungen u.a. gegeniiber dem Schutzqut Ortbild (und Landschaftsbild), gerade auch i.V.m. der kiinf-
tigen Bebauung der hoher gelegenen, aus Richtung Osten / Slidosten besser einsehbaren Grundstiicke
am Nordrand des PG entlang der Strafe ,Am Kellerberg* erfolgen.

So sind in den Baugebieten WA-1“ und WA-3* tal- bzw. siidseitig, jeweils gemessen an den Ge-

baude-AuRenwanden, Wandhéhen bis zu max. 7,0 m bezogen auf die OK der Dachhaut und des anste-
henden Geléndes (Bestandsgelénde und / oder hergestelites bzw. verandertes Gelénde) zuldssig, sowie
nord- bzw. hangseitig eine Hohe von max. 0,5 m zwischen der OK RFB EG und der OK des entsprechend
anstehenden Geldndes. Im Baugebiet \WA-2 darf dagegen, gemessen an den AuRenwanden, an allen
Gebéudeseiten der Abstand zwischen der OK RFB EG und dem unter die OK RFB EG abgegrabenen
Gelande (Bestandsgelande und / oder hergestelites bzw. verdndertes Gelande) eine Héhe von max. 0,5
m nicht tiberschreiten. Dies liegt vorrangig in den dort generell erfolgenden fiachenhaften Geléndeabgra-
bungen begriindet, welche hinsichtlich des durchgehend hdher gelegenen natiirlichen Gelande-Niveaus
der Grundstticke (i.V.m. der Einhaltung der festgesetzten Hohenlagen OK RFB EG) gegeniiber der siidlich
angrenzenden, neu geplanten ErschlieBungsstrale zu erfolgen haben. In diesem Zusammenhang wird
im Besonderen auch darauf hingewiesen, dass hierbei im Baugebiet .\WA-2* auf den in der Planzeichnung
mit Nummerierung / Bezeichnung 10 bis 14 vorgeschlagenen bzw. eingetragenen Baugrundstiicken im
mittleren bis ndrdlichen Bereich der Grundstiicke gaf. teils vergleichsweise umfassendere Abarabungen /
Geléndeeingriffe von ca. 2 /2.5 m bis zu 4 /4.5 m fiir eine zielfiihrende Integration der Bebauung in das
umgebende Gelénde vorgenommen werden missen!
Diesbeziiglich abschliefend sind mit Blick auf eine gesamtplanerisch-zielfiihrende und nachbarlich-ver-
tragliche Integration von Grenzgaragen sowie von zuldssigen Stiitzmauern entlang der Grundstiicksgren-
zen (s. § 7.3 der textlichen Festsetzungen) Anbdschungen bzw. Aufschiittungen / Gelédndeangleichungen
sowoh! der Garagenbauwerke bis zur OK RFB EG als auch entlang der Stiitzmauern bis zu max. 0,1 m
unter die OK der Mauer auf den Nachbargrundstiicken allgemein zulassig.

Weitere Abgrabungen zur Freilequng bzw. teilweisen Freilequng des Keller- / Untergeschosses sind
Uber die oben ausgefiihrten Manahmen zur Integration der Hauptgebaudekérper hinaus in den Bauge-
bietsteilflachen WA-1" und \WA-3" aufgrund der topographischen Verhaltnisse sowie der diesbeziiglich
zu erwartenden, unvertréglichen Auswirkungen insbesondere i.V.m. den dann potentiell zur Umsetzung
maglichen, noch ausgeprégteren (v.a. siidseitigen) Fassaden-Hohen der Gebaude unzuléssig. Allerdings
kdnnen, im Hinblick auf eine aus gesamtplanerischer Sicht gewlinschte, grundsétzlich weitreichend ,Bau-
werber-freundliche Planungskonzeption, ausaenommen davon entlang der ost- sowie westseitigen Ge-
baudefassade Abgrabungen zur Freilequng bzw. teilweisen Freilequng des Keller- / Untergeschosses bis
max. auf das Hohenniveau der siidseitigen Wandhéhe (unterer Bezugspunkt) ausnahmsweise zugelas-
sen werden. Hinsichtlich der vorhandenen, teils stark unterschiedlichen topographischen Ausgangsver-
héltnisse sowie der bestehenden / festgesetzten hohen Flexibilitat bzgl. der zur Umsetzung méglichen
Bebauung (v.a. Lage und Bauausfiihrungen der Hauptgebdude) wird hierfiir jedoch auf eine Regelung im
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Rahmen einer allgemein zulassigen Festsetzung verzichtet und der abschlieBende Zulassigkeits-MaRstab
der Einzelfallbetrachtung durch die Gemeinde im Rahmen der weiterfiihnrenden Planungen iiberantwortet.
Dagegen diirfen im Baugebiet \WA-2“, beim Hauptgeb&ude ost-, stid- oder westseitiq (nordseitig stehen
vorrangig die ansteigenden topographischen Gegebenheiten entgegen) an max. 2 Gebaudeseiten bis e
max. 50 % der Gebaudeldngen bzw. -breiten Abgrabungen bis max. 1,50 m unter die Kellerdecke (Be-
zugspunkt: Unterkante Rohdecke Keller) bzw. entsprechende Freistellungen der Gebaudefassaden erfol-
gen. Allerdings miissen diese zur Sicherstellung einer baulich-gesamtvertraglichen Situation / Wahrung
der nachbarlichen Interessen einen Mindestabstand von 3 m zu Nachbargrundstiicken aufweisen. Zudem
hat die (seitliche) Béschungsneigung entlang / an der Fassade dabei einen Wert von 1 : 1,5 zu betragen,
damit im Boschungsbereich selbst keine als unvertréglich zu bewertenden, allzu umfassenden weiteren
Fassadenfreistellungen erfolgen. Mit dieser abweichenden Zuldssigkeit fiir eine entsprechende Freistel-
lung der Gebaudefassaden im Baugebiet ,\WA-2" wird, gerade auch mit Blick auf die festgelegten Hohen-
lagen (OK RFB EG) sowie das auf den Grundstiicken zulassige / zur Umsetzung kommende Gelande-
Niveau und auf die raumliche Lage der Baugebietsteilfliche innerhalb der Gesamt-Planungskonzeption,
der Zielsetzung einer mdglichst weitreichenden Flexibilitat im Hinblick auf die bauliche Verwertbarkeit der
Baugrundstiicke in einem situativ-bedarfsgerechten, gesamtgebietsvertraglichen Umfang Rechnung ge-
tragen.

Zusatzlich gilt dies auch jeweils fiir die im Baugebiet ,WA-2* ebenfalls zuldssigen DHH bzw. pro Doppel-
haushalfte - wobei alternativ hierzu bei Doppelhdusem an der gemeinsamen Gebaudefassade auch eine
Zusammenlegung dieser beiden Abgrabungen erfolgen kann.

AbschlieBend wird insbesondere zur Sicherstellung der (fachlich-technischen) Standfestigkeit sowie aus
optischen Griinden die Festsetzung getroffen, dass Béschungen nur mit einer Neigung von max. 1: 1,5
(bzw. 11,5 und flacher) zuldssig sind.

Im Allgemeinen wird darauf hingewiesen, dass den Bauantragsunterlagen Geléndeschnitte mit der An-
gabe der N.N.-H6hen beizufiigen sind; dabei sind insb. das bestehende Gelande, die geplante Gelande-
profilierung und die Lage der Gebaude(teile) bzw. sonst. baulichen Anlagen darzustellen.

F) Die Baugebietsdurchgriinung basiert konzeptionell vorrangig auf der Festsetzung einer differenzierten
Pflanzung von Strukturbildnern bzw. von Gehdlzpflanzungen 2. Wuchsordnung (oder alternativ hierzu bei
frei stehenden, zu pflanzenden Einzelgehélzen auch von heimischen Obstgehdlzen) auf Privatgrund so-
wie (erganzend hierzu) im Bereich der neu geplanten ErschlieBungsachse zwischen den Baugebiets-Teil-
flachen ,WA-1* und ,WA-2" im dffentlichen Raum bzw. innerhalb der Offentlichen Verkehrsflachen. Durch
diese differenzierten, mit einer entsprechenden raumlichen Grundordnung getroffenen Festsetzungen der
Baum-Standorte soll insbesondere die Schaffung eines starken, das Gesamtplangebiet ansprechend (un-
ter)aliedernden .griinordnerischen Grundgeriistes”, mit der Zielsetzung des Erhalts eines grundséatzlich
weitreichend qualitatsvollen, rdumlich-wahrnehmbaren und -wirksamen Charakters erreicht werden. Dies
erfolgt v.a. entlang der offentlichen Raume der ErschlieBungsflachen (i.V.m. einer straBenraumbegleiten-
den, strukturbildenden Gehdlzpflanzung), aber auch in den Bereichen zwischen den Grundstiicksgrenzen
der einzelnen Baugebiets-Teilfldchen und entlang der Rénder / Kontaktflichen zum Siedlungsbestand
sowie zur freien Landschaft nach Richtung Osten (i.S. eines Aufbaus bzw. der Ausbildung raumlich-wirk-
samer, im Siedlungsgefiige deutlich wahmehmbarer ,griinordnerischer Achsen” / Verbindungselemente).

Dariiber hinaus ist vorliegend im Hinblick auf das Potential der griinordnerischen Gesamt-Qualitét des
PG gerade auch der zentrale, ost-west-gerichtete Abschnitt der neu geplanten ErschlieRungsachse zwi-
schen den Baugebiets-Teilflachen ,\WA-1" und ,\WA-2" von besonderer Bedeutung. Dort ist ein vergleichs-
weise groRziigig-dimensionierter Stralenraum planungskonzeptionell beriicksichtigt (in einer Gesamt-
Breite von 7,50 m bis ca. 20 m von West nach Ost), mit der Zielsetzung der Schaffung eines starken
,Stadtebaulichen Riickgrats* mit einem v.a. auch mdglichst hohen Griinflichen-Anteil im 6ffentlichen
Raum. Dabei soll dieser StraBenraum insbesondere auch in einem ausreichenden Umfang straBenraum-
begleitende Potentialfidchen bzw. bei Bedarf flexibel nutzbare Mehrzweckfléchen fiir die Maglichkeit zur
Sicherstellung der gegenwartigen und zukiinftigen Anforderungen / Erfordemisse bzw. Funktionen und
bendtigten Angebote im éffentlichen Raum beinhalten.
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Zu nennen sind hier aus griinordnerisch-freiraumplanerischer Sicht beispielsweise die Mdglichkeit zur be-
darfsweisen Umsetzung einer deutlich wahrnehm- und erlebbaren, identitatsstiftenden Freiraumsituation
[ -wirkung, einer hohen Aufenthaltsqualitat mit Anlage von Kommunikations- / Treffpunkten und Spielfla-
chen, die Herstellung von innerértlichen, dkologisch wertgebenden Flachen wie artenreiche Bliihstreifen
sowie qgf. von weiteren, (iber die Festsetzungen hinausgehenden griinordnerischen Mafnahmen zur
Baugebietsdurchariinung (gaf. auch zur Optimierung der réumlich-kleinklimatischen Wirksamkeit), efc..
Der zusétzliche, (stidlich entlang der durchgehend 7,50 m breiten Flachen der verkehrstechnischen Er-
schlieBung) hierfiir festqesetzte Fl&chenstreifen weist dabei eine entsprechende Breite von ca. 2 bis max.
12,0 m, mit einer FlachenaréRe von insgesamt ca. 630 m? auf und ist planungsrechtlich als ,Offentliche
Verkehrsfiachen mit besonderer Zweckbestimmung straBenbegleitender Multifunktionsstreifen / Multi-
funktionsflachen™ festgesetzt. Auf die diesbeziiglich weiterfiihrenden Inhalte im nachfolgenden Kapitel
8.1.1, Unterpunkt ,B)" der Begriindung wird verwiesen.

Insgesamt werden im Zuge der gegenstandlichen Planung im Rahmen der MaRnahmenkonzeption
zur Baugebietsdurchgriinung (ohne Beriicksichtigung der nachfolgend noch ausgefiihrten m2-bezogenen
Festsetzung zur Anpflanzung von Gehélzen auf den Privatgrundstiicken) 13 Gehélzstandorte auf dffentli-
chem Grund und weitere knapp 60 (59) auf Privatgrund festgesetzt. Zudem ist fiir alle diese festgesetzten
Pflanzungen die Verwendung von autochthonem Pflanzenmaterial standortheimischer Arten verpflich-
tend. An dieser Stelle ist deshalb emeut anzumerken, dass insb. auch der Verlust der {iberwiegend stand-
ortfremden Bestandsgehélze im PG (s. hierzu u.a. auch die Ausfiihrungen unter vorhergehender Ziffer
4.1) durch diese planungsrechtlich festgesetzten Mafnahmen zur Baugebietsdurchgriinung aus gesamt-
planerischer Sicht (deutlich) mehr als ausgeglichen / kompensiert zu bewerten sind.

G) Ergénzend hierzu wurde eine generelle m2-bezogene Festsetzung zur Anpflanzung von Gehdlzen auf
den Privatgrundstlicken getroffen, um die (Mindest)Durchgriinung des Baugebietes in einem situativ-be-
darfsgerechten Umfang sicher zu stellen. Demnach ist pro 300 m? angefangene Grundstiicksfldche min-
destens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum (2. Wuchsordnung) oder standortgerechtes Obst-
gehdlz auf den Bauarundstiicken zu pflanzen. Allerdings kann von dieser m2-bezogenen Festsetzung je-
weils bereits die Anzahl der in der Planzeichnung auf den privaten Grundstiicksfldchen eingetragenen
Gehdlze (fiir die eine Pflanzbindung besteht) abgezogen werden.

H) Der Ubergangsbereich zur freien Landschaft nach Richtung Osten wird im gegensténdlichen Planungs-
fall, nicht zuletzt mit Blick auf die lbergeordnete planungsrechtliche Bestandssituation (s. Darstellungen
im gemeindlichen FNP unter Ziffer 3.3 der Begriindung) bzw. auf eine ggf. kiinftig entsprechend erfol-
gende Fortentwicklung der Bebauung, durch die festgesetzten Baumpflanzungen entlang des Ostrandes
des PG auf 6ffentlichem und privatem Grund aus gesamtplanerischer Sicht in einem situativ-ausreichen-
den MaR sichergestellt (insgesamt 9 Pflanzstandorte). Erganzend hierzu sind in den Garten / auf den
Freianlagen und gerade auch entlang der Ostgrenzen der privaten Grundstiicke zu den landwirtschaftli-
chen Nutzflachen (ahnlich wie sich dies bei den siidlich angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicken
entlang der ,Blumenstrale” darstellt) weiterfiihrende PflanzmafRnahmen strukturbildender Gehdlze / Ge-
hdlzgruppen zu erwarten. Im Fall einer sich kiinftig nicht ausreichend darstellenden / entwickeinden Bau-
gebiets-Eingriinung nach Richtung Osten kann die Gemeinde zudem auf den in einer Gesamt-Lange von
rund 40 m ausgewiesenen Griinflichen sowie straBenbegleitenden Mehrzweckflachen (zugehdrig zur
zentralen ErschlieRungsachse) unmittelbar entlang des Ostrandes des PG problemlos mit entsprechen-
den Malnahmen reagieren.

1) Der vorgenannte, bis zu 3 m breite Griinflachen-Streifen unmittelbar entlang des (nord)éstlichen Randbe-
reiches des PG ist als offentliche Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Naherholung, Strukturvernetzung
und SpartenerschlieRung” festgesetzt. Dieser dient gesamtkonzeptionell als Grundlage / erster Schritt zur
Herstellung einer am Standort weiterfiihrend zur Umsetzung vorgesehenen Wegeverbindung zwischen
der neu geplanten zentralen ErschlieBungsachse und der Strale .Am Kellerberg* (spatestens im Zuge
einer ggf. kiinftig erfolgenden Fortentwicklung des Gebietes nach Richtung Osten; auf die Ausfiihrungen
im nachfolgenden Kapitel 8.1.1, Unterpunkt ,C)* der Begriindung wird weiterfiihrend verwiesen). Entspre-
chend sind auf diesen Flachen (neben der Umsetzung von allgemeinen Griinflichen / -mafinahmen) insb.
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auch die Errichtung von Wegeflachen inkl. der hierfiir fiir die verkehrstechnische Ordnung, Orientierung
und Sicherung erforderlichen sonst. baulichen Nebenaniagen (wie z.B. Beschilderungen / Hinweistafeln,
Beleuchtungen, etc.) sowie von Anlagen / Trassierungen der SpartenerschlieBung zuldssig.

J) Es besteht eine Pflanzbindung fiir die in der Planzeichnung eingetragenen Gehdlze 2. Wuchsordnung.
Dabei ist auf die Umsetzung einer standortgerechten, artenreichen Pflanzung bzw. die Verwendung un-
terschiedlicher Arten zu achten! Altemnativ ist aus gesamtplanerischer Sicht auf Privatgrund bei freistehen-
den, zu pflanzenden Einzelgehdlzen auch die Anpflanzung von heimischen Obstgehélzen méglich.

Die Zahl der Gehdlze ist bindend, die im Plan gekennzeichnete genaue Lage ist gerade auch im Hinblick
auf die Erfordemis zur Berlicksichtigung einer entsprechenden Standortflexibilitat im Rahmen der konkre-
ten Umsetzung der Bebauung / baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken bis zu 10 m verénderlich.
Allerdings sind die festaesetzten straBenraumbegleitenden Gehélze dabei, insbesondere zur Aufrechter-
haltung der gewlinschten / planungskonzeptionell beabsichtigten Raum-Wirksamkeit bzw. dem Aufbau
und Erhalt der beabsichtigten, starken griinordnerischen Grundstrukturen innerhalb sowie entlang der 6f-
fentlichen R&ume, in einem Abstand bis zu max. 3.0 m von der Straenbegrenzungslinie entfernt zu pflan-
zen.

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Pflanzenausfall ist spa-
testens bis zu Beginn der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode artengleich oder -ghnlich nach-
zupflanzen.

K) Dabei ist fiir alle im Plangebiet gemaR Planzeichnung (Festsetzung durch Planzeichen) festgesetzten
Pflanzungen ausschlieflich und nachweislich die Verwendung von autochthonem Pflanzgut von standort-
heimischen Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaften zulds-
sig; fiir die zur Verwendung zulassigen Arten und deren Mindestanforderungen gilt die Pflanzenliste in
den "Hinweisen durch Text" verbindlich.

L) Zeitliche Regelung bzw. Festsetzung eines bindenden Zeitraums fiir die Ausfiihrung / Herstellung der
Pflanzungen auf Privatgrund: Samtliche festgesetzten PflanzmaRnahmen auf Privatgrund sind spatestens
bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jeweiligen Hauptgeb&udes (maRgeblich ist der Zeitpunkt der
Erstnutzung) folgenden Vegetationsperiode auszufiihren.

M) Ausfiihrung von Einfriedungen zur Sicherstellung der Durchlassigkeit der Einzaunung fiir Kleinsauge-
und Kriechtiere mit einer Bodenfreiheit von Mindestabstand von 0,10 m zur Geléndeoberkante.

Allgemeine Hinweise:
An dieser Stelle wird ereut darauf hingewiesen, dass samtliche Pflege- und Riickschnitt- bzw. Rodungsar-
beiten an Geholzen ausschlieRlich in den Wintermonaten, d.h. im Zeitraum vom 01.10. bis 28./(29.)02. er-

folgen diirfen (zuléssig sind allerdings schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen). Ausnahmen (aus wichtigem Grund) hiervon sind nur
in enger Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes zulassig.

Zudem wird auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fiir Gehélzpflanzungen nach dem Bayer.
Nachbarrecht (AGBGB) hingewiesen.

5.3 Flédchenbilanz
Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt rund 22.310 m? und unterteilt sich wie folgt:
Art der Fldche FlachengrdoBe %
Planungsgebiet gesamt ca. 22.310 m? 100 %
Wohngebiet — WA / Baugrundstiicke (WA-1 bis WA-3) ca. 18.625 m? ca. 83,5 %
Offentliche Verkehrsfléche ca. 2.755 m? ca. 125 %
(davon Bestandsflachen:
- Strale (asphaltierte Flache) (ca. 380 m?) (ca. 1,5 %)
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Art der Fliche FlachengroRe %
- gekieste / wassergebunden befestigte (Parkplatz-) Flache) {ca. 85 m?) (ca. 0,5 %)

offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
"StraRenbegleitender Multifunktionsstreifen / Multifunktionsflachen”; ca. 630 m2 ca. 3%

(insbesondere Méglichkeit fiir die Anlage straenraum-begleitender
Griinstrukturen / Bliihstreifen, efc., Schneelagerung, Spielflachen /-
gerate & Sitzgelegenheiten / Angebote fiir Aufenthaltsméglichkeiten
kleinere Platzgestaltung / Treffpunkt, sowie Potentialfldchen fir ggf.
kiinftig zusétzliche Riickhalte- / Sickeranlagen (Hang- / Oberflachen-
wasser), etc.)

offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
"Multifunktionsflache”; ca. 250 m? ca. 1%

(insbesondere Mdglichkeit fur die Anlage von Stellplatzen, Rangier- /
Wendemdglichkeit, Schneelagerung, Grinflachen / -strukturen,
Spielflachen / -geréte, Angebote Aufenthaltsmdglichkeiten, kleinere
Platzgestaltung, sowie Potentialflache fiir ggf. kiinftig zusétzliche
Riickhalte- / Sickeranlagen, etc.)

6ffentliche Griinflache mit Zweckbestimmung
"Naherholung, Strukturvernetzung und Spartenerschliefung"” ca. 50 m? ca. 0,25 %

6.  Umweltbericht / Umweltpriifung & Abhandlung naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im sog. Beschleunigten Verfahren (bzw. ,Einbeziehung von Au-
Renbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®) geman §§ 13b i.V.m. 13a BauGB durchgefiihrt. Folg-
lich wird aufgrund der §§ 13b i.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sowie §§ 13 Abs. 3 Satz 1 und 13a Abs. 3 Nr.1
BauGB sowohl von einer Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht gemaf § 2a
BauGB als auch von einer Durchfiihrung der Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ge-
maR §§ 13bi.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB abgesehen bzw. sind diese in Verbindung mit dem gegenstand-
lichen Bauleitplanvorhaben nicht erforderlich.

Es werden durch das verfahrensgegenstandliche Bauleitplanung keine Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Wesentlichen Griinde, warum von einer Umweltpriifung aemaR § 2 Abs. 4 BauGB und einem gesonderten
Umweltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen wird:

Es sind keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche bzw. unangemessene und eine iiber das hierfiir lbliche
MafR hinausgehende Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Umwelt-Schutzgiiter i.V.m.
dem Planvorhaben gegeben.

Aufgrund v.a. von rdumlicher Lage (i.E. an 3 Seiten von Bestandsbebauung umgeben, Raum durch Sied-
lungsstrukturen vorgeprégt) und Bestandssituation (in Bezug auf Artenaustattung bzw. Griin- / Gehdlzstruk-
turen, Vorbelastungen durch Realnutzungen im Plangebietsumgriff, etc.) sowie Art, Mal der baulichen Nut-
zung und Umfang des Planvorhabens kénnen diese aus gesamtplanerischer Sicht entweder weitgehend
ausgeschlossen werden, oder kann diesen bzw. den zu erwartenden Eingriffen durch entsprechende Maf-
nahmen zur Vermeidung und Verringerung situativ weitreichend und nachhaltig wirksam begegnet werden.
Hier wird neben der besonderen Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes Wasser (Niederschlags-
wasserbehandlung / Wasserwirtschaft) i.V.m. dem Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung im PG (s.
Ziffer 2. der ,Hinweise durch Text") insbesondere auch auf die Festsetzungen im Rahmen der Grinordne-
rischen Konzeption bzw. auf die umfangreiche, qualitatsvolle MaRnahmenkonzeption zur Baugebietsdurch-
griinung verwiesen. Dariiber hinaus wird ebenfalls i.V.m. dem Schutzgut Mensch bzw. Sachgiiter, bzgl.
einer grundsétzlich weitreichenden Beriicksichtigung / Wahrung der nachbarlichen Interessen, gerade auch
im Hinblick auf die Eigentiimer der bereits volistandig bebauten Grundstiicke nérdlich entlang der Stralte

Bebauungsplan ,Kirschbichel* 77 von 91
Endfassung mit Stand vom 30.05.2022, Gemeinde Schwabsoien



71

1.2

.Am Kellerberg* die bauliche Gesamt-Intensitat sowie insbesondere auch das MaB der baulichen Nutzung
und die Gestaltung baulicher Anlagen (zulassige Hohenentwicklung, Dimensionierung der Baukdrper, zu-
lassige Anzahl an Wohneinheiten, MindestgrundstiicksgroBen, etc.) innerhalb der betreffenden Baugebiets-
teifiache ,WA-3" auf ein gesamtplanerisch-zielfiihrendes und gesamtgebietsvertragliches MaR festgesetzt.
Zudem wird im Rahmen der Beriicksichtigung der Belange des Schutzgutes Wasser (Wasserwirtschaft)
bzw. insbesondere der Niederschlagswasserbehandlung /-versickerung in Bezug auf die Bestandssituation
der benachbarten Grundstiicke / Bestandsbebauung v.a. auch entlang der ,BlumenstraRe” und ,Schul-
strae" der Vermeidung einer (zusétzlichen) Gefahrdung der Unterlieger bzw. Unterlieger-Bebauung i.V.m.
dem Planvorhaben bestméglich und weitreichend Rechnung getragen.

Entsprechend ist die Eingriffserheblichkeit gegeniiber den Umweltschutzgiitern Flache, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und biologische Vielfalt, Mensch (Immissionsschutz und Erholung), Orts- und Land-
schaftsbild sowie Kultur- und Sachgiiter im gegenstandlichen Planungsfall insgesamt als nicht relevant oder
teils allenfalls als vergleichsweise nicht allzu erheblich bzw. nur geringfiigig und situativ vertréglich zu be-
werten und kann aus gesamtplanerischer Sicht in Abwagung aller im gegensténdlichen Einzelfall zu beriick-
sichtigenden Belange hingenommen werden.

Auf die vorhergehenden Ausfiihrungen insbesondere unter den Ziffern 4. und 5. dieser Begriindung wird
weiterfiihrend verwiesen.

Immissionsschutz

Verkehrs- und Gewerbeldrm

A) Verkehrsinfrastruktur

Eine immissionsschutzfachliche / -rechtliche bzw. im Rahmen der Aufstellung des gegenstandlichen Be-
bauungsplanes zu beriicksichtigende Relevanz i.V.m. Emissionen ausgehend von der in einem Mindestab-
stand von mehr als 130 m zu den néchstgelegenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen / Baugrenzen des
Plangebietes gelegenen ,Schongauer Strale” (Staatsstrale St 2014) ist nach derzeitigem Kenntnisstand
auszuschlieften.

Allerdings wird auf die von der St 2014 ausgehenden Emissionen generell hingewiesen.

B) Bauliche Anlagen / Gewerbeldrm

Ebenfalls ist nach aktuellem Kenntnisstand eine immissionsschutzfachliche / -rechtliche bzw. im Rahmen
der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplanes zu beriicksichtigende Relevanz i.V.m. Emissionen
ausgehend sowohl von dem ,Gewerbegebiet nordlich der Schongauer StraRe* entlang des ,Niederhofer
Weges" als auch in Zusammenhang mit dem ,Gewerbegebiet siidlich der Schongauer Strae” um die ,Al-
tenstadter Strae“ auszuschlieften.

Diese befinden sich in einem Mindestabstand von mehr als ca. 250 m bzw. ca. 160 m zu den néchstgele-
genen Uberbaubaren Grundstiicksfiachen / Baugrenzen des Plangebietes entfemnt. Zwischenliegend ist zu-
dem die bereits bestehende Wohngebiets-Bebauung um die ,Blumenstrale” vorhanden.

Anlagenldrm i.V.m. Luftwdrmepumpen - vorsorgender Immissionsschutz

Entsprechend den Erfahrungen (Vermeidung von méglichen Konfliktsituationen i.V.m. den Belangen des
Immissionsschutzes) aus der Umsetzung von anderen Baugebieten mit einer vergleichbaren baulichen In-
tensitat / Dichte sowie den ggf. vom Landratsamt Weilheim-Schongau zu vertretenden fachlichen Belangen
| Erfordernissen wurden in der vorliegenden Planung fiir die Errichtung von Luftwarmepumpen auch die
hdchstzuldssigen Schallleistungspegel fiir Warmepumpen in Abhangigkeit von den jeweils zu beriicksichti-
genden Mindestabstanden zu den néchsten Wohngebauden bzw. zur nachsten schutzbediirftigen Bebau-
ung festgelegt (im Rahmen der Berlicksichtigung der Belange des vorsorgenden Immissionsschutzes).
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7.4

1.5

8.1
8.11

Der Schallleistungspegel bezieht sich dabei auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ventilator).
Warmepumpen mit héheren Schallleistungspegeln sind nicht zuléssig. Die Einhaltung ist im Bauantrag ge-
geniiber der Gemeinde nachzuweisen.

Die entsprechend getroffenen Regelungen im Rahmen der Ziffer 11.1 der textlichen Festsetzungen erfolg-
ten dabei auf Grundlage der Inhalte der Fach-Unterlage ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - fiir eine
ruhige Nachbarschaft’, des Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU) mit Stand vom September 2018.

Landwirtschaft

Durch die rdumliche Lage des Planungsgebietes in direkter Nachbarschaft zu landwirtschaftlich vergleichs-
weise intensiv genutzten Flachen kénnen insbesondere auch Immissionen i.V.m. der Landwirtschaft auftre-
ten (v.a. Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen; diese kénnen auch zu uniiblichen Zeiten, wie friih mor-
gens oder spatabends, stattfinden).

Es wird darauf hingewiesen, dass diese Immissionen ortsiiblich und trotz einer ordnungsgeméien Bewirt-
schaftung unvermeidlich sind und deshalb nach § 906 BGB generell hingenommen werden miissen.

Flugbetrieb der Bundeswehr

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb der Bundeswehr (das Ge-
lande der Franz-Josef-StrauB-Kaserne liegt ca. 900 m dstlich des Plangebietes entfemt) zu rechnen ist.
Liegenschaften der Bundeswehr sind generell als Sondergebiete eingestuft, fiir die ein Planungsrichtpegel
bis zu 65 dB(A) festgelegt ist. Dieser Wert ist, unabhangig von der gegenwértigen Nutzung der Franz-Josef-
Straul-Kaserne und somit unabh&ngig von den zurzeit verursachten Immissionen sowohl tagsiiber als auch
nachts, zugrunde zu legen. Der Richtwert gilt fiir die Flachen des Sprunggelandes und der Kasemne, das
bedeutet, bis an die jeweilige Platzgrenze.

Es wird darauf hingewiesen, dass gegeniiber der Bundeswehr keine Beschwerden und Ersatzanspriiche
geltend gemacht werden kdnnen, die sich auf die vom Sprunggelédnde, von der Kasemne oder von der Jet-
Tiefflugstrecke ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen.

Schutz vor Radon / ,Radonvorsorge”

In Bezug auf den (vorsorgenden) Schutz vor natiirlich vorkommendem Radon Rn-222 wird auf die §§ 123
ff. des Strahlenschutzgesetzes (Gesetz zum Schutz vor der schadlichen Wirkung ionisierender Strahlung
(Strahlenschutzgesetz - StiSchG) sowie auf die Inhalte der Informations-Broschiire ,Radonschutz in Ge-
bauden® des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU), in der jeweils aktuellen Fassung, verwiesen.

ErschlieBung und Infrastruktur
Verkehrstechnische Erschliefung

Offentliche Verkehrsfldchen & straBenriumliche Situation

A) Bestehende OrtsstraBe .Am Kellerbera" — ErschlieBung Bauaebietsteilflache \WA-3":

Die verkehrstechnische ErschlieBung der nordlich gelegenen Baugebietsteilflache ,\WA-3" ist iiber die be-
stehende ErschlieBungssituation bzw. die bereits vorhandene Ortsstralte ,Am Kellerberg" als grundsatzlich
sichergestellt zu bewerten.

Der Stralenraum weist dort innerhalb des PG (im Rahmen des funktionierenden Bestandes) zwar eine
vergleichsweise etwas beengte gesamtraumliche Situation, vorrangig mit einer max. Breite von nur ca. 4,9
/5,5 m am Westrand-Bereich bis ca. 6,2 m im mittleren bis dstlichen Bereich auf (am Ostrand des PG /
ostlichen Ortsausgangsbereich weitet sich dieser dann schlieBlich bis zu ca. 13 m auf). Allerdings ist auf-
grund der besonderen Bestandsverhaltnisse und értlichen Gegebenheiten bzw. insbesondere der Gesamt-
Situation i.V.m. der unmittelbar angrenzenden (v.a. nérdlich durchgehend vorhandenen)
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Bestandsbebauung sowie der Grundstiicksverfiigbarkeit und topographischen Verhéltnisse nach aktuellem
Sachstand keine Mdglichkeit fiir eine raumliche Ausdehnung / Flachen-Verbreiterung gegeben.

Davon ausgenommen ist die vorhandene, im Hinblick auf die Bestands-Abmarkung lediglich ca. 4,9 m be-
tragende ,straBenrdumliche Engstelle” am Westrand / zwischen den Grundstiicken FI.-Nm. 159 und
1755/18. Dort wird der Offentlichen Verkehrsfldche mit dem Ziel der planungskonzeptionellen Sicherstellung
einer bestmdglichen verkehrstechnischen Nutzung sowie nachhaltig-zukunftstrachtigen Funktionsféahigkeit
des Straenraumes - nicht zuletzt auch im Hinblick auf den Aspekt der potentiellen Erhdhung der Nut-
zungsintensitat entlang der StraRe ,Am Kellerberg" durch die gegensténdlich neu geplante Bebauung selbst
- eine Teilflache des Grundstiickes FI.-Nr. 159 von ca. 12 m2 zugeschlagen, so dass sich die StraBenraum-
Breite in diesem Teilabschnitt schlieBlich durchgehend auf mehr als 5,5 m erhdht.

B) Neu geplante, zentrale Erschliefungsachse / -strale — ErschlieBung Teilfldchen ,WA-1* & ,WA-2

¢ Die Sicherstellung der funktionalen verkehrstechnischen ErschlieBung der mittleren und siidlichen Bau-
zeile / Baugebietsteilflachen ,\WA-1" & WA-2* des Vorhabengebietes erfolgt durch eine neu geplante zent-
rale ErschlieBungsstrale / -achse, welche die im Siidwesten des Plangebietes (PG) gelegene ,Schulstrale’
mit der ,Blumenstrafie” am Siidostrand des Vorhabengebietes verbindet.

Diese weist hinsichtlich der Erfiillung der potenziell erforderlichen verkehrstechnischen Funktionen bzw.
Leistungsfahigkeit (Fahrbahn mit Banketten, Mdglichkeit zur Anlage von Stellplétzen, Flachen fiir Sparten
und fiir Anlagen zu Niederschlagswasserbeseitigung, etc.), mit Ausnahme eines Fidchenabschnittes im Be-
reich der Bestandsbebauung am Siidwestrand im unmittelbaren Anschluss an den Einmiindungsbereich in
die ,SchulstraRe” bzw. zwischen den Grundstiicken mit den FI.-Nm. 171/9 & 171/23 (dort ist eine Gesamt-
breite von nur 6,0 m gegeben), grundsétzlich eine StraRenraumbreite / Offentliche Verkehrsfliche mit einer
Mindestbreite von 7,50 m auf.

Weiterhin wird die verkehrstechnische ErschlieBung gesamtkonzeptionell nach Richtung Osten bis zur
Plangebietsarenze fortgefiihrt, um im Falle einer kiinftig ggf. erfolgenden weiteren Fortentwicklung des Sied-
lungsgefiiges nach Richtung Osten die Mdglichkeit fiir die weiterfiihrende Umsetzung einer gesamtplane-
risch zielfiihrenden und leistungsfahigen sowie mdglichst fiachensparenden / ékonomischen Fortfiihrung
der Gesamt-ErschlieBungssituation (gaf. mit einer Anbindung bis an den ,Weqgldngenweq") bestmdglich
entsprechend den fachlichen Erforderissen sicherstellen zu kénnen (i.S. einer gesamtkonzeptionell vor-
sorgenden Herangehensweise). Diesbeziiglich wird hinsichtlich der bestehenden planungsrechtlichen Situ-
ation auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung auf die entsprechenden Flachendarstellungen im rechts-
wirksamen_Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2010 des gesamten Flachenbereiches zwischen der
,Schongauer StraRe"/St 2014 und der Strale ,Am Kellerberg" verwiesen (Darstellung als Wohnbaufiéchen
sowie gemischte Bauflachen gem. § 1 Abs. 1 Nm. 1 & 2 BauNVO; siehe Kapitel 3.3 der Begriindung).

In diesem Zusammenhang sowie zur (unverandert) fortbestehenden planungsrechtlichen Sicherung der
ErschlieBungssituation des unmittelbar im Stidosten an das PG angrenzenden Anwesens ,Blumenstrafie”
Hausnr. 11 auf F1.-Nr. 184/1 wurde auch der dort bereits vorhandene ErschlieRungsstich auf einer Teilflache
der F1.-Nr. 171/11 mit einer Verkehrs- / StraRenraumbreite von 6,50 m im Rahmen der Erschliefungskon-
zeption weiterhin als Offentliche Verkehrsflache festaesetzt bzw. planungskonzeptionell beriicksichtigt. Die-
ser stellt einen im Bestand bereits asphaltierten Straienabschnitt dar, der im Zuge der Umsetzung der
verkehrstechnischen Erschliefung der Bebauungsplan-Erweiterung ,Zwischen Blumen- und SchulstraRe”
in der Fassung vom 27.02.1992 erstellt wurde.

o Des Weiteren ist aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht im Hinblick auf die Gesamt-Qualitét des Plan-
gebietes (PG) sowie auf das gebietsvertragliche max. zulassige HochstmaR v.a. auch der baulichen Nut-
zungsintensitat / Dichte der Baufldchen im Bereich der Teilflachen ,\WA-1" und ,WA-2* gerade der zentrale,
ost-west-gerichtete Abschnitt der ErschlieBungsachse von besonderer Bedeutung. -

Entsprechend wurde in diesem gesamten ErschlieBungs-Abschnitt ein vergleichsweise aroRziigia-dimensi-
onierter StraRenraum planungskonzeptionell beriicksichtigt (in einer Gesamt-Breite von 7,50 m bis ca. 20
m), mit der Zielsetzung der Schaffung eines starken ,stédtebaulichen Riickgrats® mit einem v.a. auch mdg-
lichst hohen Griinflachen-Anteil im dffentlichen Raum. Dabei soll dieser StraBenraum insbesondere auch in
einem ausreichenden Umfang straBenraumbegleitende Potentialfléchen bzw. bei Bedarf flexibel nutzbare
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Mehrzweckflachen fiir die Moglichkeit zur Sicherstellung der gegenwértigen und zukiinftigen Anforderungen
/ Erfordernisse bzw. Funktionen und benétigten Angebote im 6ffentlichen Raum beinhalten. Zu nennen sind
hier beispielsweise die Méglichkeit zur bedarfsweisen Umsetzung einer deutlich wahmehm- und erlebbaren,
identitatsstiftenden Freiraumsituation / -wirkung, einer hohen Aufenthaltsqualitét mit Anlage von Kommuni-
kations- / Treffpunkten und Spielfléchen, die Herstellung von innerdrtlichen, 6kologisch wertgebenden Fla-
chen wie artenreiche Bliihstreifen sowie gaf. von weiteren, (iber die Festsetzungen hinausgehenden ariin-
ordnerischen MaBnahmen zur Baugebietsdurchgriinung (qaf. auch zur Optimierung der rdumlich-kleinkii-
matischen Wirksamkeit), etc.. Zudem ist neben der Umsetzung der erforderlichen Grundsttickszufahrten zu
den privaten Baugrundstiicken bei Bedarf ebenfalls z.B. die Unterbringung von weiteren Stellplatzflachen
oder gaf. von Anlagen zur SpartenerschlieBung, Niederschlagswasserriickhaltung / -beseitigung und weite-
ren sonstigen evtl. benétiaten baulichen Anlagen potentiell mdglich.

Nicht zuletzt ergibt sich durch diese straBenrdumliche Gesamt-Konzeption eine starke rdumliche Grund-
Gliederung sowie ordnende Wirkung bzw. Grundordnung des Baugebietes im Bereich der Teilflachen ,WA-
1 und ,WA-2" mit der Folge, dass auf den angrenzenden privaten Baugrundstiicken auch eine vergleichs-
weise hohe bauliche Dichte / Nutzungsintensitét sowie Flexibilitat hinsichtlich der baulichen Verwertbarkeit
der Grundstlicksflachen gesamtgebietsvertréglich zugelassen werden kann.

Planungskonzeptionell weitet sich die hierfiir entsprechend festgesetzte Gesamt-StraRenraumflache,
die sich grundsatzlich an der értlichen topographischen Situation orientiert und in einer leicht geschwunge-
nen, gestalterisch-gefélligen Grundform verlauft, ausgehend von einer Gesamt-Breite von 7,50 m im Wes-
ten immer weiter nach Richtung Osten auf und 6ffnet sich schlieRlich an der Plangebietsgrenze in einer
Breite von knapp 20 m markant zum freien Landschaftsraum nach Richtung Osten hin. Des Weiteren bein-
haltet diese StraRenraum-Aufweitung auch den Einmiindungsbereich der éstlichen, von der ,Blumenstrafe"
ausgehenden ErschlieRungs-Stichstralle, wodurch der Flachenbereich raumlich ein noch groReres Gewicht
innerhalb des neu geplanten Baugebiets-Umfeldes erhalt. Ubergeordnet ist diese strafenrdumliche Situa-
tion dabei zudem noch auf die drei spatmittelalterlichen Siihnekreuze (verzeichnet als Baudenkmal mit Nr.
D-1-90-151-3) gerichtet, welche sich als wichtiger Orientierungspunkt im Landschaftsraum in einer Entfer-
nung von ca. 150 m éstlich des PG unmittelbar an der Wegegabelung des ,Weglangenweges* zur StraRe
LAm Kellerberg® befinden.

Der zusatzliche. (sidlich entlang der durchgehend 7,50 m breiten Flachen der verkehrstechnischen Er-
schlieBung) hierfiir festaesetzte Flachenstreifen weist dabei eine entsprechende Breite von ca. 2 bis max.
12,0 m, mit einer FlachenaréRe von insgesamt ca. 630 m? auf und ist planungsrechtlich als ,Offentliche
Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung ,straBenbeqleitender Multifunktionsstreifen / Multifunk-
tionsflachen™ festqesetzt. Auf dieser gesondert ausgewiesenen, grundsétziich flexibel nutzbaren Flache
besteht dabei insbesondere die bedarfsweise Moglichkeit z.B. zur Anlage strafkenraum-begleitender Griin-
strukturen / Bliihstreifen, etc., zur Schneelagerung, fiir Spielflachen /- geréte & Sitzgelegenheiten/ Angebote
fur Aufenthaltsmdglichkeiten, kleinere Platzgestaltung / Treffpunkt, sowie zur Anlage von Potentialflachen
fiir ggf. kiinftig zusétzliche Riickhalte- / Sickeranlagen (Hang- / Oberflachenwasser), etc..

Im Ergebnis ist dieser Fl&chenstreifen aus stadtebaulich-ortsplanerischer Sicht damit in erster Linie im Hin-
blick auf die Schaffung eines grundsatzlich méglichst Iandlich wirkenden, markant angerartig-aufaeweiteten.
groRziigigen Stralenraumes ausgewiesen, mit der Moglichkeit fiir die Umsetzung von MaRnahmen u.a. zur

StraRenraumgestaltung und fiir die Schaffung von Angeboten zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitét im Of-
fentlichen Raum (grundsétzliche Zielsetzung des Erhalts eines starken ,stadtebaulichen Riickgrates” mit
einem v.a. auch mdglichst hohen Griinflachen-Anteil). Dementsprechend sind ergénzend hierzu auf diesen
Flachen auch Standorte fiir die Anpflanzung von Laubb3umen bzw. einer Gehdlz-Reihe festgesetzt, die
zusammen mit den festgelegten PflanzbindungsmaRnahmen / Baumstandorten auf Privatgrund insgesamt
zu einer qualitatsvollen Straflenraum-Gestaltung und rdumlich-wirksamen Baugebietsdurchgriinung beitra-
gen. Bzgl. der Manahmen zur Baugebietsdurchgriinung wird weiterfiihrend auf die Ziffer 5.2 ,Griinordne-
rische Festsetzungen / Konzeption® dieser Begriindung verwiesen.

Dariiber hinaus besteht auf diesen Flachen (sofern erforderlich), neben der Umsetzung der erforderlichen
Grundstiickszufahrten oder der potentiellen Unterbringung von weiteren Stellplatzfléchen, insbesondere
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auch die Méglichkeit fiir die Umsetzung kiinftig evtl. zusétzlich bendtigter MaBnahmen zur Oberflachenwas-
ser- bzw. Niederschlagswasserriickhaltung & -behandiung, welche ggf. gerade auch i.V.m. den besonderen
topographischen Bestandsverhaltnissen sowie im Hinblick auf die sich insgesamt (vermutlich weiterhin
nachteilig) verandernden klimatischen Rahmenbedingungen (Haufigkeit / Vorkommen extremer Nieder-
schlags-Ereignisse) zur Vermeidung von mdglichen Geféhrdungen der Unterliegergrundstiicke / -bebauung
zukiinftig erforderlich werden kdnnten.

o FEine weitere, grundsétzlich als Potentialflédche fiir die Umsetzung von straBenraumbegleitenden Maf-
nahmen weitreichend flexibe! nutzbare und gesondert im Rahmen der Gesamt-Konzeption der Offentlichen
Verkehrsflachen ausgewiesene Teilflache befindet sich am westlichen Ende der zentralen Erschliefungs-
strae / -achse. Der entsprechend als ,Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Mul-
tifunktionsflache™ festgesetzte Fidchenumgriff weist eine GréRe von ca. 15 x 16 m sowie eine Flachenarofie
von insgesamt ca. 250 m? auf und bildet damit den straRenrdumlichen Abschluss der im Inneren des Ge-
bietes liegenden ErschlieBung nach Richtung Westen aus. Grundsatzlich soll dabei auf der Flache insbe-
sondere die Mdglichkeit beispielsweise zur bedarfsweisen Anlage von Stellplatzen, einer Rangier- / Wen-
demdglichkeit, zur Schneelagerung, fiir die Umsetzung von Griinflachen / -strukturen, von Spielflachen / -
geréte sowie von Angeboten i.V.m. Aufenthaltsméglichkeiten, ggf. fiir eine kleinere Platzgestaltung und fiir
die Umsetzung von Potentialflachen filr ggf. kiinftig zusétzliche Riickhalte- / Sickeranlagen, etc. bestehen.
Insgesamt erfolgt damit aus gesamtplanerischer Sicht eine deutliche Erhéhung der Flexibilitét i.V.m. der

Nutzung des StraRenraumes bzw. der Gesamt-Flachenbereiche im éffentlichen Raum.

¢ Abschliefend wurde im unmittelbaren Einmiindungsbereich der zentralen ErschlieBungsachse / -strafle
in die ,Schulstrae“ am Siidwestrand des PG weiterhin noch ein kleinerer randlicher Fléchenbereich im
Anschluss an die Einmiindung der ,BlumenstraRe* gesamtkonzeptionell als Offentliche Verkehrsflachen mit
in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Diese Restfléche stellt, wie dies aus
der Realnutzungs-Situation auch bereits ersichtlich ist, grundsatzlich eine glinstig gelegene Potentialfidche
fiir die Méalichkeit zur Umsetzung von MaRnahmen i.V.m. mit dem Andienungsverkehr des gegeniiberlie-
genden Kindergartens auf Grundstiick FL.-Nr. 180 (Anwesen ,Schulstraie® Haus-Nr. 8) dar und kann in
Berlicksichtigung der neu geplanten / umzusetzenden Einmiindungssituation des Planvorhabens z.B. mit
bis zu 3 Stellplatzen / Haltemdglichkeiten versehen werden (s. nachrichtlich-informative Darstellung in der
Planzeichnung).

e Fazit:

Die verkehrstechnische ErschlieRung auch der Baugebiets-Teilflachen \WA-1 & ,WA-2" ist damit in jegli-
cher Hinsicht als gewahrleistet bzw. abschlieRend sichergestelit zu bewerten.

Durch die qualitétsvolle, vergleichsweise groRziigig-dimensionierte strafenrdumliche Gesamt-Konzeption
wird nicht zuletzt auch zum einen die Festsetzung einer generell erhéhten baulichen Intensitét / Dichte der
Baugrundstiicke des Vorhabengebietes selbst ermdglicht (u.a. mit einer mdglichen Doppelhausbebauung
sowie einer GRZ bis zum oberen Orientierungswert von 0,4 gem. BauNVO). Zum anderen ist damit im
Hinblick auf die zu erwartenden gegenwartigen sowie auch kiinftigen Erfordernisse eine weitreichend flexi-
bel nutzbare StraRenraum-Situation bzw. grundséatzlich ausreichende potentielle Leistungsfahigkeit gerade
auch i.V.m. dem flieRenden / fahrenden” sowie ,ruhenden” Verkehr in der Planung bestméglich beriicksich-
tigt (insb. auch mit Blick auf eine ggf. erfolgende kiinftige Siedlungserweiterung nach Richtung Osten und
einer damit voraussichtlich zu erwartenden / entsprechend verbundenen spiirbar héheren verkehrlichen
Belastungsintensitét des offentlichen Raumes).

C) Vorgesehene Wegeverbindung zwischen der neu geplanten zentralen ErschlieBungsachse und der
Strafe .,Am Kellerberg" am Ostrand des PG

Gesamtkonzeptionell isti.V.m. einer kiinftigen Erweiterung des Siediungsgefiiges nach Richtung Osten vor-
gesehen, direkt entlang der Gstlichen Plangebietsgrenze der Baugebiets-Teilflachen ,\WA-2 &, WA-3" eine
mind. 3 bis 4 m breite Flache fiir eine (vorrangig fuBldufig nutzbare) Wegeverbindung zwischen der gegen-
standlich neu geplanten zentralen ErschlieBungsachse und der Strale .,Am Kellerberg* zu schaffen.
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Diese befindet sich zum einen in einer bezogen auf die restlichen Plangebietsflachen topographisch ver-
gleichsweise giinstigen Situation, mit einem Héhenunterschied (in Nord-Siid-Richtung) von lediglich ca. 5-
6 m. Zum anderen wiirde die Wegeflache als wichtiges, verbindendes Element (mit Blick auf die grundsétz-
lich gewtinschte Umsetzung einer hohen fulaufigen Durchldssigkeit des Gesamtbaugebietes), ausgehend
von der markanten Flachen-Aufweitung der zentralen ErschlieBungsstrale / -achse, zudem direkt auf den
bereits bestehenden Bereich mit einem besonderen Potential fir die 6ffentliche Nutzung als Aussichts-
punkt/-bereich od. markanter Orientierungspunkt siidlich entlang der Strafe ,Am Kellerberg* fiihren (u.a.
Situation mit markantem Gehdlzbestand und Blick in die freie Landschaft / in Richtung der Alpen; siehe
Kennzeichnung in der Planzeichnung). Dariiber hinaus sollen die Fi&chen als erganzende Potentialfidchen
fiir die bestehenden und kiinftigen Erfordernisse i.V.m. der Umsetzung der SpartenerschlieBung dienen.
Als Grundlage / erster Schritt zur Herstellung dieser kiinftigen Wegeverbindung ist entlang des Ostrandes
des PG in Beriicksichtigung der Grundstiicksabmarkungen und sonst. gesamtkonzeptionellen Flachener-
fordernisse bereits ein bis zu 3 m breiter Fl&chenstreifen mit in der Planung beriicksichtigt und entsprechend
dieser Nutzungs-Zielsetzungen als 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Naherholung, Struk-
turvernetzung und Spartenerschliefung* planungsrechtlich festgesetzt.

Einmiindungssituationen / freizuhaltende Sichtflachen (Sichtdreiecke) sowie

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Als Schenkellangen der freizuhaltenden Sichtfléchen (Sichtdreiecke) in den drei zu bericksichtigenden Ein-
miindungsbereichen / Knotenpunkten des PG (s. Eintragungen in der Planzeichnung) ist i.V.m. einer ange-
setzten Geschwindigkeit von grundséatzlich max. 30 km/h jeweils eine Lange von 30 m in die Planzeichnung
eingetragen (Anfahrtssicht; gem. EAE 85/95 und RASt 06).

Insbesondere erfolgt dies im Hinblick auf die Eckpunkte der Gesamt-Planungskonzeption (v.a. in Bezug auf
Art, Mal und Umfang der kiinftigen Bebauung, etc.) und die drtlich-situativen Gegebenheiten (bestehendes
Verkehrsnetz, Anschlusspunkte / Einmiindungssituationen, Lage innerhalb des Siedlungsgefiiges, etc.) so-
wie auch hinsichtlich der ausschlieRlichen Funktion der geplanten Verkehrsfiachen als “Wohnstralte” / Er-
schlieRungsfléchen fiir eine vorgesehene weitreichende wohngenutzte Bebauung ohne eine zu erwartende
sonst. Durchgangsverkehrs-Situation. Ferner wird aus gesamtplanerischer Sicht sowie insbesondere auch
aufgrund der zu erwartenden geringen Fahrgeschwindigkeiten generell auch keine Trennung der Verkehrs-
arten Kfz-Verkehr und Rad-Verkehr bzw. FuR(g&naer)verkehr angestrebt.

Weiterflihrend ist allerdings darauf hinzuweisen, dass am Stidwestrand des PG im Einmiindungsbereich
der neugeplanten ErschlieBungsfléchen in die ,Schulstrale® aufgrund der bestehenden Grenzfiihrung /
Grundstiicksabmarkung der F1.-Nr. 171/9 die Anfahrissicht bzw. Schenkellange von 30 m nach Richtung
Westen nicht eingehalten werden kann und dort i.E. die Berlicksichtiqung einer Schenkelldnge von lediglich
rund 11 m planungskonzeptionell mdglich ist. Da nach derzeitigem Sachstand eine Grundstiicksverfiigbar-
keit zur Umsetzung des fachlich fiir eine ausreichende Anfahrtssicht benétigten Einmiindungsbereiches bis
auf weiteres nicht besteht, ist hierfiir im Rahmen der weiterfilhrenden Planungen bzw. auf Ebene der Aus-
flihrungs- / Detailplanung den Erfordernissen entsprechend auf Grundlage der Einzelfallbetrachtung ggf. in
enger Abstimmung mit der Polizeiinspektion Schongau eine entsprechende situative, fachlich-zielfiihrende
Mafinahme festzulegen und umzusetzen (ggf. ist hier eine Losung mittels Anbringung eines ,Verkehrsspie-
gels® denkbar). In diesem Zusammenhang ist grundsétzlich festzuhalten, dass der Strafenabschnitt der
~Schulstrafe® ab ca. dem vorliegend betreffenden Einmiindungsbereich der neugeplanten Erschliefungs-
flachen des PG, weiterflihrend nach Richtung Westen eine Anlieger-Stralle darstellt, mit einem entspre-
chend reduzierten Verkehrsaufkommen sowie generell zu erwartenden, noch weiter verringerten Fahrge-
schwindigkeiten der motorisierten Verkehrsteilnehmer.

Auf die Inhalte der Ziffer 9. der textlichen Festsetzungen wird bzgl. der aus fachlicher Sicht in der Planung
quasi als ,Standard-Regelungen* festgesetzten weiteren (fachlichen) Erfordemisse / Punkte weiterfiihrend
verwiesen - darunter insbesondere auch der sténdigen Freihaltung der eingetragenen Sichtfelder / -dreiecke
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von jeder Art Sichtbehinderung (wie Einfriedungen, Bepflanzung und Aufschiittungen, etc.), die sich diber
0,80 m diber dem angrenzenden Fahrbahnrand erheben.

Abschliefend wird darauf hingewiesen, dass an den Grundstiickszufahrten ausreichende Sichtverhaltnisse
fortwahrend zu gewahrleisten sind.

e Zusétzlich wurden zur Sicherstellung der Verkehrssicherheit bzw. zur vorsorglichen Vermeidung von
potentiellen Gefahrenstellen i.V.m. den ErschlieBungs- / Zufahrisbereichen fiir die Baugrundstiicke (insb.
Erhait von Ubersichtlichkeit und Funktionsfahigkeit bzgl. der verkehrstechnischen Erschlieung) in den Ein-
miindungsbereichen bzw. den relevanten Innenkurven-Situationen im Umgriff der neu ausgewiesenen
Wohnbaugebiete entsprechende “Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt’ festgesetzt bzw. in der Planzeichnung
eingetragen. Deren Langen-MaR in den beiden hierfiir planerisch beriicksichtigten Innenkurven-Situationen
(s. Bereiche entlang der in der Planzeichnung mit Nrn. 1 und 8 gekennzeichneten Baugrundstiicke) wurde
dabei auf jeweils 5 m ausgehend bzw. gemessen vom jeweiligen Schnittpunkt (gebildet) in der senkrechten
Verlangerung der beiden unmittelbar angrenzenden Strallenbegrenzungslinien festgelegt. Weiterhin sind
im Einm(indungsbereich der dstlichen, von der ,BlumenstraRe" ausgehenden ErschlieBungs-Stichstrale in
den ost-west-verlaufenden Abschnitt der zentrale ErschlieBungsachse entsprechende “Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrt” fiir eine aus planungsrechtlicher Sicht abschlieBende Sicherstellung bzw. Aufrechterhaltung
einer nachhaltigen, rdumlich-wirksamen Funktionsfahigkeit der straRenraumbegleitenden Baugebietsdurch-
griinung festgesetzt. Dort wurden jeweils entlang der gesamten Lange der Nordgrenzen der in der Plan-
zeichnung mit den Nrn. 7 und 8 bezeichneten Baugrundstiicke gegeniiber den angrenzenden, in einer Breite
von ca. 4 bis 12 m ausgewiesenen ,Offentlichen Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung ,stra-
Renbegleitender Multifunktionsstreifen / Multifunktionsflachen™ entsprechende Abschnitte mit einer Lange
von rund 23 und 25 m eingetragen.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung / Abwasserentsorgung
Das Plangebiet wird an die Trinkwasserversorgung von Schwabsoien angeschlossen. Die Dimensionierung
des Leitungsnetzes hat den versorgungstechnischen Erfordernissen zu entsprechen.

Die Schmutz- bzw. Abwasserentsorgung erfolgt iiber die gemeindliche Klaranlage.

Fiir die ErschlieBung der Grundstiicke entlang der neu geplanten Erschliefungsstrae wird das Versor-
gungsnetz entsprechend erweitert, die Baugrundstiicke entlang der Strafle ,Am Kellerberg® werden nach
derzeitigem Sachstand an die unter dieser Strae gelegenen bestehenden Wasserleitung angeschlossen.
Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse an die dffentliche Kanalisation,
insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die entsprechenden DIN zu Entwasserungsan-
lagen fiir Gebaude und Grundstiicke zu beachten sind.

Erganzend weist das Wasserwirtschaftsamt Weilheim in seiner Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung
gemaR §§ 13b i.V.m. 13a Abs. 2 Nr. 1 sowie 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und 4 Abs. 2 BauGB (Schreiben vom
20.04.2022; dieses kann bei der Gemeinde eingesehen werden) darauf hin, dass die Dichtheit der Grund-
stiicksentwasserungsanlagen nach DIN 1986-30 vor Inbetriebnahme nachzuweisen ist. Das 6ffentliche Ka-
nalnetz ist entsprechend den technischen Regeln (DIN EN 752} zu erstellen und zu betreiben.

In den Schmutzwasserkanal darf grundsatzlich nur Schmutzwasser im Sinne von § 54 Abs. 1 Nr. 1 WHG
eingeleitet werden (kein Drainage- oder Niederschlagswasser), um hydraulische Belastungen fiir das Ka-
nalnetz und die Klaranlage zu vermeiden. Die Einleitung von Niederschlagswasser in den Schmutzwasser-
kanal ist daher nicht zulassig.

Soll dennoch Niederschlagswasser aus stark oder auBergewéhnlich belasteten Fléachen Gber den Misch- /
Schmutzwasserkanal zur Klaranlage abgeleitet werden, ist die Leistungsfahigkeit von Kanal (inkl. Sonder-
bauwerke) und Klaranlage nachzuweisen und das WWA Weilheim zu informieren.

Léschwasserversorgung / Brandschutz
Auf die Einhaltung der Brandschutzvorkehrungen der Art. 5, 12 sowie 24 bis 30 BayBO wird hingewiesen.
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Die Vorkehrungen des Brandschutzes sind {ibergeordnet und zwingend zu beachten.

Bevor ggf. Loschwasserhydranten — empfohlen werden Uberflurhydranten nach DIN 3222 - aufgestelit wer-
den und deren Standorte festgelegt werden, ist dies mit dem Kommandanten der Freiwilligen Feuerwehr
Schwabsoien sowie dem Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor abzustimmen. Der daraus resultie-
rende Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat bzw. dem Kreisbrandinspektor gegenzeichnen zu lassen. Die
Einhaltung der DIN 14090 — Fl4che fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken — ist zu beachten.

Weiterflihrende Hinweise zum Brandschutz

Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt Nr. 1-12 des Bayer. Landesamtes fiir Wasserwirtschaft, bzw.
nach den Technischen Regein des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeits-
blatt W 405 — sowie nach der ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Lschwasserversorgungs-
einrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr” des LFV Bayern auszubauen.

Bei Baueingabeplanen ist mindestens die Einhaltung nachfolgender Bestimmungen und Vorschriften zu

berlicksichtigen:

- Ldschwasser-Bereitstellung nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405,

- Einhaltung des Hydrantenabstandes nach ,Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von L8schwasserversor-
gungseinrichtungen aus der Sicht der Feuerwehr* des LFV Bayern. Der Abstand zwischen Gebaudeeingang und
Hydrant sollte zwischen 80 m und max. 120 m liegen.

- Empfehlung zur Installation von Uberflurhydranten nach DIN 3222. Im Falle der Verwendung von Unterflurhydranten
nach DIN 3221 sind diese zu beschildern.

- Beriicksichtigung entsprechend erforderlicher Zufahrtsmdglichkeiten fiir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge (DIN
14090); Flachen fiir die Feuerwehr sind nach Art. 5 BayBO einzuplanen, nach den Richtlinien ,Flachen fiir die Feu-
erwehr auszufihren und entsprechend zu kennzeichnen.

- Sicherstellung einer Bereitstellung von Léschwasser durch andere Manahmen (wenn durch einzelne Nutzungsein-
heiten die allgemein errechnete, bereit gestellte Loschwassermenge tiberschritten wird).

Niederschlagswasserbehandlung

o Niederschlagswasserbeseitiqung im Plangebiet

Bzgl. der Beseitigung / Versickerung des von versiegelten oder tiberdachten Grundfléchen anfallenden un-
verschmutzten Niederschlagswassers wird auf die Ausfithrungen bzw. Inhalte zur ,Niederschlagswasser-
behandiung” unter der Ziffer 2. der ,Hinweise durch Text" entsprechend verwiesen. Weiterfiihrend sind darin
auch die diesbeziiglich wesentlichen Ergebnisse der im Zuge des Planaufstellungsverfahrens u.a. auch zur
Versickerungsmdéglichkeit (von unverschmutztem Niederschlagswasser) im PG gesondert erstellten Bau-
grunduntersuchung enthalten.

o Allgemeine Hinweise zur Niederschlagswasserversickerung
Das gesamte innerhalb der Baugebiete anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist so weit als

mdglich bzw. wie die Untergrundverhéltnisse dies zulassen vor Ort auf den Grundstiicken {iber geeignete
Sickeranlagen zu versickern (mdglichst dezentral und flachenhaft liber die belebte Bodenzone). Es ist da-
rauf hinzuweisen, dass eine punktuelle Versickerung in Versickerungsschéchten oder die Einleitung in einen
Vorfluter seitens der zustandigen Genehmigungsbehérde nur noch in begriindeten Ausnahmefallen (z. B.
Nachweis durch Baugrundgutachten, etc.) genehmigt werden.

Die GroRe der Sickereinrichtungen ist in Verbindung mit dem Bauantragsverfahren festzulegen.

Die ordnungsgeméRe Grundstiicksentwasserung muss durch eine Abnahmebestétigung eines privaten
Sachverstandigen nach Art. 65 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) vom jeweiligen Bauherrn bestétigt
werden.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Entwésserung von Privatgrundstiicken in offentliche Flachen
(Stralten- und StraRennebenflachen, efc.) unzulassig ist. Im Zufahrtsbereich ist entlang der Grundstiicks-
grenze eine Rinne als Wasserfiihrung mit Anschluss an eine Sickeranlage einzubauen.

Bzal. der zu beachtenden einschlagigen Gesetze, Verordnungen und Technischen Regeln, etc. wird auf die

Inhalte unter der Ziffer 2. .Niederschlagswasserversickerung” in den Hinweisen durch Text entsprechend
verwiesen.
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Abschliefend ist darauf hinzuweisen, dass abflieRendes Oberflachenwasser so abzuleiten ist, dass Dritte
nicht in Mitleidenschaft gezogen werden. Hierzu sind Geléndeveranderungen und der Bau von Entwéasse-
rungseinrichtungen so zu konzipieren, dass die Ableitung schadlos erfolgen kann. Die Ableitung von Wasser
auf Fremdgrundstiicke und éffentliche Verkehrsflachen ist nicht zuldssig.

Auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 2. der textlichen Hinweise wird ergénzend verwiesen.

Bzgl. der Boden- und Grundwasserverhéltnisse sowie des Grundwasserschutzes und méglichen Gefahren
durch Schichtenwasser oder wild abflieBendes Oberflachenwasser wird insbesondere auf die Ausfiihrungen
unter der Ziffer 3. der ,Hinweise durch Text' sowie auf die Ziffern 4.2.2 und 4.2.3 dieser Begriindung ver-
wiesen.

Stromversorgung / Kommunikation

Die Stromversorgung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Netz der Lech-Elektrizitatswerke (LEW)
bzw. der LEW Verteilnetz GmbH und ist nach entsprechender Erweiterung des Versorgungsnetzes als ge-
sichert zu bewerten.

Im westlichen Randbereich innerhalb des Plangebietes verlduft eine 1-kV-Freileitung der LEW Verteilnetz
GmbH (LVN). Der Schutzbereich betragt 1,0 m beiderseits der Freileitungstrasse. Deren Lage ist nachricht-
lich-informativ in der Planzeichnung eingetragen.

Es sind folgende Unfallverhiitungsvorschriften und Mindestabstande beziiglich 1-kV-Freileitungen zu beach-

ten:

- Bei jeder Annaherung an unsere Versorgungsleitung sind wegen der damit verbundenen Lebensgefahr die Unfall-
verhiitungsvorschriften fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3) der Berufsgenossen-
schaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse einzuhalten.

- Alle Personen sowie deren gehandhabte Maschinen und Werkzeuge, milssen so eingesetzt werden, dass eine An-
néherung von weniger als 1,00 m an die 1-kV-Freileitung in jedem Fall ausgeschlossen ist. Jede auch nur kurzfristige
Unterschreitung des Schutzabstandes ist fiir die am Bau Beschéftigen lebensgefahrlich.

Im Allgemeinen wird inshesondere auch bzgl. der im Plangebiet ebenfalls vorhandenen Kabelleitungen da-
rauf hingewiesen, dass bei jeder Annéherung an die Versorgungseinrichtungen wegen der damit verbun-
denen Lebensgefahr insbesondere die Unfallverhiitungsvorschriften fiir elektrische Anlagen und Betriebs-
mittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro einzuhalten sind.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass sich im Rahmen von konkreten Planungen bzw. rechtzeitiq vor an-
stehenden BaumaRnahmen die Bauwerber / -herrn bzw. die mit den einschldgigen Planungs- und Ausfiih-
rungsarbeiten beauftragten Firmen / Unternehmen (ggf. im Rahmen eines gesonderten Spartengespréachs)
friihzeitig mit der LEW Verteilnetz GmbH (LVN), Betriebsstelle Schongau, in Verbindung zu setzen haben,
um die weiteren konkreten Planungserfordernisse, -schritte, Malnahmen etc. abzuklaren.

Kabellagepléne konnen auch online abgerufen werden unter hitps://geoportal.lvn.de/apak.

Die Versorgung mit Telekommunikation ist durch die jeweiligen Versorgungstrager gesichert.

A) Hinweise zur Ausfiihrung / Umsetzung von Versorgungsleitungen

Es ist zu beachten, dass im Hinblick auf die Wahrung einer grundsatzlich méglichst hohen Qualitét des Orts-
und Landschaftsbildes bzw. zur Vermeidung weiterer Beeintrachtigungen sowohl im Gebietsumgriff selbst
als auch im raumlich-funktionalen Nahbereich samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik,
etc.), sofern nicht aus technischen Griinden nachweislich anderweitig erforderlich, auf offentlichen sowie
auch auf privaten Grundstickflachen unterirdisch zu verlegen sind.

B) Fiir die Stromversorgung erforderliche Kabelverteilerschrénke /

Festsetzung zum vorderfrontbiindigen Einbau der Kabelverteilerschrénke in die Einfriedungen entlang der
StraRe .,Am Kellerberg* (Baugebietsteilfidche ,WA-3°):

Es wird generell empfohlen, dass die zur Stromversorgung erforderlichen Kabelverteilerschrénke im unmit-
telbaren Nahbereich von Einfriedungen (insb. aus optischen Griinden / zur Sicherung der optischen Qualitét
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des StraBenraumes) vorderfrontbiindig in die Einfriedung eingebaut werden sollen.

Dagegen sind entlang der Strale ,Am Kellerberg“ / im Baugebiet ,\WA-3‘, aufgrund der besonderen Be-
standssituation bzw. insbesondere der vorhandenen, vergleichsweise beengten stralenraumlichen Gege-
benheiten (der festsetzbare / im Ergebnis festgelegte StraRenraum weist dort liberwiegend eine max. Breite
von nur ca. 5,5 bis 6,2 m auf) die fiir die Stromversorgung erforderlichen Kabelverteilerschranke vorder-
frontbiindig in die Einfriedung der dort vorgesehenen bzw. geplanten, vergleichsweise groft dimensionierten
Grundstiicke einzubauen. Diese Festsetzung soll neben der grundsatzlichen Erhdhung der optischen Qua-
litét des Stralenraumes u.a. dazu beitragen, dass eine den Erfordemissen entsprechende, bestmégliche
verkehrstechnische Nutzung sowie Funktionsfahigkeit des StraRenraumes - nicht zuletzt auch im Hinblick
auf den Aspekt der potentiellen Erhdhung der Nutzungsintensitat entiang der Strale ,Am Kellerberg* durch
die gegensténdlich neu geplante Bebauung selbst - weitreichend sichergestelit wird.

Abfallentsorgung / Wertstoffkreislauf

Die Abfallbeseitigung ist als sichergestellt zu bewerten. Diese liegt in der Zustandigkeit des Landkreises
Weilheim-Schongau.

Jeder der die 6ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtungen nutzt, hat die Menge der anfallenden Abfélle und
deren Schadstoffgehalt geringstmdglich zu halten. Wertstoffe sind getrennt von nicht verwertbaren Abfall-
fraktionen zu sammeln und einer geeigneten Verwertung zuzufiihren.

Auf die Bereitstellung von ausreichendem Raum an geeigneten Standorten fiir die Unterbringung von ge-
trennten Miillsammelbehaltern (entsprechend der Konzeption der Abfallwirtschaft des Landkreises Weil-
heim-Schongau) auf den Grundstiicken wird hingewiesen.

AuBerdem sollten auf den Grundstiicken fiir organische Abfélle mdglichst Kompostierungsmoglichkeiten
vorgesehen werden. Es wird weiter darauf hingewiesen, dass der Anschluss- und Uberlassungszwang auch
fir Bioabfalle gilt und daher je anschlusspflichtigem Grundstiick trotzdem grundsatzlich ein Biomiillbehéltnis
vorzuhalten ist. Eine Befreiung kann nur auf schriftlichen Antrag erfolgen, wenn gleichzeitig der Nachweis
erbracht wird, dass der gesamte auf dem Grundstiick anfallende Biomiill vollstandig selbst verwertet wird.
Die Miillsammelbehéiter sind zu den entsprechenden Leerungszeiten in fiir den Leerungsvorgang geeigne-
ter Weise bereitzustellen. Wertstoffe sind einem Wertstoffhof zuzufiihren.

Bereitstellung von Miillbehéltnissen, Griingut und Sperrmiill
Es wird darauf hingewiesen, dass Miillbehaitnisse, Griingut und Sperrmiill zur Abholung ausnahmslos an

bzw. entlang der jeweils néchsten, vom Miill-Sammelfahrzeug ohne Riickwértsfahren erreichbaren / befahr-
baren ErschlieBungsaniage im Plangebiet bereitzustellen sind.

Entsprechend hat gegensténdlich die Bereitstellung von Miillbehéltnissen, Griingut und Sperrmiill im Rah-
men der haushaltsnahen Erfassung fiir die ndrdliche Gebaudezeile im Bereich der Baugebietsteilfiache
~WA-3" entlang der Stralie ,Am Kellerberg" sowie fiir die Baugrundstiicke der Baugebietsteilflachen ,WA-1*
und ,WA-2“ entlang der neu geplanten, zentralen ErschlieRungsstralte an hierfiir geeigneten Standorten zu
erfolgen.
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Miinchen (Auslegestelle, Zweibriickenstrale 12, 80331 Miinchen) archivmaRig gesichert niedergelegt. Weiterhin
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Miinchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richilinien, LothstraRe, 80335 Miinchen) als auch an der Tech-
nischen Universitat Miinchen (Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien, Arcisstrafie 21, 80333 Miinchen).

- Die der Planung zugrunde liegende digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Gemeinde Schwabsoien zur Verfligung
gestellt. Kartengrundlage: Geodatenbasis © Bayerisches Landesamt fir Digitalisierung, Breitband & Vermessung.
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