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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 20231 Nr. 394)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S.58), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI.I S.1802); die im nachfolgenden
Text zitierten Nummern beziehen sich auf den An-
hang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel- (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.12.2023 (BGBI. | Nr. 344)
1.5 Bayerische Bauord- (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371)
1.6 Gemeindeordnung fur (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
den Freistaat Bayern  22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
08.12.2022 (BGBI.1 S. 2240)
1.8 Bayerisches Natur- (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
schutzgesetz geédndert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI.
S.723)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
mit Zeichenerklarung

2.1
WA

Allgemeines Wohngebiet (zuldssige Art der baulichen
Nutzung)

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen.

allgemein zulds- ausnahmsweise nicht zulassig
si9 zulassig

(2) 1. Wohngebéude X O L]
(2) 2. die der Versorgung des Ge- X [l O
biets dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht sté-
renden Handwerksbetriebe
(2) 3. Anlagen fiir kirchliche, kultu- ] X ]
relle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
(3) 1. Betriebe des Beherbergungs- O] X O
gewerbes
(3) 2. sonstige nicht stérende Ge- X ] (]
werbebetriebe
(3) 3. Anlagen ftr Verwaltungen O] (] X
(3) 4. Gartenbaubetriebe ] [l X
(3) 5. Tankstellen (] [l X

2.2 GRZ ...

2.3 Uberschreitung der
maximal zuldssigen
Grundflache

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 1 Abs. 5 BauNVO; § 1 Abs. 6
BauNVO,; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Maximal zuldssige Grundflachenzahl

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

Die maximal zuldssige Grundflache darf neben der in
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur
Uberschreitung (50 %) um weitere 50 %, (iberschrit-
ten werden, sofern es sich bei der zuletzt genannten
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2.4 FH ...m 4. NHN

2.5 WH .... m 4. NHN

2.6 MaBgaben zur Ermitt-
lung der Gebaude-
héhe (FH 4. NHN und
WH . NHN)

Uberschreitung ausschlieBlich um folgende Anlagen
handelt:

— nicht vollflachig versiegelte Stellpldtze und nicht
vollflachig versiegelte Zufahrten

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

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

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

Maximal zulassige Firsthohe Gber NHN

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

Maximal zuldssige Wandhohe uber NHN

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

Die Festsetzungen zu den Gebdudehdhen gelten flr
Gebédudeteile des Hauptgebdudes, die fur die Ab-
wehr gegen Wettereinflisse erforderlich sind (z.B.
Dach einschlieBlich Dachliberstande). Ausgenom-
men sind Anlagen zur Gewinnung von Sonnenergie
(Wérme, Elektrizitdt) sowie untergeordnete ander-
weitige Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen etc.).

Die FH U. NHN wird an der héchsten Stelle der Dach-
konstruktion gemessen.

Die WH 4. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern
sich in diesem Bereich Bristungen oder Geldnder be-
finden ist an deren Oberkanten zu messen, sofern sie
nicht Uberwiegend transparent ausgeftihrt sind (z.B.
dlnne Gitterstabe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von Au-
Benwénden bleibt eine Uberschreitung der WH (.
NHN unbertcksichtigt, sofern diese Abschnitte zum
Gebédude hin zurtickspringen. Untergeordnet sind
diese Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25%
der Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkan-
ten der sich gegenuberliegenden Hauswénde, ein-
nehmen. Uberschreitungen der WH (. NHN durch
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2.7

2.10

Bauteile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben
unberdcksichtigt, sofern evtl. getroffene Vorschriften
zu den genannten Bauteilen eingehalten bleiben

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

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von
Vollgeschossen bleibt von den o.g. Vorschriften un-
abhéngig.

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

Offene Bauweise

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

Nur Einzelhduser zulédssig

(§ 9 Abs. T Nr. 2 BauGB; § 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1.1.
PlanzV,; siehe Planzeichnung)

Baugrenze (Uberbaubare Grundstlcksflache fur
Hauptgebaude); eine Uberschreitung der Baugrenze
durch Dachuberstdnde kann ausnahmsweise zuge-
lassen werden, sofern hierdurch Nachbarbelange
nicht beeintrédchtigt werden.

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

Hauptfirstrichtung fir das Dach des Hauptgebéu-
des; zuldssige Abweichung: max.+10° die einge-
zeichneten Firstrichtungen beziehen sich auf die je-
weilige Uberbaubare Grundstlcksfldache und sind
dort an jeder Stelle zuldssig; bei mehreren sich kreu-
zenden Symbolen gelten diese alternativ.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; siehe Planzeichnung)
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2.1 :' """ o Umgrenzung von Flachen fir Garagen (gilt auch flr

offene Garagen, Carports); Garagen sind nur inner-

L - = - halb dieser Flachen (und innerhalb der tiberbaubaren
Grundstlcksflachen) zulassig.

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

212  Nebenanlagen und In den Baugebieten sind die geménB § 14 BauNVO zu-
sonstige bauliche An-  Idssigen Nebenanlagen und nicht Uberdachte Stell-
lagen in den privaten pldtze auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
Grundstlcken stlcksflachen bzw. auBerhalb der Flachen fiur Gara-

gen zulassig.

Die Zulgssigkeit von untergeordneten Nebenanlagen
und Einrichtungen im Sinne des §14 BauNVO wird
wie folgt eingeschréankt, bzw. ausgeschlossen:

— auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache
(Baugrenze) wird die Gesamthoéhe von Gebauden
oder Geb&udeteilen gegentber dem endgdltigen
Gelande auf 3,50 m beschrénkt;

— in einem Bereich von 0,50 m (gemessen ab Fahr-
bahnrand) zwischen der Uberbaubaren Grund-
stlickgrenze bzw. der Flache flir Garagen und der
Verkehrsflache (Grundstlcksgrenze) sind nur An-
lagen und Einrichtungen zuldssig, die mit der end-
gdltigen Geldndeoberkante abschlieBen (z.B. Zu-
fahrten)

(§9 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauNVO; § 1
Abs. 6 i.V.m. Abs. 9 BauNVO)

2.13  Bezugspunkte flir Ga-  Als Hohenbezugspunkte flr Garagen gilt jeweils die
ragen in den privaten Hoéhe der angrenzenden, bereits im Bestand vorhan-
Grundstucken denen ErschlieBungsstraBBe in der Mitte der Zufahrt

zur Garage. Der ermittelte Wert darf maximal 0,30 m
Uber- bzw. unterschritten werden.

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

214  Hochstzuldssige Zahl  Die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohn-

der Wohnungen in gebduden betragt 3 pro Einzelhaus.
Wohngebauden (§9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
2.15 Verkehrsflachen
Seite 7 Gemeinde Obermaiselstein - 2. Anderung des Bebauungsplanes "Stid-West"

Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 04.06.2024



2.16 ‘ ‘

217 Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

2.18  Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
sticken, Materialbe-
schaffenheit gegen-
Uber Niederschlags-
wasser

2.19  Landschaftsgerechte
und naturnahe Garten,
Vermeidung von
Schottergarten

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

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBBlich in un-
terirdischer Bauweise zuldssig.

(§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser von ver-
siegelten Flachen (Dach- und Hofflachen), soweit
dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit méglich ist,
auf dem Grundstick Uber die belebte Bodenzone
(z.B. Muldenversickerung, Fldchenversickerung) in
den Untergrund zu versickern.

Nicht sickerféhiges Niederschlagswasser ist tUber ei-
nen herzustellenden Regenwasserkanal dem 6ffent-
lichen Trennsystem zuzuleiten. Auch bei Einbau ei-
ner Zisterne oder anderer Wasserhaltung ist der
Uberlauf an den o6ffentlichen Regenwasserkanal zu
gewdhrleisten.

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig
mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen (z.B.
Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Ge-
lander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberfla-
chen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B.
Pulverbeschichtung) dauerhaft gegen Nieder-
schlagswasser abgeschirmt werden.

(§ 9 Abs. TNrn. 14 u. 20 BauGB)

Die privaten Grundsttcke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen
(Freiflachen) sind gértnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Fldchen, die einen Pflanzendeckungsgrad
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2.20 Insektenfreundliche
Beleuchtung/Photo-
voltaikanlagen

2.21 Bodenbelage in den
privaten Grundstu-
cken/Wasserdurchlas-
sige Belage

2.22  Pflanzungen in den
privaten Grundstu-
cken

von weniger als 80 % aufweisen (sogenannte Schot-
tergdrten), sind im Bereich dieser Freiflachen nicht
zulgssig.

(§9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fur die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstdndig insektendicht ein-
gekofferte LED-Lampen oder nach dem Stand der
Technik vergleichbar insektenschonende Lampenty-
pen zuldssig, welche ein bernsteinfarbenes bis
warmweiBes Licht (Farbtemperatur kleiner/gleich
2.700Kelvin) mit geringem UV- und Blauanteil auf-
weisen. Die AuBengehause von Leuchten dirfen ma-
ximal eine Betriebstemperatur von 40°C erreichen.
Die maximale Lichtpunkthdhe betrdgt 4,50 m Uber
der Oberkante des endgultigen Geldndes.

Es sind nur Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger
als 6 % polarisiertes Licht reflektieren (d.h. je Solar-
glasseite 3 %).

(§9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Fur Stellpldtze und untergeordnete Wege sind aus-
schlieBlich wasserdurchléssige Beldge (z.B. in Splitt
verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen) zuladssig.

(§ 9 Abs. T Nr. 20 BauGB)

Es sind standortgerechte, heimische Bdume und
Strducher aus der unten genannten Pflanzliste zu
verwenden. Daruber hinaus gilt:

— Auf max. 5% der Grundstlcksflache sind auch
Strducher zuldssig, die nicht in der u.g. Pflanzliste
festgesetzt sind, (z.B. Zierstrducher, Rosenzlich-
tungen).

— Pro 400 m? (angefangene) Grundstlicksfldche ist
mindestens TLaubbaum aus der u.g. Pflanzliste zu
pflanzen und zu erhalten. Abgehende Bdume sind
durch eine entsprechende Neupflanzung zu er-
setzen.

— Vorhandene Gehdlze sind zu erhalten und wéh-
rend der Bauzeit durch entsprechende Baum-
schutzmaBnahmen vor Verletzungen im Kronen-
und Wurzelbereich zu sichern. Sollten w&hrend
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der Bauausfihrung Gehdlze gerodet werden mus-
sen, sind diese durch entsprechende Neupflan-
zungen zu ersetzen.

— In Bereichen, die an &ffentliche Flachen angren-
zen, sind ausschlieBlich Laubgehdize zuléssig.

— Unzuléssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt flr
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekdmpfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
andert durch Artikel10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI.1S. 2113) genannten. Ausnahms-
weise sind solche Obstbaumsorten zuldssig, die
nicht oder nur in geringem MaBe Ubertréger fiir
die o0.g9. Erkrankungen sind.

Festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Grau-Erle Alnus incana
Héngebirke Betula pendula
Rotbuche Fagus sylvatica
Zitterpappel Populus tremula
Silber-Weide Salix alba

Berg-Ulme Ulmus glabra

Bdaume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme: (ausschlieBlich
Schalen- u. Steinobst sowie nicht
oder nur in geringem MafBe Feuer-
brand geféhrdetes Kernobst)
Vogel-Kirsche

Sal-Weide Salix caprea

Prunus avium

Straucher

Roter Hartriegel
Gewodhnlicher Hasel

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Faulbaum Frangula alnus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Gebirgs-Rose Rosa pendulina

Ohr-Weide Salix aurita
Purpur-Weide Salix purpurea
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Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Trauben-Holunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

(§9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

2.23  Dachbegrinung Décher mit einer Dachneigung von bis zu 18° sind als
Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensrdume flr
Flora und Fauna mit einer extensiven Dachbegri-
nung und einer Substratdicke von mind. 8 cm zu ver-
sehen. Ausgenommen hiervon sind Dachterrassen.

(§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

2.24 Abgrenzung ("Nutzungskordel”) von unterschiedli-
chem MafB der Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO; Nr.15.14.
PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.25 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
2.Anderung des Bebauungsplanes "Sud-West" der

Gemeinde Obermaiselstein

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Std-West" (Fas-
sung vom 14.08.1974, rechtsverbindlich seit
20.08.1975) sowie alle Anderungen, die sich auf die-
sen Bebauungsplan beziehen, werden fur diesen Be-
reich vollsténdig durch die Inhalte dieser 2. Anderung
des Bebauungsplanes "Sud-West" ersetzt.

(§ 9 Abs. 7 BauGB; Nr. 15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschrif-
ten (BOV) gemaB §9 Abs.4 BauGB mit
Zeichenerklarung

3.1 SD

3.2 Dachneigungen fur
Hauptgebaude

3.3 Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnen-
energie

3.4 Mindestdachuber-
stand

Dachform fur Hauptgebaude; die vorgeschriebene
Dachform gilt nur flr Ddcher von Hauptgebéuden.

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versadtze von sich gegenuberliegenden
Dach-Ebenen (héhenmé&Big versetzter First) sind
unzulassig.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrich-
tung, welche die Firstlinie schneiden (Krippel-
walm) sind unzuléssig.

Die Vorschrift zur Dachform gilt nur fur Dacher von
Hauptgebduden. Sie gilt nicht fldr untergeordnete
Bauteile der Décher (z.B. Gauben, Zwerchgiebel)
bzw. sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen)
sowie fur Garagen. Diese sind frei gestaltbar.

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

Fiur die vorgeschriebene Dachform ist folgende
Dachneigung einzuhalten:

SD: 18 - 28°

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

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

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie (Son-
nenkollektoren, Photovoltaikanlagen) sind parallel
zur jeweiligen Dachflache zu montieren. Dabei ist ein
Abstand bis max. 0,40 m zur Dachhaut zuldssig.

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

Der Mindestdachuberstand (Abstand zwischen Au-
Benkante der AuBenwand und AuBenkante des am
weitesten Uberkragenden Bauteils des Uberstehen-
den Daches, waagrecht gemessen) betragt an allen
Seiten 1,00 m.
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3.5 Materialien fur die
Dachdeckung

3.6 Farben fir die Dach-

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

Als Dachdeckung fur geneigte Ddcher von Hauptge-
bduden, Garagen und Nebengebduden ab einer
Dachneigung von 18° sind ausschlieBlich Dachplat-
ten (kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachzie-
gel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.) sowie eine
vollstandige Begrinung zuldssig.

Die o.a. Dacher von Garagen und Nebengebéduden
mit einer Dachneigung unter 18° sind vollstdndig zu
begrtnen.

Die o.a. Vorschriften zu Materialien gilt auch ftr Wi-
derkehre und Zwerchgiebel der Ddcher von Haupt-
gebéduden.

Fur diejenigen Bereiche dieser Décher, die der Ge-
winnung von Sonnenenergie dienen, sind daruber
hinaus Materialien zuldssig, die fur diese Anlagen
(Sonnenkollektoren,  Photovoltaikanlagen) Ublich
bzw. erforderlich sind.

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

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

Als Farbe flr Dacher sind nur rote bis rotbraune sowie
betongraue bis anthrazitgraue Tdne zulédssig, dies gilt
nicht fir begrinte Dacher.

Die o.a. Vorschriften zu Farben fir Dacher gilt auch
fir Widerkehre und Zwerchgiebel der Décher von
Hauptgebauden.

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

Fur untergeordnete Bauteile (Verbindungsteile, Ab-
dichtungselemente etc.) sind darliber hinaus andere
Farben zul3ssig.

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

Fur die Oberflachen von Fassaden sind nur folgende
Materialien zuldssig:

deckung

3.7 Materialien fir die
Fassaden

Sejte 13

Gemeinde Obermaiselstein - 2. Anderung des Bebauungsplanes "Stid-West"

Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 04.06.2024



3.8 Farben fur die Fassa-
den
3.9 Geldndeveranderun-

gen in dem Baugebiet

3.10  Einhausung von Ab-
fallbehaltern, Millton-
nen und -containern
in dem Baugebiet

- Holz
— Verputz
- Glas

Ausgenommen hiervon sind konstruktive Bauteile wie
Fensterrahmen, Stltzen, Regenftallrohre etc.

Der Anteil von Holz als Oberfliche muss mind. 20%
der Gesamtflache aller Fassadenseiten betragen.

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

Fur verputzte Oberflachen von Fassaden sind aus-
schlieBlich WeiB-Téne oder Pastell-Farben zuldssig.
Der WeiBanteil der Farben muss mind. 70% betragen.

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

Verdnderungen des naturlichen Geldndes (Aufschit-
tungen und Abgrabungen) in dem Baugebiet sind nur
unter den folgenden Voraussetzungen zuldssig:

— Anpassung an den natdrlichen Gelandeverlauf und

— Berlcksichtigung der Geldndeverhéltnisse der
Nachbargrundstlicke und der ErschlieBungssitua-
tion und

— Beschrénkung des Geldndeabtrages an der Tal-
seite des Hauptgebdudes so, dass die talseitige
Ansicht des Gebdudes mit max. 2 Geschossebe-
nen (d.h., ein teilweise in den Hang integriertes, je-
doch talseitig sichtbares KellergeschoBB sowie ein
ErdgeschoB) und einem DachgeschoB mit Knie-
stock in Erscheinung tritt

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

Dauerhaft an o&ffentlichen Verkehrsfldchen aufge-
stellte Abfallbehalter und Mdlltonen/-container mus-
sen in einem geschlossenen Behéltnis (z.B. Mdillton-
nenbox) untergebracht oder gegen Einsicht von den
Offentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt werden.

Der Abstand von Einhausungen zu offentlichen Ver-
kehrsflachen muss mindestens 1,00 m betragen.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
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3.1 Stauraum vor Gara-
gen

3.12  Einfriedungen in dem
Baugebiet

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

— Tiefe zwischen Garagenzufahrt (z.B. AuBenkante
Garagentor) und offentlicher Verkehrsfldche mind.
500m

— keine Einfriedung (z.B. Gartentor, Pfosten etc.)
zwischen Garagenzufahrt und 6&ffentlicher Ver-
kehrsflache

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

Einfriedungen sind zu einer max. Hohe von 1,50 m
Uber dem endglltigen Geldnde zuldssig. Zuldssig
sind auch Hecken unter Beachtung der Abstandsvor-
schriften des Nachbarrechts.

Mauern Uber eine Héhe von 0,25m (ber dem end-
gdltigen Geldnde als Einfriedungen sind unzuldssig.

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

Gemeinde Obermaiselstein - 2. Anderung des Bebauungsplanes "Stid-West"
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Hinweise und Zeichenerklarung

Weiterfuhrende Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes "Obermaiselstein Std-
West" der Gemeinde Obermaiselstein (siehe Plan-
zeichnung)

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

Bestehende Grundstlicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der
Grundstlcke (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flursticksnummer (beispielhaft aus der
Planzeichnung)

Vorhandenes (natdrliches) Gelande; Darstellung der
Hbhenpunkte (beispielhaft aus der Planzeichnung,
siehe Planzeichnung)

Vorhandene Gebaudehdhen im Bestand (beispielhaft
aus der Planzeichnung, siehe Planzeichnung)

In Bezug auf die Ausfihrung von Dachaufbauten ist
der Grundsatzbeschluss zum Einbau von Dachauf-
bauten im Bereich der Gemeinde Obermaiselstein in
seiner jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Privatgéarten sollten mdglichst naturnah und struktur-
reich gestaltet werden (z.B. Bereiche mit insekten-

41
i ]
Co T 7 J

4.2

4.3

4.4 Nr.....;...m?

4.5 9

15 |
4.6 X 861.48 X 860.76
X860.84

4.7 Wand 864,951
First 868,061

4.8 Dachaufbauten

4.9 Forderung der
Artenvielfalt
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410 Nachhaltige Ressour-
cennutzung

411 Natur- und Arten-
schutz

412 Artenschutz

freundlichen, blitenreichen Wiesenmischungen, na-
turnah  gestalteter  Gartenteich, Trockenmauer
oder Steinhaufen, Baume, Strducher, verwilderte
Ecken, Vogel- und/oder Fledermauskéasten, Insekten-
hotels).

Bei der Pflanzung von Baumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu berticksichtigen.

Es wird empfohlen, Regenwasser mdglichst an Ort
und Stelle versickern zu lassen und zur Bewésserung
von Garten und Balkonpflanzen Regenwasser zu nut-
zen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbe-
cken (Zisternen). Auch Gartenteiche kénnen mit Re-
genwasser geflllt werden. Die Nutzung von Regen-
wasser zur Toilettenspulung sowie zum Wéaschewa-
schen ist ebenfalls méglich, hierzu ist die "DIN 1989
Regenwassernutzungsanlagen" zu berlcksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabféllen wird die Errichtung eines
Komposts empfohlen.

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Grunden der Verkehrssicherheit még-
lich abgeschaltet oder bedarfsweise Uber Bewe-
gungsmelder gesteuert werden.

Zaune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von
mind. 0,175m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Die Ausbringung von Dlinge- oder Pflanzenschutz-
mitteln sollte vermieden werden.

GeméaB §44 Abs.1 BNatSchG ist es verboten, die
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten besonders ge-
schutzter Arten zu zerstéren sowie streng ge-
schutzte Arten und europdische Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeit erheblich zu stéren. Um
das Eintreten eines Verbotstatbestandes im Sinne
des § 44 BNatSchG zu verhindern, ist daher vor dem
Abriss von Gebéduden (insbesondere Wirtschaftsge-
bduden/Scheunen) sowie vor der Rodung alter
Bdume zu prtfen, ob diese von besonders geschlitz-
ten Tieren bewohnt werden. Der Abriss bzw. die Ro-
dung sollte im Falle eines Nachweises im Winterhalb-
jahr erfolgen und mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde des Landratsamtes Oberallgdu abgestimmt
werden.

Gemeinde Obermaiselstein - 2. Anderung des Bebauungsplanes "Stid-West"
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413 O
414 db@

415 Vorhandene Gehodlze

416 Empfehlenswerte
Obstbaumsorten
hinsichtlich des Feu-
erbrandes

Hinsichtlich des artenschutzrechtlichen Konfliktpo-
tenzials "Vogelkollision an Glasfassaden" sind die
Empfehlungen der Vogelwarte Sempach ("Bauen mit
Glas und Licht") zu berticksichtigen.

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in
Abhéngigkeit von der jeweiligen BaumalBnahme,
siehe Planzeichnung)

Vorhandene Strauchgruppe (Erhaltung bzw. Beseiti-
gung in Abhéngigkeit von der jeweiligen BaumafB-
nahme, siehe Planzeichnung)

GeméanB § 39 Abs. 5 BNatSchG ist es verboten, in der
Zeit vom 01.03. bis 30.09. auBerhalb des Waldes vor-
kommende Bdume, Strducher oder andere Gehdlze
zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie
die Baufeldrdumung sollten daher auBerhalb der
Brutzeit von Végeln zwischen dem 01.10. und dem
28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen. Es wird emp-
fohlen, auch die nicht als zu erhalten festgesetzten
vorhandenen Gehdélze mdglichst zu erhalten (Erhal-
tung bzw. Beseitigung in Abhédngigkeit von der jewei-
ligen BaumaBnahme) und wéhrend der Bauzeit mit
entsprechenden BaumschutzmaBnahmen zu sichern.
Um den Kronen- und Wurzelbereich vorhandener
Bdume nicht zu beschédigen und den Gehdlzbestand
bestmdglich zu schutzen, sollten alle baulichen MaB3-
nahmen gemdaB DIN 18920 "Landschaftsbauschutz
von Bédumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsfla-
chen bei BaumaBnahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie
fur die Anlage von StraBen, Teil Landschaftspflege,
Abschnitt 4: Schutz von Bdumen, Vegetationsbestan-
den und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgeftihrt
werden.

Obstbaumsorten, die nicht oder nur in geringem
MaBe Ubertréger fiir den Feuerbrand sind, kénnen
beim Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
(Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachgebiet
Obstbau, erfragt werden. Insbesondere folgende Ap-
felsorten gelten nicht als Ubertrdger des Feuerbran-
des: Bittenfelder, Rheinischer Bohnapfel und Wel-
schisner (Mostéapfel) sowie Boskoop, Rewena und
Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund
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417  Versickerungsanlagen
fur Niederschlagswas-
ser

ihrer besonderen Anfalligkeit fur die Feuerbrand-
krankheit sollten Birnen und Quitten grundsétzlich
nicht angepflanzt werden.

Die unter "Behandlung von Niederschlagswasser in
den privaten Grundstiucken" genannten ublichen Vor-
gaben zur Bemessung, Planung und (konstruktiver)
Ausflhrung von Sickeranlagen sind u.a. dem Arbeits-
blatt DWA-A 138 (4/2005) zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausflihrung der Versi-
ckerungsanlagen fur Niederschlagswasser sind re-
gelméBig im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuwei-
sen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten u.a.
folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgréBe 15 % der anzuschlieBenden versie-
gelten Flache

— Tiefe max. 0,30m

— Uberlastungshéufigkeit max. 0,2 (d.h. im Durch-
schnitt max. Tmal in 5 Jahren)

— Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

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

— Zufluss zur Versickerungsanlage fur Nieder-
schlagswasser mdglichst oberflachig Uber be-
wachsenen Oberboden, Rinnen aus verfugten
Pflastersteinen, 0.4.

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

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

— Notuberldufe der privaten Sickeranlagen mussen
an das offentliche Notlberlaufsystem angeschlos-
sen werden (technische Informationen sind Gber
die kommunale Bauverwaltung erhéltlich).

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

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bo-
denaushub

— kein Befahren
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418 Bodenschutz

— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Zur fachgerechten Planung und Baulberwachung
der Versickerungsanlagen fur Niederschlagswasser
ist das Hinzuziehen eines Fachingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine
Gewdssernutzung dar, die grundsétzlich einer recht-
lichen Erlaubnis durch das zustdndige Landratsamt
bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaubnisfreie Ver-
sickerung durchgeftihrt werden kann (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
sollte von der Bauherrschaft bei dem zustandigen
Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

In privaten Grundstlicken darf nur unverschmutztes
Niederschlagswasser versickert werden. Zur Vermei-
dung einer Verunreinigung des Niederschlagswas-
sers sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Reinigungsarbei-
ten, Be- und Entladungsarbeiten geféhrlicher Stoffe
etc. verzichtet werden. Die Autowdsche auf einem
Privatgrundstuck ist per Gesetz nicht zuldssig; die
gemeindeeigenen Regelungen sind zu beachten und
kénnen beim jeweiligen Ordnungsamt angefragt wer-
den.

Auch fir die nicht groBflachigen baukonstruktiven
Elemente sollte auf die Verwendung von Oberflachen
aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei verzichtet wer-
den. Als Alternativen fir Rinnen und Fallrohre stehen
Chrom-Nickel-Stéhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Ver-
figung.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhdhter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschrdnkt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Boden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
die tatsédchlichen Stoffgehalte der betroffenen Béden
und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der Pla-
nung abgeklart werden. Es soll sichergestellt werden,
dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Boéden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Boden-
funktionen nachteilig verdndert. Durch das Ver-
schlechterungsverbot ist nach § 12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhéhten Schadstoffgehalten die
Verlagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser
Gebiete zuldssig. Weitere Anforderungen an das Auf-
und Einbringen von Bodenmaterial regelt §12
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BBodSchV. Daruber hinaus finden sich wichtige Hin-
weise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DIN 19737 und DIN 19639.

Um insbesondere Schwierigkeiten bei der spdteren
Entsorgung von Bodenaushub zu vermeiden, sollten
die Bauverantwortlichen eine Uberpriifung durch ein
Fachbdro durchfihren lassen.

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der Uberbaubaren Grundstlcksfldche der Oberboden
abzutragen, getrennt zu lagern und nach Abschluss
der BaumaBnahme wieder einzubauen. Er darf nicht
durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden ver-
mischt oder Uberlagert werden. Die Bodenmieten
sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Mona-
ten zu begrtnen. Uberschussiges Oberbodenmate-
rial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV bevorzugt
am Entstehungsort oder ortsnah auf landwirtschaft-
lich genutzten Flachen zu verwerten.

Die Baustellen und Baustelleneinrichtungsflachen
sind so einzurichten, dass ein Befahren von Bdden
auBerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden
wird.

Fldchen, die als Grunfldche oder zur gértnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbéden auf das
unumgéngliche MaB zu beschrénken, um Verdichtun-
gen zu vermeiden. Im Idealfall sollten bereits befes-
tigte bzw. vorbelastete Flachen sowie Flachen, die
nach dem Bauabschluss als Weg oder sonstige bau-
liche Anlage vorgesehen sind, eingeplant werden.
Hilfestellungen zur Gestaltung der temporédren
Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.

In Hanglagen soll auf eine durchgéngige Begrinung
des Bodens geachtet werden. Um zusé&tzlich mégli-
chen Verdichtungen vorzubeugen, soll das Geldnde
nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnis-
sen befahren werden.

Unndtige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturféhiger Unterboden sollte wenn mdglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.
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419  Energieeinsparung

4.20 Gemeindliche Stell-
platzsatzung

4.21 Gemeindliche Entwas-
serungsatzung

4.22 Brandschutz

4.23 Erganzende Hinweise

Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch
das Gebaudeenergiegesetz (GEG - Gesetz zur Ein-
sparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebau-
den) beim Neubau vorgegeben. Uber die gesetzli-
chen Anforderungen hinausgehende Energiespar-
maBnahmen werden von der Gemeinde Obermaisel-
stein ausdrdcklich empfohlen.

Fir den gesamten Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplanes "Sud-West" gilt die gemeindli-
che Stellplatzsatzung in ihrer jeweils aktuellen Fas-
sung.

Fir den gesamten Geltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplanes "Sud-West" gilt die gemeindli-
che Satzung far die &ffentlichen Entwésserungsein-
richtung der Gemeinde Obermaiselstein (Entwéasse-
rungssatzung — EWS) in ihrer jeweils aktuellen Fas-
sung.

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

Fur die Ermittlung der Léschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie
Ziff. 5.1 IndBauRL. Bei Aufenthaltsrdumen in Ge-
schossen, deren FuBbodenhbdhe mehr als 7m Uber
dem Gelénde liegen, ist der zweite Rettungsweg bau-
lich sicherzustellen.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstdnde der Hydranten zuei-
nander sollten 100-200 m nicht Uberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die
Léschwasserversorgung aus der offentlichen Was-
serversorgung Uberschreiten, sollten far den Objekt-
schutz selbststandig gentgend Ldschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes flr Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Stand: 01/2024.
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Die Héhenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshbhensystem DHHN 12.

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

GemanB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmaélern
(z.B. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstédnde, Steingeréte, Scherben, Kno-
chen etc.) unverzuiglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die Eigentimer*in und
der/die Besitzer*in des Grundstlicks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten,
die zu dem Fund geftihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die (brigen. Nimmt der/die
Finder*in an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er/sie durch Anzeige an den/die Unternehmer*in
oder den/die Leiter*in der Arbeiten befreit. Die auf-
gefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdérde die Gegenstadnde vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu ver-
standigen ist das Bayerische Landesamt flir Denk-
malpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zu-
stdndige Untere Denkmalschutzbehérde.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auf-
félligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schédliche Bodenverdnderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverziglich die zustdndige Boden-
schutzbehoérde (Kreisverwaltungsbehérde) zu be-
nachrichtigen.

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser im Bereich evtl. vorhandener schadlicher Bo-
denverdnderungen oder Altlasten wéare nicht zulds-
sig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in ver-
unreinigungsfreien Bereichen auBerhalb der Auffil-
lung versickert werden. Alternativ ist ein Bodenaus-
tausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien,
sickerféhigen Horizont vorzunehmen.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschachte
ist unabhdngig von der festgesetzten Baugrenze
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4.24  Plangenauigkeit

4.25 Lesbarkeit der Plan-
zeichnung

bzw. den ggf. festgesetzten Flachen fiur Garagen,
Nebenanlagen oder Stellplétze zu achten. Die
Schéachte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeg-
licher Art freizuhalten.

Auf Grund der landwirtschaftlich genutzten Flachen
nahe des Geltungsbereichs (FI.-Nr. 237 und FIl.-Nr.
20/21) ist mit der Einwirkung von vortibergehenden
beldstigenden Geruchsimmissionen (z.B. durch Auf-
bringen von Flussigdung, Pflanzenschutzmitteln etc.)
sowie Ldrmimmissionen (z.B. Traktorengerdusche,
Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Obwohl! die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kénnen sich
im Rahmen der Ausfuhrungsplanung und/oder der
spdteren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldachen,
unterschiedliche GrundsticksgroBen etc.). Weder
die Gemeinde Obermaiselstein noch die Planungsbi-
ros tibernehmen hierftr die Gewéhr.

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

Gemeinde Obermaiselstein - 2. Anderung des Bebauungsplanes "Stid-West"
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S Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI.I S.3634), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
28.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 221), Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bay-
ern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385), Art. 81 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371), der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.|
S.3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) sowie
der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.| 1991
S.58), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) hat der Gemein-
derat der Gemeinde Obermaiselstein die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Sud-
West" in offentlicher Sitzung am 11.09.2024 beschlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Siid-West"
ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 04.06.2024.

§2 Bestandteile der Satzung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Sud-West" besteht aus der Planzeichnung und
dem Textteil vom 04.06.2024. Der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird die Begrin-
dung vom 04.06.2024 beigeflgt, ohne deren Bestandteil zu sein

Die Inhalte des Bebauungsplanes "Sud-West" (Fassung vom 14.08.1974, rechtsver-
bindlich seit 20.08.1975) sowie alle Anderungen, die sich auf diesen Bebauungsplan
beziehen, werden fiir diesen Bereich vollsténdig durch die Inhalte dieser 2. Anderung
des Bebauungsplanes "Stud-West" ersetzt.

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsétzlich oder
fahrldssig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften der
2. Anderung des Bebauungsplanes "Siid-West" zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann
mit GeldbuBen bis zu 500.000,- € (Flnfhunderttausend Euro) belegt werden.

Gemeinde Obermaiselstein - 2. Anderung des Bebauungsplanes "Stid-West"
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§4 Inkrafttreten

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Sid-West" der Gemeinde Obermaiselstein tritt
mit der ortsublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschiusses in Kraft (gem. §10
Abs. 3 BauGB).

Obermaiselstein, den 22.10.2024

(1. BUrgermeister F. Fischer) (Dienstsiegel)
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Begriindung - Stadtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.3

6.1.1.4

6.1.1.5

6.1.2

6.1.2.1

6.1.2.2

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird die verdichtete Nutzung in
einem Bestandsgebiet ermdglicht.

Das Plangebiet liegt im Suden von Obermaiselstein im Ostlichen Bereich der
StraBe "Am Herrenberg". Das Plangebiet ist von vorhandener Bebauung um-
schlossen.

Die 2. Anderung dient der Ermdglichung von zeitgemaBen und dichteren Bau-
formen als im urspringlichen Planwerk festgesetzt und soll zudem die Nach-
verdichtung in diesem Bereich ermoglichen.

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

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

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungsbereiches; urspriingliche
Festsetzungen

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im Stden von Obermaiselstein. Im
Norden und Westen verlauft der Geltungsbereich entlang der StraBe "Am Her-
renberg" und bezieht hier ein kleines Teilstlick mit ein. Im Suden grenzt das
Plangebiet an die weitere bestehende Bebauung entlang der Stral3e "Am Her-
renberg"” und im Osten bzw. einem Teilbereich im Stdosten schlieBt die be-
stehende Bebauung entlang des "Burgschrofenweges" an.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundsttcke mit FI.-Nrn. 1
und 237/2 (Teilflache).

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstlicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezluge werden vom Oberstdorfer lllertal gepragt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befindet sich ein Bestandsgebdude, der
sudliche Teil des Plangebietes ist noch unbebaut. Dartber hinaus sind keine
herausragenden naturraumlichen Einzelelemente vorhanden.
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6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

6.2.3.2

Die Topografie innerhalb des Uberplanten Bereiches ist hangig. Die An-
schlisse an die bereits bebauten Grundstlicke sowie die bestehende Er-
schlieBungsstraBe "Am Herrenberg" sind jedoch unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Nachverdichtung von Wohn-
baufldchen zur Deckung des Wohnbedarfs. Zum Zeitpunkt der Anderung ist
in der Gemeinde Obermaiselstein eine Bauanfrage vorliegend. Diese wurde
zum Anlasse genommen, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan aus den
1970ger Jahren einer Prafung zu unterziehen. Die hierin getroffenen recht en-
gen Festsetzungen sind nicht mehr vollumfanglich zeitgemaB. Im Sinne des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden soll im sudlichen Bereich ein wei-
teres Baufenster ermoglicht werden, um dem Bedarf an Wohnraum gerecht
zu werden. Dies entspricht auch dem Grundsatz der Innenentwicklung und
Nachverdichtung einer bereits durch Wohnbebauung vorgepragten Umge-
bung. Ohne die Anderung des Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht
maoglich, dieser Nachfrage gerecht zu werden. Der Gemeinde erwachst daher
ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd einzugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den fur diesen Bereich relevanten
Zielen des Landesentwicklungsprogramms (LEP) sowie des Regionalplanes
(Region Allgau, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.12007)). Insbesondere den Vorgaben der In-
nenentwicklung kann mit der gegenstandlichen Planung entsprochen werden.

Der Gemeinde Obermaiselstein verflugt Gber einen rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan. Die Uberplanten Flachen werden hierin als Wohnbauflachen (W)
dargestellt. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes konkretisiert diese Vorga-
ben durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA). Da die in
der 2. Anderung des Bebauungsplanes getroffenen Festsetzungen und Ge-
bietseinstufungen mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes
Ubereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot des §8 Abs.2 Satz1 BauGB er-
fullt.
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6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

6.24
6.2.4.1

6.2.4.2

6.2.4.3

6.2.4.4

6.2.4.5

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Wohnbauflache (W)

Innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes be-
finden sich keine Denkmaler im Sinne des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (BayDSchG).

Das Plangebiet liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet, welches auf
den vorbereitenden Untersuchungen mit Bestandsanalyse und Handlungs-
empfehlungen zur nachhaltigen Innenentwicklung basiert. In dem Gebiet sol-
len entsprechend der Handlungsempfehlung Defizite im bestehenden Wohn-
raumangebot minimiert und Anreize flUr ModernisierungsmaBnahmen ge-
schaffen werden. Die Anderung des Bebauungsplanes zur Erméglichung der
Innenentwicklung und auch Nachverdichtung entspricht diesen Zielen.

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

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde gepruft.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung und Nachverdichtung im Plangebiet zu ermoglichen.

Fur das geplante Gebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen
Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als Fremdkorper zu erscheinen. Dies insbe-
sondere in Hinblick auf die vorhandene Hanglage.

Fur die Umsetzung der Planung soll erreicht werden, dass unterschiedliche
zeitgemaBe Bauformen verwirklicht werden konnen. Auf diese Weise soll ein
flexibles und bedarfsgerechtes Planungsinstrument geschaffen werden, das
die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung bertcksichtigt.

Die Systematik der 2. Anderung des Bebauungsplanes entspricht den Anfor-
derungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch re-
gelt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben in dem uberplanten
Bereich abschlieBend. Den Bauverantwortlichen stehen bei Vorliegen der ent-
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6.2.4.6

6.2.47

6.2.4.8

6.2.5
6.2.5.1

sprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauauf-
sichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur
Verfagung.

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Sud-West" erfolgt im
so genannten beschleunigten Verfahren gem. §13a Abs.1 Nr.1 BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Grinden mog-
lich:

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

— die zuldssige Grundflache liegt weit unter 20.000 m2.

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

Somit sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens im Sinne des §13a Abs.1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau der 2. Anderung des Bebauungsplanes leitet sich aus
der Systematik der Rechtsgrundlagen ab.

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

Planungsrechtliche Vorschriften

Fur den Bereich der 2. Anderung wird entgegen den vorigen Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes als reines Wohngebiet nun ein all-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dies entspricht der geplanten und
auch umgebenden Nutzung des Areals.

— Die Einschrankung der Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 (Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) auf eine
ausnahmsweise Zulassigkeit erklart sich vor dem Hintergrund, dass der Be-
reich auf Grund seiner ErschlieBungssituation und Grundsticksbemessung
nur bedingt geeignet, solche Betriebe aufzunehmen. Zudem sind die damit
u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Kleinrdumigkeit des An-
derungsbereiches teilweise nur schwer I6sbar. Die allgemeine Zuldssigkeit
von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben erscheint sinnvoll, da
sich diese Nutzung in dem zu Uberplanenden Bereich mit den vorhandenen
infrastrukturellen Einrichtungen des Umfeldes erganzt und als Erganzung
der zum Teil auf Tourismus ausgerichteten Wirtschaftseinrichtungen des
gesamten landlichen Raumes zu werten ist.

— Grundsatzlichen Ausschluss erfahren die in § 4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO an-
gefuhrten Nutzungen: Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
sowie Tankstellen. Die genannten Nutzungen sind nicht geeignet, inner-
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6.2.5.2

halb der Uberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unldsbare Nut-
zungskonflikte sowie die Unmaoglichkeit der Integration in die kleinrdumige
stadtebauliche Gesamtsituation sind die Grinde hierfur.

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

— Die Festsetzung der Grundflachenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen
Spielraum bei der Aufteilung der Grundstlcke und der Verwirklichung von
unterschiedlichen Gebaudetypen bzw. -anordnungen. Der festgesetzte
Wert von 0,30 befindet sich im Rahmen der im §17 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) definierten Orientierungswerte fir Wohngebiete. Der im
gesamten Anderungsbereich zulassige Hochstwert von 0,30 stellt eine fur
die Iandliche Umgebung angepasste Festsetzung dar. Er orientiert sich ins-
besondere am Erfordernis des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
da der im Anderungsbereich zuvor zuldssige Hochstwert hier nicht mehr
sachgerecht scheint. Eine weitere Verdichtung bis zu zuldssigen Orientie-
rungswert von 0,40 in dieser Lage und an diesem Standort ist stadtebau-
lich jedoch nicht angepasst.

— Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorgesehene Uberschrei-
tungsmaoglichkeit von 50 % ist flr ein Baugebiet der vorliegenden Art nicht
ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellplatze ist in der Regel das Uberschreitungspotenzial ausge-
schopft. Zu berlcksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewachshauschen, Spiel-
gerate, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstanden unterirdische Anla-
gen. Durch die Mdglichkeit, die zuldssige Grundflache fur bauliche Anlagen
durch Parkplatze, Zufahrten sowie durch unterirdische Anlagen um weitere
50% zu Uberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den
ruhenden Verkehr aus den 6ffentlichen Bereichen fernzuhalten. Insbeson-
dere wird hierdurch auch die Errichtung von Tiefgaragen erméglicht, wel-
che durch Aufnahme der notwendigen Stellplatze die umliegenden Stra3en
und ihre Bewohner von oberirdischem Parksuchverkehr und den damit ver-
bundenen Immissionen entlastet. Darlber hinaus soll insgesamt die Aus-
nutzbarkeit des Grundstlckes optimiert werden. Die Kappungsgrenze von
0,80 wird durch die getroffenen Uberschreitungsmdaglichkeiten nicht tan-
giert. Der Begriff "nicht vollflachig versiegelt" in Bezug auf die Stellplatze
sowie die Zufahrten bedeutet, dass es sich um wasserdurchlassige Belage
(z.B. in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Drainfugenpflaster, Rasen-
gittersteine, Schotterrasen, Kiesflachen) handeln muss. Durchgehenden
Asphaltbelage scheiden hierdurch z.B. aus.

— Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhdhen tber NHN schafft
einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an
Gebaudeprofilen. Die gewdahlte Systematik schlieBt Fehlentwicklungen aus.
Sie ist auch fur den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und
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6.2.5.3

6.2.5.4

6.2.5.5

6.2.5.6

6.2.5.7

6.2.5.8

6.2.5.9

6.2.5.10

damit kontrollierbar. Hohenpunkte vom Bestandsgelande sind in die Plan-
zeichnung hinweislich aufgenommen.

Die festgesetzte offene Bauweise kann ausschlieBlich als Einzelhaus umge-
setzt werden. Die Festsetzung einer offenen Bauweise beschrankt die Lan-
genentwicklung von Baukorpern auf max. 50 m. Dies entspricht der umgeben-
den Bebauung.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mogliche GroBRe der Gebaude auf Grund der Nutzungsziffern
(Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch entsteht fur die Bauherrschaft zu-
satzliche Gestaltungsfreiheit fur die Anordnung der Gebdude im Grundstuck.
Die Baugrenzen reichen Uber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten
Grundstlcksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Mdglichkeit geschaffen, fle-
xible Aufteilungen durchzuflhren. Nebengebaude (z.B. Garagen) sind auch
innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) zulassig. Die
Anordnung der Flachen fur Garagen ist auf die ErschlieBungssituation sowie
die Ausrichtung der Grundsticke entlang der ErschlieBungsstraBe hin abge-
stimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstlcke eine mdg-
lichst hohe Flexibilitat in Bezug auf die Situierung der Garagen.

Die Festsetzung zur Firstrichtung erfolgt ebenfalls in Anlehnung an die an-
grenzende Bestandsbebauung sowie die Festsetzung des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes in diesem Bereich. Die Festsetzung ist sinnvoll, um
eine homogene Art der Bebauung vorzugeben.

Far die privaten Garten wird die Zulassigkeit von baulichen Anlagen auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen verbindlich geregelt. Auf der Grund-
lage der §§12, 14 und 23 BauNVO werden Vorgaben flr die Zulassigkeit von
ortstypischen Anlagen getroffen. Dies tragt dazu bei, Unklarheiten im Umgang
mit Rechtsvorschriften bei der Bauherrschaft auszurdumen (Zulassigkeit und
Genehmigungs- bzw. Verfahrensfreiheit). Darlber erleichtern verbindliche
Vorgaben im Bereich des StraBenraumes die Umsetzung.

Die Festsetzung von Bezugspunkten fur Garagen erfolgt auf Grund der beste-
henden Hanglage im Plangebiet, vor allem in Hinblick auf die mogliche Um-
setzung von Grenzgaragen.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden erfolgt aus stadtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit
des Baugebietes sowie des dorflichen Charakters des Ortsteiles ware bei ei-
ner zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu rechnen.

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

Auf die Festsetzung von maximalen Erdgeschoss-FuBbodenhdhen wird ver-
zichtet. Dadurch entsteht ausreichend Flexibilitat zur Einstellung der Gebaude

Seite 32

Gemeinde Obermaiselstein - 2. Anderung des Bebauungsplanes "Siid-West"
Textteil mit 46 Seiten, Fassung vom 04.06.2024



im Gelande. Zusatzlich ist damit der Anreiz verbunden, zur Optimierung des
innergebaudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdgeschoss-FuBbo-
dens zu wahlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Firsthéhe sowie eine
Bauvorschrift zum Geldndeauf- und -abtrag bleiben Fehlentwicklungen aus-
geschlossen.

6.2.6 Infrastruktur

6.2.6.1 Die Ausfuhrungen hinsichtlich der Berucksichtigung der Lage der Hauskon-
trollschachte ist hinweislich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt
der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die Hauskontrollschachte sind
nicht Uberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Erschlie-
BungsmafBnahmen.

6.2.6.2 Eine Trafostation ist nicht erforderlich.

6.2.6.3 Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeldverbesserung
sind in raumlicher Néhe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Ortstei-
les zu FuB erreichbar (Kindergarten).

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

6.2.7 Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

6.2.7.1 Das auszuweisende Baugebiet ist Uber die StraBe "Am Herrenberg" ausrei-
chend an das Verkehrsnetz angebunden. Dadurch sind weitere Anbindungen
in die Gemeinde gegeben.

6.2.8 Wasserwirtschaft

6.2.8.1 Die Gemeinde verflgt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser.

6.2.8.2 Das anfallende Schmutzwasser wird der Klaranlage des Abwasserverbandes
Obere lller zugefuhrt. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

6.2.8.3 Das anfallende Niederschlagswasser wird mdglichst direkt vor Ort versickert.
Durch Festsetzungen zur Oberflachenbeschaffenheit und Entsiegelung wird
dies auch als zukUunftige Zielsetzung definiert. Nicht zu versickerndes Nieder-
schlagswasser wird dem Trennsystem zugefuhrt.

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

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

6.2.9.1 Die Flachen sind aus geologischer Sicht flr eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortstblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1
Abs.6 Nr.7 BauGB) und Konzept zur
Grinordnung

71

711
YARN

7.1.2
7.1.2.1

7.2
7.2.1
7.211

7.21.2

7.21.3

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

Umweltprifung

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

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Std-West" zu
erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (gem. §13a Abs.1 Satz2 Nr.1
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung
der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Bereiches von Obermaiselstein
im stdwestlichen Siedlungsbereich. Es grenzt im Osten und Sdden an beste-
hende Wohnbebauung an. Im Westen und Norden wird das Gebiet durch die
StraBBe "Am Herrenberg" begrenzt. Jenseits der genannten StraBBe grenzt wei-
ter westlich eine innerortliche Granlandflache sowie im Norden bestehende
Wohnbebauung an den Geltungsbereich an.

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

Das Plangebiet besteht im ndrdlichen Teil aus bestehender Bebauung (Am
Herrenberg 3) und im sudlichen Teil aus einer innerortlichen Grinflache (Gar-
ten), auf welcher im sudlichen und westlichen Bereich einzelne Gehdlze vor-
handen sind. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind im Plangebiet nicht
nachgewiesen und auch nicht zu erwarten, da die Grunflache allseitig von Be-
bauung bzw. bestehenden StraBen umgeben und aufgrund der Nutzung als
Gartenanlage sehr artenarm ist (wenige den Rasen begleitende Arten). Arten-
schutzrechtlich relevante Arten sind im Plangebiet nicht nachgewiesen bzw.
auch nicht zu erwarten.

Schutzgebiete/Biotope (insb. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. b BauGB):
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7.21.4

7.21.5

7.2.1.6

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine geschitzten Bestand-
teile von Natur und Landschaft. Die nachsten gem. § 30 BNatSchG kartierten
Biotope liegen etwa 280 m weiter suddstlich und norddstlich ("Extensivwiesen
um Obermaiselstein”, Nr. A8527-0117, Teilflachen 001, 002). Ein weiteres Bio-
top befindet sich nordwestlich der bebauten Ortsbereiche ("Flachmoore und
NaBwiesen zwischen Hirschsprung und Obermaiselstein”, Nr.A8527-0110,
Teilflache 010). Weitere Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in rdumlicher
Nahe.

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

Aus geologischer Sicht ist der Untergrund des Plangebietes von glazialen Se-
dimenten der geologischen Einheit "Morane (Till) wdrmzeitlich" gepragt. Aus
dem anstehenden tonig-lehmigen Geschiebemergel der Wirmeiszeit hat sich
Braunerde aus Sandlehm bis Normallehm Uber tiefem Schluff- bis Lehmkies
entwickelt.

GemalR Bodenschatzung handelt es sich um als Grunland genutzte Lehmbo-
den guter bis mittlerer Zustandsstufe mit guten Wasserverhaltnissen. Die Bo-
den sind im nordlichen Bereich der Bestandsbebauung versiegelt, im sudli-
chen Bereich der als Garten genutzten Grunflache jedoch vollstandig unver-
siegelt, wenn auch anthropogen Uberpragt. Aufgrund der derzeitigen Garten-
nutzung koénnen die vorkommenden Boéden im Bereich der Grinflache ihre
Funktion als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer
fir Schadstoffe noch weitestgehend unbeeintrachtigt erfillen. Uber die
Durchlassigkeit der vorkommenden Bdden fur Niederschlagswasser liegen
noch keine genauen Informationen vor.

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

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet oder unmittelbar an-
grenzend. Aufgrund der Gelandeneigung von Westen in Richtung Osten, so-
wohl innerhalb des Plangebietes als auch im westlich angrenzenden Bereich,
ist das Vorkommen von Hang- bzw. Schichtwasser maoglich. Schichtwasser
treten vor allem oberhalb gering durchlassiger Schichten auf. Bei Starkregen-
ereignissen kann es ebenfalls auf Grund der Hangneigung zu einem oberfla-
chigen Zufluss von Hangwasser kommen.

Abwasser fallen derzeit im Plangebiet bereits im Bereich der Bestandsbebau-
ung an. Ein Anschluss an die gemeindliche Trinkwasserversorgung ist durch
die bestehende Bebauung ebenfalls gegeben. Das Niederschlagswasser ver-
sickert in den unversiegelten Bereichen des Plangebiets breitflachig Gber die
belebte Bodenzone. Uber den genauen Grundwasserstand ist nichts bekannt.
Aufgrund der Lage des Plangebietes in Verbindung mit der Hangneigung und
der Beschaffenheit der anstehenden Boden, ist nicht mit oberflachennah an-
stehendem Grundwasser zu rechnen.

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

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich einerseits um eine Flache mit
bestehender Bebauung und andererseits um eine innerortliche Freiflache, auf
der sich sehr kleinflachig in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Zudem sind
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7.21.7

7.2.2
7.2.2.1

7.2.2.2

7.2.2.3

einzelne Gehdlze in Form von Strauchern und Einzelbdumen auf der Flache
vorhanden, welche jedoch nur in sehr geringem Umfang zur Frischluftbildung
beitragen. Da die umliegende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifa-
milienwohnhauser mit Garten), kommt der Flache keine besondere kleinklima-
tische Bedeutung zu. Die innerhalb des Plangebietes vorhandene Bebauung
tragt insbesondere in den Sommermonaten zur Warmeabstrahlung bei.

GroBere Gewerbegebiete oder Verkehrswege, die zu einer relevanten Schad-
stoffanreicherung in der Luft fihren kénnten, liegen nicht in rdumlicher Nahe
zum Plangebiet. Insgesamt ist wegen der Lage im landlichen Raum von einer
nur gering vorbelasteten Luftqualitat auszugehen.

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

Das Plangebiet liegt im sudlichen Allgau und gehort zu der Naturraum-Haupt-
einheit "Nordliche Kalkalpen" im "Oberstdorfer Becken". Das Jungmoranenge-
biet hat ein ausgepragtes eiszeitliches, stark bewegtes und unregelmaBiges
Relief.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine teilweise bereits bebaute Flache in-
nerhalb des Ortes Obermaiselstein. Die Flache weist ein leichtes Gefalle Rich-
tung Osten auf und ist aufgrund der innerdrtlichen Lage, bis auf die einzelnen
Gehdlze, eher strukturarm. Wanderwege fuhren am Gebiet nicht vorbei, so-
dass der Flache keine besondere Bedeutung fur die Erholung zukommt.

Im Osten und Stden schlieBt der Uberplante Bereich an die bestehende
Wohnbebauung an. Im Norden und Westen verlauft die StraBe "Am Herren-
berg" entlang des Geltungsbereichs. Das Plangebiet ist, auBer von den be-
nachbarten Gebduden aus, nur von der 0.g. StraBBe her einsehbar.

Auswirkungen der Planung

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

Durch die Errichtung neuer Baukérper und Verkehrsflachen und die damit ein-
hergehende zusatzliche Versiegelung geht der Lebensraum der im sudlichen
Bereich der Wiesenflache vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Ein-
zelne Baume auf der Wiesenflache werden moglicherweise gefallt, mussen in
diesem Fall jedoch nachgepflanzt werden. Da das Plangebiet innerorts liegt
ist nicht mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen.

Da es sich im Bestand um eine aus naturschutzfachlicher Sicht wenig hoch-
wertige Flache mit deutlichen Stdreinflissen durch die umliegenden StraBen
und Gebdude handelt, ist der Eingriff fir das Schutzgut als gering einzustufen.

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

Aufgrund der Entfernung, die zu den 0.g. Biotopen besteht und weil wegen
der dazwischen liegenden Bebauung keine funktionalen Beziehungen anzu-
nehmen sind, sind die Biotope von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Boden, Geologie und Flache (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):
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7.2.2.5

7.2.2.6

Durch die mit der Planung ermdglichte Nachverdichtung und die damit ein-
hergehende Versiegelung werden die Funktionen der betroffenen Boden wei-
ter beeintrachtigt bzw. gehen fr den stdlichen Bereich ganz verloren. Im Be-
reich der neuen Baukdrper bzw. Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung
der oberen Bodenschichten. Die versiegelten Fldchen konnen nicht mehr als
Standort fur die natirliche Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen
keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser
in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Er-
tragsflachen sind nicht betroffen. Die GroBe der voraussichtlich versiegelten
Flachen ist insgesamt noch gering, da es sich lediglich um ein zusatzliches
Baugrundstuick handelt.

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

Durch die mit der Bebauung verbundene Versiegelung wird die Durchlassig-
keit der anstehenden Boden fur Niederschlagswasser eingeschrankt. Infolge-
dessen verringert sich unter Umstanden in geringem Umfang auch die Grund-
wasserneubildungsrate. Spurbare Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaus-
halt sind jedoch aufgrund der geringen FlachengroBe nicht zu erwarten. Zu-
dem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur
Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert.

Auf den befestigten Flachen anfallendes Niederschlagswasser soll, soweit es
die Bodenbeschaffenheit zulasst, unmittelbar auf dem Grundstlck versickert
werden. Nicht sickerfahiges Niederschlagswasser ist Uber einen herzustellen-
den Regenwasserkanal dem oOffentlichen Trennsystem zuzuleiten. Auch bei
Einbau einer Zisterne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an den 6f-
fentlichen Regenwasserkanal zu gewahrleisten. Das anfallende Schmutzwas-
ser wird getrennt gesammelt und Uber das bestehende gemeindliche
Schmutzwasserkanalnetz der Verbandsklaranlage des Abwasserverbands
Obere lller (AQOIl) zugeflhrt.

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

Durch die Bebauung der Wiesenflache im sudlichen Bereich wird die gering-
fugige Kaltluftbildung im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden
Offenflachen beschrankt. Aufgrund des eingeschrankten Umfangs der zu be-
bauenden Flache sowie der innerortlichen Lage sind jedoch keine erheblichen
Kleinklimatischen Veranderungen zu erwarten. Im Bereich der hinzutretenden
Bebauung wird in geringem MaBe dir Warmeabstrahlung weiter begunstigt.
Diese kann durch die Umsetzung einer Dachbegrinung abgeschwacht wer-
den. Die zur Frischluftbildung beitragenden Gehdlze mussen bei Entnahme
nachgepflanzt werden. Zudem werden zusatzlich zu pflanzende Gehdlze die
Frischluftbildung begunstigen. Auch weisen die Badume eine temperaturregu-
lierende und Iuftfilternde Wirkung auf.

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

Durch die innerdrtliche Lage des Plangebietes wirkt sich die zusatzlich ge-
plante Bebauung nicht auf das Landschaftsbild aus. Fur die angrenzenden,
bereits bebauten Grundstucke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbar-
keit des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Grinflache). Die
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7.2.3
7.2.3.1

7.2.3.2

7.2.3.3

7.2.34

7.2.3.5

7.2.3.6

7.2.37

7.2.3.8

getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen
jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten Anlieger begrenzt
bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene
dorfliche Struktur einfugt.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Grinordnung bertcksichtigt den Bestand und die Auswir-
kungen der Planung wie folgt:

Durch die Festsetzung, dass pro 400 m? angefangener privater Grundstlcks-
flache mindestens 1Laubbaum zu pflanzen ist, wird eine ausreichende Durch-
grunung des Baugebietes gewahrleistet. Zudem verbessert sich hierdurch der
Lebensraumwert der Flachen far siedlungstypische Tierarten.

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

Gehdlze, die als Zwischenwirt fur die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau
gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrank-
heit genannten, werden durch die Planung ausgeschlossen. Hierdurch sollen
Gefahrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflanzenden Ge-
hdlze vermieden werden. Als hochanfallige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne,
Quitte und Zierquitte, Wei3- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden
der groBblattrigen Zwergmispel (Cotoneaster). Auch die Arten der Gattung
Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling) kénnen vom Feuer-
branderreger befallen werden.

Zur Sicherung des bestehenden Geholzbestandes im Plangebiet sind die vor-
handenen Baume wahrend der Bauzeit durch entsprechende Baumschutz-
maBnahmen vor Verletzungen im Kronen- und Wurzelbereich zu sichern. Soll-
ten wahrend der Bauausfuhrung Geholze gerodet werden mussen, sind diese
durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Damit die privaten Zier- und Nutzgarten moglichst naturnah gestaltet werden
sowie aus gestalterischen Grinden werden in Bereichen, die an &ffentliche
Flachen angrenzen, ausschlieBlich Laubgehdlze zugelassen.

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

Fur Dacher mit einer Neigung von bis zu 18° ist eine extensive Dachbegrinung
festgesetzt. Diese dient zum einen dem Regenwasserrickhalt und minimiert
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7.2.3.9

7.2.3.10

7.2.31M

7.2.312

7.2.313

7.2.314

Niederschlagsabflussspitzen. Zum anderen verbessert sich das Kleinklima
durch die Evaporations- und Transpirationsleistungen der Pflanzen; Staub und
Luftschadstoffe werden gefiltert und gebunden. Daruber hinaus bietet ein be-
grantes Dach auch Lebensraum fur Pflanzen und Tiere und kann daher neben
dem Beitrag zum Klimaschutz auch als Ersatzbiotop fur im Zuge der Planung
verloren gehendes Grun dienen.

Die Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze, Zufahrten u.a.
untergeordnete Wege auf den privaten Baugrundsticken wird festgesetzt,
um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens weitestgehend zu erhalten und
damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Versie-
gelung zu minimieren.

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

Die Regelung zur landschaftsgerechten und naturnahen Gestaltung von Gar-
ten dient dazu, die Entstehung von Schottergarten und den Eindruck einer
fast vollstandigen Versiegelung zu vermeiden. Eine starkere Begrinung der
Freiflachen ist sowohl aus Grinden des Natur- und Artenschutzes als auch fur
das innerortliche Kleinklima vorteilhaft. Die Festsetzung lasst Bereiche zu, die
mit Kies, Schotter oder Steinen bedeckt sind, sofern diese einen Pflanzenbe-
deckungsgrad von mind. 80 % aufweisen. Mit Freiflachen sind dabei alle nicht
mit Hochbauten bestandenen und nicht anderweitig befestigen Flachen (wie
Wege, Terrassen usw.) gemeint. Anspruchsvolle und moderne Freiflachenge-
staltungen, wie z.B. Steingarten, sind daher grundsatzlich moglich, wahrend
gleichzeitig durch die getroffene Einschrankung ein gefalligeres optisches Er-
scheinungsbild sichergestellt wird.

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

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden,
sind nur solche Photovoltaikmodule zulassig, die weniger als 6 % Licht reflek-
tieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen erfullt, die entspiegelt
und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente aus
Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile. Somit ware
ausgeschlossen, dass Wasserinsekten die Module mit Wasser verwechseln.

Um das Uberwinden fiir Kleinlebewesen zu erméglichen, sind Mauern als Ein-
friedungen Uber eine Héhe von 0,25 m Uber dem endgultigen Gelande nicht
zulassig.
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Begriindung - Bauordnungsrechtlicher
Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.2
8.1.2.1

8122

8.1.2.3

8.1.2.4

8.1.2.5

Ortliche Bauvorschriften
Regelungskonzept und Umfang der getroffenen Vorschriften

Die Gemeinde Obermaiselstein schatzt die Schutzwdurdigkeit des Orts- und
Landschaftsbilds von Obermaiselstein als hoch ein und hat ein groBes Inte-
resse am Erhalt der Gestalt des Ortsteils.

In Bezug auf die Umsetzung von Dachaufbauten gilt daher auch der Grund-
satzbeschluss zum Einbau von Dachaufbauten im Bereich der Gemeinde
Obermaiselstein. Bauvorschriften hierzu werden daher nicht getroffen.

Regelungen liber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachform flr den Hauptbaukdrper beschrankt sich auf das Satteldach.
Diese Dachform entspricht den landschaftlichen und ortlichen Vorgaben. Die
bestehenden Gebdude im angrenzenden Bereich weisen insgesamt eine ho-
mogene Dachlandschaft auf, bei der das Satteldach eine pragende Rolle
spielt. Dieses einheitliche Erscheinungsbild aufzugeben, wirde somit den bis-
herigen Entwicklungsvorstellungen widersprechen. Da das geanderte Wohn-
bauquartier zu der vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutreten soll, ohne als
Fremdkdrper zu erscheinen, ist eine pragende Wirkung von Satteldachern von
besonderer Bedeutung. Flr Garagen und Carports sind generell alle Dachfor-
men zulassig, um eine zeitgemaBe Ausflihrung dieser untergeordneten Bau-
korper zu ermoglichen.

Das Spektrum fur Dachneigungen entspricht den ortsiblichen und land-
schaftstypischen Vorgaben und bertcksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch
die Festsetzung von Wand- und Firsthohen ist die Moglichkeit ausgeschlos-
sen, dass Gebaude eine nicht vertretbare Gesamthohe erreichen kdnnten.

Durch die Vorschriften zur parallelen Montage von Solar- und Photovoltaikan-
lagen auf geneigten Dachern soll eine zu dominante Wirkung der Anlagen auf
den AuBenbetrachter vermieden werden. Die getroffene Regelung schlieBt
eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefuhrte Abstand bis
max. 0,40m ist zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Solar- bzw.
Photovoltaikanlage zu messen.

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

Die Vorschriften Uber Materialien und Farben fur die Dacheindeckung ent-
sprechen der ortstypischen Bebauung. Die Beschrankung auf die Dachfarben
Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fuhrt zu einem homoge-
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8.1.2.6

8.13

8.1.3.1

8.1.3.2

8.1.3.3

8.2
8.2.1
8.2.1.1

nen und ruhigen Gesamtbild des Ortes. Die Farben entsprechen dem bisheri-
gen Gebaudebestand im Bereich der bestehenden Siedlung und flgen sich
erfahrungsgeman besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Die zu Materialien und Farben fur die Fassadengestaltung getroffenen Vor-
schriften lassen der Bauherrschaft Gestaltungsspielraum. Sie schlieBen aller-
dings gestalterisch wesentlich stérende Farbwahlen aus und sollen zu einem
harmonischen Gesamtbild fUhren.

Regelungen iiber die Gestaltung der Freiflachen in den Baugebieten (Bau-
grundstiicke)

Die Einschrankung von Gelandeveranderungen dient dazu, eine homogene
und zusammenhangend gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Cha-
rakter des ursprunglichen Geldandes soll dabei ablesbar bleiben. Dabei ist je-
doch zu berUcksichtigen, dass geringe Gelandeveranderungen erforderlich
sein werden, um ein Einfligen der Gebaude in die hangige Gelandesituation
zu ermoglichen. Auf Grund der festgesetzten Wand- und Firsthéhen sind
Fehlentwicklungen bereits vermieden, werden jedoch auch hinsichtlich der
talseitigen Ansicht des BaukoOrpers zusatzlich gesichert, um ein zu groBes
Ausgraben aus dem Geldnde und einer talseitig zu hohen Gebaudeansicht
entgegen zu wirken.

Aus gemeindegestalterischen Grinden wird festgesetzt, dass an 6ffentlichen
Verkehrsflachen aufgestellte Abfallbehalter und Mulltonen/-container gegen
Einsicht von den 6ffentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt werden und einen
Mindestabstand aufweisen mussen.

Auf Grund der beabsichtigten Durchlassigkeit der Freiflachen ist der Aus-
schluss von stark trennenden Elementen erforderlich. Einfriedungen sind in
ihrer HOhe beschrankt.

Sonstige Regelungen
Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung eines Stauraumes vor Garagen ist dient ebenfalls ortsgestal-
terischen Grinden zur Bewahrung der Raumkanten.
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Begriindung - Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1 MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9111  Eine Veranderungssperre ist nicht erforderlich.

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

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.21 Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf
Grund der begrenzten GroBe der zu dndernden Flachen und des beschrank-
ten AusmaBes der moglichen Nachverdichtung nicht erkennbar. Die infra-
strukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusatzlichen Einwohner bzw.
Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2 FUr die bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuBe an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick).

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

9.2.1 Kennwerte

9.211  Flache des Geltungsbereiches: 0,20 ha

9.2.2  ErschlieBung

9.2.21 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation

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

9.2.2.3 Stromversorgung durch Anschluss an: AllgduNetz GmbH & Co. KG

9.2.2.4 Mdullentsorgung durch: Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten

9.2.2.5 Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Stid-West" sind keine weiteren
ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanla-
gen (Verkehrsflachen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind aus-
reichend dimensioniert und funktionsfahig.
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9.3
9.3.1
9.3.11

Zusatzliche Informationen
Plananderungen

Bei der Plandnderung vom 04.06.2024 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der offentlichen Gemeinderatssitzung vom 11.09.2024 wie folgt
BerUcksichtigung.

Far die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde be-
reits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung vom
04.06.2024) zur Verdeutlichung der moglichen Angerungen ausgearbeitet.
Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschllsse im
Rahmen der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (aus-
fuhrliche Abwagungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinde-
rates bzw. der Sitzungsvorlage der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates
vom 11.09.2024 enthalten):

— Aufnahme eines Hinweises auf die gemeindliche Entwasserungssatzung
— Erganzung des Hinweises zum Brandschutz

— Aufnahme von Hinweisen zu Altlasten sowie landwirtschaftlichen Ge-
ruchsimmissionen bei den erganzenden Hinweisen

— Anderungen und Erganzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergéanzungen
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10

Verfahrensvermerke

10.1

10.2

10.3

10.4

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

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung erfolgte in der Gemeinderatssitzung
vom 10.01.2024. Der Beschluss wurde am 18.01.2024 ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit
offentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung
wurde abgesehen (gem. §13a Abs. 2 Nr.1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde
gemaB §13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich tber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrich-
ten und sich bis zum 07.02.2024 zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am
18.01.2024).

Die Veroffentlichung im Internet fand in der Zeit vom 26.04.2024 bis
27.05.2024 (Billigungsbeschluss vom 10.04.2024: Entwurfsfassung vom
09.04.2024; Bekanntmachung am 23.04.2024) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Von einer Unterrichtung und Aufforderung zur AuBerung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs.1 BauGB wurde abge-
sehen (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Von den Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
11.04.2024 (Entwurfsfassung vom 09.04.2024; Billigungsbeschluss vom
10.04.2024) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzun

Uber die Entwurfsfassung vom 04.06.2024.

R TPV
Obermaiselstein, den 22.10.2024 ..~ . \&
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10.5 Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Sid-
West" in der Fassung vom 04.06.2024 dem Satzungsbeschluss des Gemein-
derates vom 11.09.2024 zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss

spricht. v A /

Obermaiselstein, den 22.10.2024 ... \ ' &‘v kl »—~

10.6 Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am 0\5—4’75037 ......... ortsublich bekannt
gemacht Die 2 Anderung des Bebauungsplanes "Sud- West” ist damit in Kraft

Plan aufgestellt am: 09.04.2024
Plan geandert am: 04.06.2024

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

Stadtplanung und Projektleitung U. Dintzer

Landschaftsplanung F. Rosa

Verfasser:

RN Lo Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Wein-
garten

(i.A. U. Dintzer)

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