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Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.| S.3634), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr.6)
1.2 Baunutzungsverord- (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 21.11.2017 (BGBI.1 S.3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176)
1.3 Planzeichenverord- (PlanZzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991
nung S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI.1 S.1802); die im nachfolgenden Text zitierten
Nummern beziehen sich auf den Anhang zur PlanZV
1.4 Planungssicherstel-  (PlanSiG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
lungsgesetz 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. 1 S.2234)
1.5 Bayerische Bauord-  (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
nung 14.08.2007 (GVBI. S.588), zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 10.02.2023 (GVBI. S.22)
1.6 Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
fiir den Freistaat 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch Ge-
Bayern setz vom 09.12.2022 (GVBI. S.674)
1.7 Bundesnaturschutz- (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
gesetz S.2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.12.2022 (BGBI.1S.2240)
1.8 Bayerisches Natur- (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt
schutzgesetz geandert durch Gesetz vom 23.12.2022 (GVBI.
S.723)
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1.9 Bundes-Immissions- (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
schutzgesetz 17.05.2013 (BGBI. | S.1274), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 19.10.2022 (BGBI. | S.1792)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF)
mit Zeichenerklarung

2.1

GEe

Gewerbegebiet mit eingeschrankten Emissionen
(zuldssige Art der baulichen Nutzung); es dient vor-
wiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zulassig sind:

— Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen
zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie, und offentli-
che Betriebe

— Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Folgende Nutzungen, die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO all-
gemein zulassig waren, sind nicht zulassig (§1 Abs. 5
BauNVO):

— Lagerhauser, Lagerplatze
— Tankstellen
— Anlagen fur sportliche Zwecke

Ausnahmsweise konnen einzelne Ladesaulen oder
Sammelladestationen fur Elektrofahrzeuge (sog.
Elektrotankstellen) als Gewerbebetriebe aller Art zu-
gelassen werden (§1 Abs. 9 BauNVO).

Folgende Nutzungen, die gem. §8 Abs.3 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden koénnten, sind
allgemein zulassig (§1 Abs. 6 BauNVO):

— Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind

Folgende Nutzungen, die gem. §8 Abs.3 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnten, werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§1 Abs.6
BauNVO):

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke

— Vergnugungsstatten

Einzelhandelsbetriebe im Sinne des §8 Abs.2 Nr.1
BauNVO sind nicht zulassig. Unabhangig hiervon ist
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2.2

Emissionskontin-
gente

Einzelhandel von Handwerksbetrieben zulassig, so-
weit das angebotene Sortiment aus eigener Herstel-
lung stammt, im Wege der handwerklichen Leistun-
gen verbraucht, eingebaut oder auf andere Weise
weiterverarbeitet wird und soweit die Einzelhandels-
nutzung der Ubrigen betrieblichen Nutzung unterge-
ordnet bleibt. (§1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Werbeanlagen, die nicht an der Statte der Leistung
errichtet werden und somit eine eigenstandige ge-
werbliche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO darstellen, sind nicht zulassig (§1 Abs. 9
BauNVO).

(§9 Abs.1 Nr.1BauGB; § 8 BauNVO; Nr.1.3.1. PlanzZV;
siehe Planzeichnung)

Innerhalb des Gewerbegebietes sind nur solche Vor-
haben (Anlagen und Betriebe) zulassig, deren Gerau-
sche folgende Emissionskontingente L nach
DIN 45691 weder tagsUber (6:00 bis 22:00 Uhr) noch
nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) Uberschreiten.

Gebiet Bezugs- Emissionskontingente Le in
flichein dB(A)/m?

m2
tags (6:00- nachts

22:00 Uhr) (22:00-6:00U
hr)

GEe (FI.-Nr. 28 2.863 55 40
(Teilflache),

48/29 und

54/2 (Teilfla-

che))

Far den in der Planzeichnung dargestellten Rich-
tungssektor erndhen sich die Emissionskontingente
far GEe um folgende Zusatzkontingente (Referenz-
punkt UTM-Koordinaten:

X =593205,75; Y = 5255824,00):

Bezeichnung  Offnungswinkel Zusatzkontingent
Richtungs- Lek zus in dB(A)

sektor
Anfang Ende LEK,zus tags LEK,zus nachts

Sektor A +271° +16° 13 13
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2.3

24

2.5

2.6

2.7

GRZ ...

WH ... m 0. NHN

GH ....m G. NHN

MaBgaben zur Er-
mittlung der Gebau-
dehohe (GH ii. NHN
und WH ii. NHN)

Die Prafung zur Einhaltung der Kontingente erfolgt
nach DIN 45691 (2006-12), Abschnitt 5 (archivmaBig
hinterlegt beim Deutschen Patentamt), wobei in den
Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte im Rich-
tungssektor k Lex; durch Le; + Lekusk ZU €rsetzen ist.

(§1 Abs. 4 Nr.2 BauNVO)

Maximal zulassige Grundflachenzahl

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

Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse

Die Vollgeschossdefinition ist der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) zu entnehmen.

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1
BauNVO; Nr. 2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximal zuldassige Wandhohe tiber NHN

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

Maximal zuldssige Gesamt-Gebaudehohe liber
NHN

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

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

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

Die WH U. NHN wird am Schnittpunkt der AuBenwand
(auBen) mit der Dachhaut (auBen) gemessen. Sofern
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2.8 Maximale Gesamt-
hohe von Nebenge-
bauden

2.9 Hohe von Lagergut

sich in diesem Bereich Bristungen oder Gelander be-
finden ist an deren Oberkanten zu messen, sofern sie
nicht Uberwiegend transparent ausgefuhrt sind (z.B.
dunne Gitterstabe, transparentes Glas).

Bei deutlich untergeordneten Abschnitten von AuBBen-
wanden bleibt eine Uberschreitung der WH . NHN
unberdcksichtigt, sofern diese Abschnitte zum Ge-
baude hin zurlckspringen. Untergeordnet sind diese
Abschnitte dann, wenn sie nicht mehr als 25% der
Hausbreite, gemessen jeweils an den AuBenkanten
der sich gegenuberliegenden Hauswande, einneh-
men. Uberschreitungen der WH (. NHN durch Bau-
teile wie Zwerchgiebel oder Widerkehre bleiben un-
berdcksichtigt

Die Einhaltung einer evtl. vorgeschriebenen Zahl von
Vollgeschossen bleibt von den o.g. Vorschriften un-
abhangig.
(§9 Abs.1T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO)

Die maximale Gesamthdhe (jegliche Gebaudeober-
kanten) von Nebengebauden, mit Ausnahme von Ga-
ragen, wird auf 862,00 m G. NHN beschrankt.

(§9 Abs.1T Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1
BauNVO; Nr. 2.8. PlanZV)

Die maximale Hohe von Lagergut betragt 4,00 m. Fur
den unteren Hohenbezugspunkt sind die in der Plan-
zeichnung eingearbeiteten Hohenpunkte maBgeblich.

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

Offene Bauweise

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

Baugrenze (Uberbaubare Grundsticksflache far
Hauptgebaude)

(8§89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 u. 3 BauNVO;
Nr. 3.5. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.10 0

211 77T 1
i i
Lo J
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2.12

213

214

215

2.16

Bereiche fur Neben-
anlagen und sonstige
bauliche Anlagen so-
wie fur Garagen, Car-
ports und Stellplatze

In dem Baugebiet sind die gemaR §14 BauNVO zu-
lassigen Nebenanlagen, Garagen (auch Carports)
und nicht Uberdachte Stellplatze auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Die ge-
nannten Anlagen mussen einen senkrechten Min-
destabstand von 3,00 m zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache (Grundstlcksgrenze) einhalten. Abweichend
hiervon gilt:

— bei seitlicher Anordnung von Garagen und Car-
ports (Garagen mit einer dauerhaft offenen Zu-
fahrt bzw. Uberdachte Stellplatze) an die 6ffentli-
che Verkehrsflache ist ein senkrechter Mindest-
abstand von nur 2,50 m einzuhalten.

— nicht Uberdachte Stellplatze mussen keinen Min-
destabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein-
halten.

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

Verkehrsflachen

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

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

In den Bereichen, die fUr Grundstlckszufahrten er-
forderlich sind, kdnnen diese Flachen unterbrochen
und befestigt werden.

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

StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung al-
ler Verkehrsflachen

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

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

(§9 Abs. 1T Nr.11 BauGB; Nr.6.4. PlanZV; siehe Plan-
zeichnung)
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2.17 Installation von Pho-
tovoltaikanlagen

2.18 Unterirdische Bau-
weise von Nieder-
spannungsleitungen

2.19 Behandlung von Nie-
derschlagswasser in
den privaten Grund-
stliicken, Materialbe-
schaffenheit gegen-
tiber Niederschlags-
wasser

2.20 Private Grinféiche

2.21 Landschaftsgerechte
und naturnahe Gar-
ten, Vermeidung von
Schottergarten

Auf den privaten Grundstlcken sind auf mindestens
30% der Dachflache von Hauptgebauden Photovol-
taikanlagen zu errichten. Die Vorschrift wird auch er-
fullt, wenn die Gesamterrichtungsflache im Sinne der
Festsetzung durch Errichtung von Photovoltaikanla-
gen auf Nebengebaduden oder sonstigen baulichen
Anlagen auf demselben Grundstlick sowie an der Au-
RBenfassade des Hauptgebaudes nachgewiesen wird.

(§9 Abs.1 Nr.23b BauGB)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in un-
terirdischer Bauweise zuldssig.

(§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen
(Dach- und Hofflachen) sowie das Wasser aus den
Hangdrainagen ist Uber eine Zisterne zu fassen und
von hier gedrosselt dem offentlichen Trennsystem
zuzuleiten.

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

(§ 9 Abs. TNrn. 14 u. 20 BauGB)

Private Gruinflache zur Durchgrinung ohne bauliche
Anlagen

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

Die privaten Grundsticke sind wie folgt anzulegen:

Die nicht baulich genutzten Grundstlcksflachen
(Freiflachen) sind gartnerisch als unversiegelte Ve-
getationsflachen anzulegen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Mit Kies, Schotter oder Steinen be-
deckte Flachen, die einen Pflanzendeckungsgrad
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2.22

2.23

MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung
von Natur und Land-
schaft

Bodenbeldge in den
privaten Grundstui-
cken/Wasserdurch-
lassige Beldge

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

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Flr die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstandig insektendicht ein-
gekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder nach
dem Stand der Technik vergleichbare insektenscho-
nende Lampentypen mit einer max. Lichtpunkthéhe
von 8,00 m uber der Gelandeoberkante zulassig,
welche ein bernsteinfarbenes Licht (Farbtemperatur
kleiner / gleich 3.000 Kelvin) mit geringem UV- und
Blauanteil aufweisen. Eine Beleuchtung von Werbe-
anlagen, die sich nicht direkt an Gebauden befindet,
ist unzuldssig. Die Benutzung von Skybeamern, blin-
kende, wechselnd farbige Anzeigen sowie die fla-
chenhafte Beleuchtung der Fassaden sind nicht zu-
lassig.

Es sind nur Photovoltaikmodule zu verwenden, die
weniger als 6 % polarisiertes Licht reflektieren (je So-
larglasseite 3 %).

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

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

(§9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

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

Dies gilt nicht fur Bereiche, die auf Grund eines im
Sinne dieser Planung zulassigen

— Produktionsablaufes oder
— regelmaBigen Befahrens mit Lkw oder

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser
belastenden Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich ma-
chen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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2.24 Larmschutzfestset-
zung

2.25

— Die zur Luftung von Aufenthaltsraumen (z.B. BU-
roraume, Wohn- und Schlafzimmer) von Betriebs-
leiterwohnungen bendtigten Fensteroffnungen
sind vollstandig auf die zur nordlich verlaufenden
KreisstraBe OA9 abgewandten Gebdudeseiten
(nach Osten, Suden und Westen) zu orientieren.
An der nordlichen Gebaudeseite sind entweder
vor den Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten
(z.B. vorgehangte Fassaden, Loggien, Wintergar-
ten, Laubengange) vorzusehen oder Fenster von
Aufenthaltsraumen als feststehende, lediglich zu
Reinigungszwecken offenbare Fenster auszufih-
ren. Wenn keine weitere Fensteroffnung geman
Satz1 vorhanden ist, sind diese Raume ersatz-
weise mit aktiven liftungstechnischen Anlagen zu
versehen, die einen zum Zwecke der Gesundheit
und Beheizung erforderlichen Mindestluftwechsel
sicherstellen.

— Die zur Luftung bendtige Fensteroffnungen von
BUrordumen von Gewerbebetrieben sind von der
oben genannten Pflicht ausgenommen. Sollten
entsprechende Fenster nach Norden &ffenbar
sein, sind diese dennoch mit aktiven IUftungs-
technischen Anlagen zu versehen, um auch im
geschlossenen Zustand einen zum Zwecke der
Gesundheit und Beheizung erforderlichen Min-
destluftwechsel sicherzustellen.

(§9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Zu erhaltender Baum; ist bei Abgang durch eine
entsprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(§9 Abs.T Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum 1.Wuchsklasse als Baum
Uber 15m Hbhe, verbindlicher Standort, der inner-
halb der offentlichen Grinflache um bis zu 3,00 m
verschiebbar ist; es sind ausschlieBlich Geholze aus
der Pflanzliste zu Pflanzungen im Baugebiet" zu ver-
wenden. Der Baum ist bei Abgang durch eine ent-
sprechende Neupflanzung zu ersetzen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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2.27 ‘

2.28 “.

2.29 Pflanzungenin dem
Baugebiet

Zu pflanzender Baum 2. Wuchsklasse als Baum bis
15m Hbéhe, verbindlicher Standort, der innerhalb der
offentlichen Grunflache um bis zu 3,00 m verschieb-
bar ist; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der
Pflanzliste zu Pflanzungen im Baugebiet" zu verwen-
den. Der Baum ist bei Abgang durch eine entspre-
chende Neupflanzung zu ersetzen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Zu pflanzende Straucher, variabler Standort inner-
halb der &ffentlichen Grinflache; es sind ausschlieB-
lich Geholze aus der Pflanzliste zu "Pflanzungen im
Baugebiet" zu verwenden. Die Straucher sind bei
Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersetzen.

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fdur die Pflanzungen in dem Baugebiet sind stand-
ortgerechte, heimische Baume und Straucher aus
der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstlcksflache sind auch
Stréaucher, die nicht in der u.g. Pflanzliste festge-
setzt sind, zuldssig (z.B. Zierstraucher, Rosen-
zUchtungen).

— Pro 800 m? (angefangene) Grundsticksflache ist
mindestens 1 Laubbaum aus der u.g. Pflanzliste
zu pflanzen und zu erhalten. Abgehende Baume
sind durch eine entsprechende Neupflanzung zu
ersetzen.

— Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in
Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen,
sind ausschlieBlich Laubgeholze zulassig.

— Unzulassig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten,
speziell die in der Verordnung zur Bekampfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985, BGBI. |, 1985 S. 2551, zuletzt ge-
andert durch Artikel10 der Verordnung vom
10.10.2012, BGBI.lI S.2113) genannten. Aus-
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nahmsweise sind solche Obstbaumsorten zulas-
sig, die nicht oder nur in geringem MaRe Ubertra-
ger fur die 0.g. Erkrankungen sind.

Festgesetzte Pflanzliste:

Baume 1. Wuchsklasse

Berg-Ahorn
Grau-Erle
Hangebirke
Rotbuche
Zitterpappel
Silber-Weide
Berg-Ulme
Berg-Ahorn
Grau-Erle
Hangebirke
Rotbuche

Baume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme (ausschlieBlich
Schalen- u. Steinobst sowie nicht
oder nur in geringem MaRBe Feuer-

brand gefahrdetes Kernobst)
Vogel-Kirsche
Sal-Weide

Straucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Faulbaum
Gewdhnlicher Liguster
Schlehe
Hunds-Rose
Gebirgs-Rose
Ohr-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

(§9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Acer pseudoplatanus
Alnus incana

Betula pendula
Fagus sylvatica
Populus tremula
Salix alba

Ulmus glabra

Acer pseudoplatanus
Alnus incana

Betula pendula
Fagus sylvatica

Prunus avium
Salix caprea

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa pendulina

Salix aurita

Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
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2.30 I I . .

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Be-
I I bauungsplan "WeidachstraBe" der Gemeinde Ober-
I el maiselstein
(§ 9 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeich-
nung)
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Bauordnungsrechtliche Vorschrif-
ten (BOV) geman §9 Abs.4 BauGB mit
Zeichenerklarung

3.1 SD

3.2 Dachneigungen fiir
Hauptgebaude

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versatze von sich gegenuberliegenden
Dachebenen (héhenmaBig versetzter First) sind
unzulassig.

— Geneigte Dachebenen quer zur Hauptfirstrich-
tung, welche die Firstlinie schneiden (Krlppel-
walm) sind unzuldssig.

Fdr die Unterscheidung der Dachformen Satteldach
und Pultdach gilt: Bei der Dachform Pultdach sind
mindestens 75 % aller Dachebenen des jeweiligen
Hauptgebdudes zueinander parallel. Die Flache ei-
ner Dachebene wird in der senkrechten Projektion
auf die Flache gemessen.

Die Ausbildung einer Attika oder die Umsetzung von
Bauteilen, die den Eindruck einer Attika erwecken
(z.B. Wandscheiben oder Brustungen bzw. Gelan-
der, die nicht Uberwiegend transparent ausgefuhrt
sind), ist ausschlieBlich bei Hauptgebduden mit
Flachdach vorgesehen und daher in diesem Bebau-
ungsplan nicht zulassig.

Die o.g. Vorschriften zur Dachform gilt nur flr Da-
cher von Hauptgebauden. Sie gilt nicht flr unterge-
ordnete Bauteile der Dacher (z.B. Gauben, Zwerch-
giebel) bzw. sonstige Nebenanlagen (z.B. Gerate-
schuppen) sowie fur Garagen. Diese sind frei ge-
staltbar.

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

In Abhangigkeit von der vorgeschriebenen Dachform
sind folgende Dachneigungen einzuhalten:

SD: 16 - 32°

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

(Art. 81 Abs.1 Nr. 1 BayBO)
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3.3 Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnen-
energie

3.4 Mindestdachiiber-
stand

3.5 Materialien fiir die
Dachdeckung

3.6 Farben

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 zulassig.

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

Der Mindestdachuberstand (Abstand zwischen Au-
Benkante der AuBenwand und AuBenkante des am
weitesten Uberkragenden Bauteils des Uberstehen-
den Daches, waagrecht gemessen) bei geneigten
Dachern bei Hauptgebduden betragt an allen Seiten
1,00 m.

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

Als Dachdeckung fur Dacher von Hauptgebauden,
Garagen und Nebengebauden mit mehr als 100 m®
Bruttorauminhalt sind alle Materialien mit Ausnahme
von blanken Metalloberflachen (Blechdacher ohne
Beschichtung) bzw. von gléanzenden bzw. spiegeln-
den Oberflachen (z.B. engobierte Dachpfannen) zu-
l&ssig. Die o.a. Vorschriften zu Materialien gelten
auch fur Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dach-
aufbauten (Dachgauben) der Dacher von Hauptge-
bauden.

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

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

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

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

Die o.a. Vorschriften zu Farben fur Dacher gelten
auch fur Widerkehre und Zwerchgiebel sowie Dach-
aufbauten (Dachgauben) der Dacher von Hauptge-
bauden.
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3.7 Einfriedungen und
Stiitzkonstruktionen
in dem Baugebiet

Fur Dachflachen, 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 dartber hinaus andere
Farben zulassig.

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

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Zaune aus
Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holzlatten (auf
der jeweils erforderlichen Unterkonstruktion) bis zu
einer max. Hohe von 1,00m Uber dem endgultigen
Gelande sowie Hecken unter Beachtung der Ab-
standsvorschriften des Nachbarrechts zulassig.

Mauern Uber eine Héhe von 0,25 m Uber dem endgul-
tigen Gelande als Einfriedungen sind unzuldssig.

Stutzkonstruktionen im Bereich der Freiflachen des
Baugebietes sind nur zuldssig, sofern sie fur die An-
passung des Geldndes (z.B. gegenuber der Verkehrs-
flache und der privaten Griunflachen) auf Grund der
vorhandenen Topografie erforderlich sind.

Sie sind:
— optisch zu gliedern,

— in einer Bauweise auszufthren, die fur Wasser und
Kleinlebewesen durchlassig ist (z.B. Trockenmau-
ern aus Natursteinen, Gabionen etc.) und

— dauerhaft zu begrtinen (durch direkte Bepflanzung
der Zwischenraume bzw. z.B. selbstklimmende
und rankende Pflanzen wie Efeu)

— gegenuber der offentlichen Verkehrsflache um
mind. 1,00m zurlck zu setzen, sofern sie eine
Hohe von 1,50 m Uberschreiten (bei Statzkonstruk-
tionen mit Abstufungen ist die Hohe der einzelnen
Stufen maBgeblich, sofern ein Gesamtsteigungs-
verhaltnis von 1:1 nicht Uberschritten wird).

(Art. 81 Abs.1 Nr. 5 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerklarung

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

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der
Planaufstellung (siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekenn-
zeichneten Grenzen stellen einen Vorschlag zur Auf-
teilung der Grundstlcke dar (siehe Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der
Grundstuicke (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus
der Planzeichnung)

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

Es wird empfohlen, Regenwasser moglichst an Ort
und Stelle versickern zu lassen und zur Bewasserung
von Granflachen und Pflanzen Regenwasser zu nut-
zen. Hierzu eignen sich Regenwasser-Auffangbe-
cken (Zisternen). Die Nutzung von Regenwasser zur
Toilettenspilung sowie zum Waschewaschen ist
ebenfalls mdglich, hierzu ist die "DIN 1989 Regen-
wassernutzungsanlagen" zu berucksichtigen.

Zur Nutzung von Bioabféllen wird die Errichtung eines
Komposts empfohlen.

4.1

4.2

4.3 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

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

4.5 9

132

4.6 \\ \;//\;857
856

4.7 Nachhaltige Ressour-

cennutzung
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4.8 Natur- und Arten-
schutz

4.9 Artenschutz

4.10

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden
soweit als aus Grinden der Arbeits- bzw. Verkehrssi-
cherheit modglich abgeschaltet oder bedarfsweise
Uber Bewegungsmelder gesteuert werden.

Zaune sollten zum Geldande hin einen Abstand von
mind. 0,15m zum Durchschlipfen von Kleinlebewe-
sen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasserauffangbecken (Zis-
ternen) sowie eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist das Nachbar-
rechtsgesetz zu berutcksichtigen.

Vorhandene Gehdlze sollten moglichst erhalten und
wahrend der Bauzeit durch entsprechende Baum-
schutzmaBnahmen vor Verletzungen im Kronen- und
Wurzelbereich gesichert werden. Um zu vermeiden,
dass Verbotstatbestande im Sinne des §44 Abs.1
BNatSchG erflllt werden, missen vorhandene Ge-
holze auBerhalb der Brutzeit von Vogeln (d.h. zwi-
schen dem 01.10. und 28.02.) gerodet werden.

GemaB §44 Abs.1 BNatSchG ist es verboten, die
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten besonders ge-
schutzter Arten zu zerstoren sowie streng ge-
schutzte Arten und europaische Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeit erheblich zu storen. Um
das Eintreten eines Verbotstatbestandes im Sinne
des § 44 BNatSchG zu verhindern, ist daher vor dem
Abriss von Gebauden (insbesondere Wirtschaftsge-
bauden/Scheunen) sowie vor der Rodung alter
Baume zu prufen, ob diese von besonders geschitz-
ten Tieren bewohnt werden. Der Abriss bzw. die Ro-
dung sollte im Falle eines Nachweises im Winterhalb-
jahr erfolgen und mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landratsamtes Oberallgdu abgestimmt
werden.

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

Sichtflachen fiir den flieBenden Verkehr (auBerhalb
des Geltungsbereiches); innerhalb der Flache ist eine
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411 Hydrologische Ver-
haltnisse und bau-
technische Folgerun-
gen

412 Bodenschutz

uneingeschrankte Sicht jeweils 0,80m Uber Fahr-
bahnoberkante zu gewahrleisten (siehe Planzeich-
nung).

Das Geladnde liegt am FuBe eines von +/- Sudwest
nach Nordost abfallenden Hanges. Der Hang wird
von den Felsschichten gebildet. Ein zusammenhan-
gender Grundwasserspiegel wurde bei den Bagger-
schurfen nicht erkundet.

Aufgrund der Durchlassigkeit der Hangschuttschich-
ten muss allerdings davon ausgegangen werden,
dass sich bei einer starken Wasserfthrung der Weiler
Ach ein temporarer, bachbegleitender Wasserspiegel
ausbildet, der mit dem Bachwasserstand korrespon-
diert.

Des Weiteren ist mit Hang- bzw. Schichtwasser zu
rechnen. Die Schichtwasser treten vor allem oberhalb
der sehr gering durchlassigen Felsschichten auf.

Im Neubaugebiet muss davon ausgegangen werden,
dass sich zumindest temporér ein Grundwasserspie-
gel innerhalb der Hangschuttschichten ausbildet. Bei
einer Unterkellerung wird daher eine Ausbildung des
Kellergeschosses als dichte Wanne gemaR
DIN18533-1 (Klasse W2.1-E) empfohlen. Unter der
Bodenplatte ist ein Kieskoffer mit einer Mindeststarke
von 0,4 m aus Frostschutzkies einzubringen, um eine
Unterstromung des Gebdaudes zu ermoglichen.

Die Hangschuttschichten waren grundsatzlich zur
Versickerung geeignet. Im Hangschutt konnen je-
doch bindige Schichten nicht ausgeschlossen wer-
den. Eine Versickerung kann somit zu einem lokal er-
héhten Wasserstand fuhren, der Unterlieger negativ
beeintrachtigen kann. Von einer Versickerung auf
dem Gelande wird daher abgeraten.

Eine Beeintrachtigung der Unterlieger ist bei Einhal-
tung der 0.g. MaBnahmen nicht zu erwarten.

Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann auf
Grund erhdhter Stoffgehalte, vor allem in Kombina-
tion mit organischer Substanz, eingeschrankt sein.
Ein Eingriff in die betroffenen Bdden sollte deshalb
weitgehend vermieden und, wenn nicht vermeidbar,
die tatsachlichen Stoffgehalte der betroffenen Béden
und deren Verwertbarkeit vor Umsetzung der Pla-
nung abgeklart werden. Es soll sichergestellt werden,
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dass anfallendes geogen belastetes Bodenmaterial
nicht auf anders- oder unbelastete Béden verlagert
oder wiederaufgebracht wird und dort die Boden-
funktionen nachteilig verandert. Durch das Ver-
schlechterungsverbot ist nach §12 Abs. 10 BBodSchV
in Gebieten mit erhdhten Schadstoffgehalten die Ver-
lagerung von Bodenmaterial nur innerhalb dieser Ge-
biete zuldssig. Weitere Anforderungen an das Auf-
und Einbringen von Bodenmaterial regelt §12
BBodSchV. Daruber hinaus finden sich wichtige Hin-
weise zur Verwertung von Bodenmaterial in der
DIN 19731 und DIN 19639.

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

Nach den Normen DIN18915 Kapitel7.3 und
DIN 19731 ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf
der Uberbaubaren Grundstlcksflache 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 begriinen. Uberschiissiges 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 Boden
auBerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden
wird.

Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht befahren
werden. Innerhalb der festgesetzten Bereiche ist
durch eine entsprechende Planung und Organisation
des Bauablaufs ein Befahren von Oberbdden auf das
unumgangliche MaR zu beschranken, 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 temporaren
Baustelleneinrichtungsflachen sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverban-
des Boden zu finden.
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413 Geogefahren

414 Uberflutungsschutz

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

Unnotige Bodenversiegelungen sollten vermieden
werden.

Kulturfahiger Unterboden sollte wenn maoglich weiter
im Baugebiet verwendet werden.

Nach der Gefahrenhinweiskarte zu Geogefahren be-
steht in Teilen des Projektgebiets eine mogliche Ge-
fahrdung durch Hanganbriche (kleinraumige flach-
grundige Rutschungen, oftmals mit hohem Wasser-
gehalt und AusflieBen der Rutschmasse, auch Hang-
muren genannt), wie sie nur anlasslich von Starkre-
genereignissen auftreten. Die Eintretenswahrschein-
lichkeit ist dabei Ublicherweise eher gering, so dass
die Gefahrdung allgemein nur als Restrisiko einzustu-
fen ist. Sie ist grundsatzlich kein Hinderungsgrund fur
eine Bebauung. Bei baulichen MaBnahmen kann die-
ses Restrisiko allerdings bertcksichtigt und vermin-
dert werden.

Unter anderem bei Starkregen kann es aus verschie-
denen Grunden (KanalUberlastung, Oberflachenab-
flisse an Hanglagen, etc.) zu wild abflieBenden Ober-
flachenabflissen kommen. Um Uberflutungen von
Gebauden zu vermeiden bzw. das Uberflutungsrisiko
zu reduzieren sind entsprechende (Schutz-)Vorkeh-
rungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hohen-
lage der Lichtschachte, Lichthdfe und des Einstiegs
der Kellertreppen o. A. zu achten. Sie sollten so hoch
liegen, dass kein Wasser zuflieBen kann. MaBnahmen
zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind
auch in die Gartengestaltung integrierbar. Bei der
Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das Wasser
weg von kritischen (Gebaude-)Stellen flieBt. Obige
Anregungen gelten insbesondere fur Tiefgaragenzu-
fahrten und flr Grundsticke in oder unterhalb von
Hanglagen oder in Senken. Lichthdfe unterhalb von
Dachrinnen sind potenzielle Uberflutungsrisiken -
Dachrinnen kénnen Uberlaufen.
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4.15

4.16

4.17

4.18

4.19

Energieeinsparung

Ausfiihrung von
Dachaufbauten

Gemeindliche Stell-
platzsatzung

Gemeindliche Wer-
beanlagensatzung

Brandschutz

4.20 Erganzende Hin-

weise

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

In Bezug auf die Ausfuhrung von Dachaufbauten wird
auf den Grundsatzbeschluss der Gemeinde Obermai-
selstein vom 12.01.2023 verwiesen.

Fdr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "WeidachstraBe" gilt die gemeindliche Stell-
platzsatzung in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Fdr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "WeidachstraBe" gilt die gemeindliche Sat-
zung Uber Werbeanlagen in ihrer jeweils aktuellen
Fassung.

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

Far die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt
das Regelwerk der DVGW Arbeitsblatt W 405 sowie
Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vor-
gesehen werden. Die Abstande 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 fur den Objekt-
schutz selbststandig genudgend Loschwasser (z.B.
Zisterne) vorhalten.

Datengrundlage: Auszug aus der Digitalen Flurkarte
(DFK) des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Stand: 03/2023.
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Die Hohenangaben Uber NHN beziehen sich auf das
Bezugshdhensystem DHHN12.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der
naheren 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).

Gemal Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgeset-
zes (DSchG) ist das Auftreten von Bodendenkmalern
(z.B. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben, Kno-
chen etc.) unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der/die EigentUimer*in und
der/die Besitzer*in des Grundstiicks, sowie der/die
Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten,
die zu dem Fund gefthrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. 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 unver-
andert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehodrde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandi-
gen ist das Bayerische Landesamt fur Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, oder die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehorde.

Auf die Lage der erforderlichen Hauskontrollschachte
ist unabhangig von der festgesetzten Baugrenze
bzw. den ggf. festgesetzten Flachen flr Garagen,
Nebenanlagen oder Stellplatze zu achten. Die
Schachte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeg-
licher Art freizuhalten.

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

Alle genannten Normen und Richtlinien sind beim
Deutschen Patentamt archiviert und gesichert hinter-
legt. Die genannten Normen und Richtlinien kdnnen
bei der Gemeinde Obermaiselstein (Am Scheid 18,
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4.21 Plangenauigkeit

87538 Obermaiselstein) sowie in der Verwaltungsge-
meinschaft Hornergruppe (Weiler 16, 87538 Fischen i.
Allgau) eingesehen werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD)
Grundlage erstellt ist (hohe Genauigkeit), kdnnen sich
im Rahmen der Ausfihrungsplanung und/oder der
spateren Einmessung Abweichungen ergeben (z.B.
unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflachen,
unterschiedliche GrundstticksgroBen etc.). Weder die
Gemeinde Obermaiselstein noch die Planungsburos
Ubernehmen hierfdr die Gewahr.
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5 Satzung

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.01.2023
(BGBI.I Nr.6), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 09.12.2022 (GVBI. S. 674), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 10.02.2023 (GVBI. S.22), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr.176), sowie der Planzeichenverordnung
(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S. 58), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) hat der Gemeinderat der Gemeinde Obermai-
selstein den Bebauungsplan "WeidachstraBe" in 6ffentlicher Sitzung am 18.10.2023 be-
schlossen.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "WeidachstraBe" ergibt sich aus
dessen zeichnerischem Teil vom 04.09.2023.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "WeidachstraBe" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil
vom 04.09.2023.

Dem Bebauungsplan wird die Begriandung vom 04.09.2023 beigeftgt, ohne dessen
Bestandteil zu sein.

§3 Ordnungswidrigkeiten

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

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

Gemeinde Obermaiselstein - Bebauungsplan "WeidachstraBe"
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§4 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan "WeidachstraBe" der Gemeinde Obermaiselstein tritt mit der orts-
Ublichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan wird gemaB §13a Abs.2 Nr.2 BauGB fiur den Bereich des
Bebauungsplanes "WeidachstraBe" im Wege der Berichtigung angepasst.

Obermaiselstein, den 26.10.2023

(Frank Fischer, 1. Blrgermeister) (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

6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

6.1.2.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan "WeidachstraBe" beabsichtigt die Gemeinde Ober-
maiselstein im nordlichen Bereich ihres Siedlungskdrpers ein eingeschranktes
Gewerbegebiet auszuweisen.

Der Planbereich liegt westlich der "Weidachstra3e" und sudlich der "PaB-
straBe". Das Gebiet soll als eingeschranktes Gewerbegebiet die Umsetzung
mit vertraglicher gewerblicher Nutzung und Betriebsleiterwohnungen ermog-
lichen.

Die Durchflhrung einer Umweltprufung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Er-
stellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erforderlich, da die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "WeidachstraBe" im beschleunigten Verfahren (Bebauungspléane
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 des Bebauungsplanes "Weidachstrae" zu erwar-
ten 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. 1 BauGB i.V.m.
§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu uberplanende Bereich befindet sich im nordwestlichen Bereich des
Siedlungszusammenhangs des Hauptortes der Gemeinde Obermaiselstein.

Der Geltungsbereich verlauft vom Kreuzungsbereich "PaBstraBe/Weidach-
straBBe" entlang der "WeidachstraBBe" Richtung Sudosten bis zur Bestandsbe-
bauung. Insgesamt dem Grenzverlauf der Bestandsbebauung folgend er-
streckt sich der Geltungsbereich sodann nach Suden bis ungefahr zum Ge-
baude Burgschrofenweg 22. Ab hier knickt der Geltungsbereich nach Norden
ab und endet wiederrum an der "PaBstrae". Dartber hinaus ist sudlich der
EinmUndung "Wiesenweg" in die "WeidachstraBe" ein Teilbereich letzter in
den Geltungsbereich aufgenommen worden. Insgesamt von Bebauung umge-
ben sind Freiflachen lediglich angrenzend im Westen des Plangebietes vor-
handen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundsticke mit den Fl.-
Nrn. 28, 48/13 (Teilflache), 48/29 und 54/2 (Teilflache).
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.3
6.2.3.1

Stadtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestandsdaten und allgemeine Grundstiicksmorphologie

Die landschaftlichen Bezlge werden vom Oberstdorfer lllertal gepragt.

Innerhalb des Uberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Ge-
pbaude. Dartber hinaus sind keine herausragenden naturraumlichen Einzelele-
mente vorhanden.

Die Uberwiegenden Teile des Geldndes sind nach nahezu eben, Richtung Su-
den besteht jedoch eine markante Hangkante, die stark nach Suden anstei-
gend ist. Die AnschlUsse an die bereits bebauten Grundsticke und die StraBe
sind unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von gewerbli-
chen Bauflachen zur Deckung des Bedarfs der ortsansassigen Gewerbebe-
triebe. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren in der Gemeindeverwaltung
konkrete Anfragen zu gewerblichen Baugrundsticken registriert. Ohne die
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es der Gemeinde nicht moglich dieser
Nachfrage gerecht zu werden. In der Gemeinde gibt es nicht ausreichend
Baullcken, Gebdudeleerstdnde oder sonstige Nachverdichtungspotenziale,
die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Gewerbegrundstlcken decken
konnten. Die Gemeinde ist bemuht, auch langfristig eine ausgewogene Zu-
sammensetzung der Bevolkerung zu erhalten. Die Schaffung und Erhaltung
von Arbeitsplatzen in unterschiedlichen Branchen stellen hierfir zwingende
eine Voraussetzung dar. Auch kann den Zielen der Verknupfung von Wohnun-
gen mit einem entsprechenden Angebot an Arbeitsplatzen nachgekommen
werden. Durch die innerortliche Lage der Flache, die vorhandene verkehrliche
ErschlieBung sowie den nordlich bestehenden gewerbliche Nutzungen eignet
sich die Flache nach Auffassung der Gemeinde hervorragend als Potential zur
Nachverdichtung. Damit kann den Grundsatzen des schonenden Umgangs
mit Grund und Boden ebenso wie den Zielen und Grundsatzen der Lands-
bzw. Regionalplanung nachgekommen werden. Die Entwicklung in die freie
Landschaft wird reduziert und die innerortliche Entwicklung gleichzeitig ge-
starkt.

Der Gemeinde erwachst daher ein Erfordernis, bauleitplanerisch steuernd ein-
zugreifen.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Flr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms Bayern 2018 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums der
Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat, maBgeblich:

- 111 In allen Teilrdaumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und
Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. Alle
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1.1.2

Uberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und
in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6ko-
logischer Belastbarkeit ist den 6kologischen Belangen Vor-
rang einzuraumen, wenn ansonsten eine wesentliche und
langfristige Beeintrachtigung der naturlichen Lebensgrundla-
gen droht

2.2.1 und An-Festlegung der Gemeinde Obermaiselstein als allgemeiner

hang 2
"Struktur-
karte"

3.2

3.3

landlicher Raum, Alpengebiet.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung maoglichst vorrangig zu nutzen. Aus-
nahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stehen.

Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an ge-
eignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnahmen sind
zulassig, wenn

— auf Grund der Topografie oder schitzenswerter Land-
schaftsteile oder tangierender Hauptverkehrstrassen ein
angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht vorhan-
denist,

— ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen an einer Autobahnanschluss-
stelle oder an einer Anschlussstelle einer vierstreifig auto-
bahnahnlich ausgebauten Strae oder an einem Gleisan-
schluss ohne wesentliche Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds geplant sowie kein geeigneter angebun-
dener Alternativstandort vorhanden ist,

— ein Gewerbe- oder Industriegebiet, dessen interkommu-
nale Planung, Realisierung und Vermarktung rechtlich ge-
sichert sind, unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzun-
gen ohne wesentliche Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbilds geplant sowie kein geeigneter angebun-
dener Alternativstandort vorhanden ist,

— ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines
Unternehmens auf einen unmittelbaren Anschluss an eine
Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an
eine vierstreifig autobahnahnlich ausgebaute StraBe oder
auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,
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— ein groBflachiger produzierender Betrieb mit einer Min-
destgroBe von 3ha aus Grunden der Ortsbildgestaltung
nicht angebunden werden kann,

— von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewer-
bebetrieben errichtet und betrieben werden sollen, schad-
liche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverun-
reinigungen oder Larm einschlieBlich Verkehrslarm, auf
dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wirden,

— militéarische Konversionsflachen oder Teilflachen hiervon
mit einer Bebauung von einigem Gewicht eine den zivilen
Nutzungsarten vergleichbare Pragung aufweisen,

— in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwartig
oder in der jungeren Vergangenheit durch eine Beherber-
gungsnutzung gepragten Standort ein Beherbergungsbe-
trieb ohne Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bilds erweitert oder errichtet werden kann oder

— eine Uberortlich raumbedeutsame Freizeitanlage oder dem
Tourismus dienende Einrichtung errichtet werden soll, die
auf Grund ihrer spezifischen Standortanforderungen oder
auf Grund von schadlichen Umwelteinwirkungen auf dem
Wohnen dienende Gebiete nicht angebunden werden
kann.

- 6.2.1 Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieBen und zu
nutzen.

6.2.3.2 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018, Karte An-
hang 2 "Strukturkarte"; Darstellung als allgemeiner landlicher Raum:

-
Marktoberddrf

L 2]
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6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

Fdr den Uberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Re-
gion Allgdu, 16, in der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom
10. Januar 2007, RABI Schw. Nr.12007)) maBgeblich:

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

- BlI12 Auf die Starkung der mittelstdndischen Betriebsstruktur als
wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung soll
hingewirkt werden.

BIV3.1.2 Durch die verstarkte ErschlieBung und Nutzung geeigneter
erneuerbarer Energiequellen wie insbesondere Biomasse,
Wasserkraft, Solarthermie, Photovoltaik, Windenergie und
Geothermie soll das Energieangebot erweitert werden.

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

BV17 Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer
Funktion, Struktur und Gestalt erhalten, — wo erforderlich -
erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf ge-
wachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen und Orts-
bilder besondere Rucksicht genommen werden.

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fUr diesen Bereich rele-
vanten Zielen des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2018 (LEP) sowie
des Regionalplans Region Allgau. Insbesondere den Zielen der Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten sowie der Nutzung der Potentiale der Innenent-
wicklung kann durch die gegenstandliche Planung entsprochen werden.

Die Gemeinde Obermaiselstein verfugt Uber einen rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan. Die Flachen werden hierin als Grunflachen dargestellt. Da die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebietseinstufungen mit den
Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes nicht vollstandig Uberein-
stimmen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Rahmen
einer Berichtigung gem. §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

Gemeinde Obermaiselstein - Bebauungsplan "WeidachstraBe"
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6.2.3.6

6.2.3.7

6.2.3.8

6.2.4

6.2.4.1

6.2.4.2

6.2.4.3

Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan, Darstellung als Grun-
flache

~

-

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

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

Standortwahl, Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der
Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Obermaiselstein ge-
pruft. Auf Grund der innerértlichen Lage sowie der angrenzenden gewerbli-
chen Nutzung nordlich der "PaBstraBe" ist die gegenstandliche Flache die
sinnvolle stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich.

Der Standort eignet sich hervorragend durch die innerértliche Lage und vor-
handene ErschlieBungssituation. Auf diese Weise kann der Bedarf gedeckt
werden, ohne weitere AuBenbereichsflachen in Anspruch zu nehmen. Das
nordlich angrenzende Gewerbegebiet ist bereits umgesetzt, so dass hier
keine Flachenpotentiale zur Verflgung stehen. Auch im Gewerbegebiet
"Aumuhle" sind die Flachen erschopft, so dass die Neuausweisung gewerbli-
cher Bauflachen notwendig ist.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behorden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
wurde darauf hingewiesen, dass das Plangebiet derzeit als hochwasserge-
schitzt eingestuft werden kdnne. Die Planung wurde als vertretbar angese-
hen, sofern auf Eingriffe in den Hang verzichtet werde. Des Weiteren wurde
auf Belange des Natur- und Artenschutzes hingewiesen. Hinsichtlich Geoge-
fahren bestehe eine Gefdhrdung als allgemeines Restrisiko. Wie von den
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6.2.4.4

6.2.4.5

6.2.4.6

6.2.47

6.2.4.8

6.2.5
6.2.5.1

Fachbehdrden gefordert, ist sichergestellt, dass die ErschlieBung Uber die
"WeidachstraBBe" erfolgt.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, eine Erweiterungsmaoglichkeit fur
ortsansassige Betriebe zu schaffen.

Fur das geplante Gewerbegebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhan-
denen Siedlungsstruktur hinzutritt, ohne als Fremdkorper zu erscheinen. Ziel
der Planung ist es darUber hinaus, weiterhin die Voraussetzung fur eine mo-
derne und funktionelle Arbeitsstatten zu schaffen, ohne dadurch die land-
schaftlich und stadtebaulich Situation wesentlich zu beeintrachtigen.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30
Abs.1BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungs-
plan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem uberplanten Bereich abschlieBend.
Den Bauverantwortlichen stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraus-
setzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens
(entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "WeidachstraBe" erfolgt im so genann-
ten beschleunigten Verfahren gem. §13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungsplane
der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Grinden maoglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBBnahme der Innenentwicklung.
— die zulassige Grundflache liegt unter 20.000 m2.

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

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

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

Planungsrechtliche Vorschriften

Fdr den Bereich ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GE.) festgesetzt.
Prinzipiell wird dadurch der Katalog an Nutzungen eines Gewerbegebietes im
Sinne des §8 BauNVO zu Grunde gelegt Lediglich die Art der Betriebe wird
bezlglich ihrer Zweckbestimmung eingeschrankt. Zuldssig sind, bezogen auf
deren Emissionsverhalten, in Anlehnung an die Formulierung im Mischgebiet
(§6 BauNVO) demnach lediglich "Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich storen" im Gegensatz zu der urspringlichen Formulierung "nicht
erheblich belastigende Gewerbebetriebe". Durch diese Einschrankung wird
fur die Art der Betriebe eine fur den anschlieBenden, zu einem groBen Teil von
Wohnnutzung gepragten Bereich eine vertragliche Vorgabe getroffen. Hierin
spiegelt sich somit der Wunsch der Gemeinde, zum einen der angrenzenden
Bestandsbebauung Rechnung tragen, zum anderen entspricht diese Festset-
zung eher der insgesamt touristischen Pragung der Gemeinde besser bei
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gleichzeitiger Vorhaltung der Flachen fur gewerbliche Entwicklung zur De-
ckung des aktuellen Bedarfes.

6.2.5.2 Auf der Grundlage des §1 Abs. 5, 6 und 9 der BauNVO werden innerhalb des
gesamten Gebietes Veranderungen wie folgt vorgenommen:

— Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist der Ausschluss von Einzelhandels-

betrieben im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO der dezentralen Lage des
Plangebietes geschuldet. Es ist erklarter stadtebaulicher Wille der planende
Gemeinde, Einzelhandelsbetriebe in integrierten, zentraleren Lagen anzu-
siedeln bzw. zu halten. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird
eingeschrankt durch die Zulassigkeit des Einzelhandels von Handwerksbe-
trieben, unter bestimmten Voraussetzungen und der MaBgabe der Unter-
geordnetheit im Vergleich zur dbrigen betrieblichen Nutzung. AuBerdem
sollen durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben die fuBlaufig er-
reichbaren innerdrtlichen Betriebe nicht beeintrachtigt werden und uber-
maBiger Kfz-Verkehr soll in diesem Zusammenhang im Bereich des Plan-
gebietes vermieden werden.

Des Weiteren werden Lagerhdauser und Lagerplatze des §8 Abs.2 Nr.1
BauNVO ausgeschlossen. Dies erklart sich vor dem Hintergrund, dass die
Gemeinde einerseits die Nutzung auf "produzierendes/aktives" Gewerbe
fokussieren mdchte und andererseits das Erscheinungsbild von reinen La-
gernutzungen vom vorliegenden Ortseingangsbereich fernhalten mochte.

Im Gewerbegebiet erfahren dardber hinaus Tankstellen einen generellen
Ausschluss. Auf Grund des optischen Erscheinungsbildes von modernen
Tankstellen wirde die Unterbringung einer solchen Nutzung innerhalb des
Umfeldes zu Stoérungen fuhren. Auch die relativ geringe GroBe des Plange-
bietes ist fur eine derartige Nutzung nicht optimal. DartUber hinaus ware mit
der zu erwartenden hohen Frequentierung auBerhalb der Ublichen Arbeits-
zeiten Konfliktpotenzial verbunden.

Durch die Maoglichkeiten, die sich aus §1 Abs. 9 BauNVO ergeben, werden
Sammelladestationen fur Elektrofahrzeuge (sog. Elektrotankstellen) als
nicht stérende Gewerbebetriebe als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt.
Eine im d6ffentlichen Verkehrsraum gegen Entgelt betriebene und 6ffentlich
zugangliche einzelne Ladestation (als Einzelanlage) kann als eine unterord-
nete Nebenanlage im Sinne des § 14 BauNVO betrachtet werden, die nach
MaRgabe des § 14 in allen Baugebieten der BauNVO zulassig ist. Von einer
von den einzelnen Ladesdaulen oder Sammelladestationen ohne Verkaufs-
stelle ausgehenden Stérung ist nicht auszugehen. Die Ladesaulen figen
sich durch GroBe und Aussehen in die Umgebung ein und dienen lediglich
dem Aufladen eines Elektrofahrzeugs. Dadurch, dass keine Verkaufsstelle
zulassig ist sowie durch die entsprechend dem jeweiligen Fahrzeug beno-
tigte Ladedauer, ist nicht von einem starken Zu- und Abgangsverkehr aus-
zugehen.

Der Ausschluss von Anlagen fur sportliche Zwecke soll Fehlentwicklungen
ausschlieBen. Anlagen dieser Art sind in der Regel mit einer nicht unerheb-
lichen Frequentierung zu den Nachtzeiten verbunden. Um Nutzungskon-
flikte mit der angrenzenden Bebauung sowie der Bebauung innerhalb des
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Gewerbegebietes zu vermeiden sowie auf Grund der GroBe des Plange-
bietes erfolgt der Ausschluss dieser Nutzungen.

Die grundsatzlich ausnahmsweise Zuldssigkeit von Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter wird als allgemein zulassig festgesetzt. Auf Grund der Festsetzung
eines eingeschrankten Gewerbegebietes und der Kleinraumigkeit des Ge-
bietes sind Konflikte nicht zu erwarten. Gleichzeitig kann das Plangebiet
flexibel und bedarfsgerecht gesteuert werden.

Grundsatzlichen Ausschluss erfahren die in § 8 Abs. 3 Nrn. 2-3 BauNVO an-
gefuhrten Nutzungen: Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Vergnuigungsstatten. Ziel der gemeindlichen
Planung ist es, Anlagen dieser Art an anderen Stellen des Hauptortes zu
konzentrieren, um dort eine Erganzungs- und Bundelungswirkung mit an-
deren Nutzungen zu erreichen. Fur die zuletzt genannte Nutzung (Vergnu-
gungsstatten) wird der generelle Ausschluss mit deren extrem stérendem
Charakter auf das vollstandig landlich dorfliche Umfeld begrindet.

— Weiterhin werden im Gewerbegebiet Werbeanlagen ausgeschlossen, die

nicht an der Statte der Leistung errichtet werden (sogenannte "Fremdwer-
bungen"). Hierunter fallen Werbeanlagen, die eine eigenstandige gewerb-
liche Hauptnutzung im Sinne des § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO darstellen. Solche
Anlagen der Fremdwerbung konnen als selbstandige bzw. eigenstandige
Hauptnutzung ausgeschlossen werden (VGH Mannheim, Urteil vom
16.04.2008, AZ:3S3005/06). Anlagen der Fremdwerbung zeichnen sich
regelmaBig dadurch aus, dass sie in einer besonders auffalligen, sich von
ihnrer Umgebung hervorhebenden Art und Weise gestaltet sind, um beson-
dere Aufmerksamkeit zu erreichen. Durch die Zulassung von Anlagen der
Fremdwerbung wirde eine nachteilige Auswirkung auf das Landschafts-
und Ortsbild erwartet. Zudem sollen die Flachen des Gewerbegebietes der
Ansiedlung von Unternehmen dienen, die Arbeitsplatze in der Region
schaffen. Selbstandige Werbeanlagen widersprechen diesem planerischen
Ziel und werden deshalb als Nutzung gemaB §1 Abs. 9 BauNVO im Gewer-
begebiet ausgeschlossen.

6.2.5.3 Die Festsetzungen Uber das MaR der baulichen Nutzung konzentrieren sich
auf das in der Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO) angegebene
Erfordernis zur Erlangung der Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dabei erhalten dieje-
nigen GroBen den Vorzug, die bezuglich inrer Lesbarkeit unmissverstandlich
sind.

— 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 0,65 befindet sich im Rahmen der im §17 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) definierten Orientierungswerte fur Gewerbegebiete.
Der im gesamten Plangebiet zuldssige Hochstwert von 0,65 stellt eine fur
die landliche Umgebung angepasste Festsetzung dar und berdcksichtigt
die angrenzende Bestandsbebauung hinsichtlich der VerdichtungsmaBes
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6.2.5.4

6.2.5.5
6.2.5.6

6.2.5.7

6.2.5.8

bei gleichzeitig sparsamem Umgang mit Grund und Boden. Eine weitere
Verdichtung in dieser Lage und an diesem Standort ist stadtebaulich nicht
angepasst.

— Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit den Ge-
baudehohen ist sinnvoll, um eine homogene Art der Bebauung und Ausnut-
zung der Baukorper vorzugeben.

— Die gleichzeitige Festsetzung von Gesamt-Gebaude- und Wandhohen
Uber NHN schafft einen verbindlichen Rahmen zur Umsetzung eines brei-
ten Spektrums an Gebaudeprofilen. Die gewahlte Systematik schlieBt Fehl-
entwicklungen aus. Sie ist auch fur den AuBenstehenden (z.B. Anlieger)
nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Die erzielbaren Rauminhalte der
Gebdude werden auf ein konkretes und den Erfordernissen der gewerbli-
chen Nutzungen entsprechendes MaB festgesetzt.

Nebengebaude und Lagergut werden in ihrer Hohe auf ein fur diesen Bereich
vertragliches MaB beschrankt. Dies geschieht, um Beeintrachtigungen des
Ortsbildes zu vermeiden, v.a. in Bezug auf die zuldssigen Nebenanlagen im
Anfangsbereich des sudlich angrenzenden Hanges.

Die festgesetzte offene Bauweise wird nicht weiter differenziert.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) sind so festgesetzt,
dass sie Uber die mogliche GroBe der Gebaude auf Grund der Nutzungsziffern
(Grundflachenzahl) hinausgehen. Dadurch entsteht fur die Bauherrschaft zu-
satzliche Gestaltungsfreiheit fur die Anordnung der Gebaude im Grundstuck.
Die Baugrenzen reichen uber die durch die einzelnen Bauvorhaben bedingten
Grundstucksgrenzen hinweg. Dadurch wird die Moglichkeit geschaffen, fle-
xible Aufteilungen durchzufthren. Nebenanlagen (z.B. Garagen, Carports etc.)
sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksfla-
chen (Baugrenzen) zulassig. Hierbei sind je nach Situierung der Anlagen Min-
destabstande einzuhalten.

Auf den privaten Grundstlcken sollen Photovoltaikanlagen auf den Dachfla-
chen der Gebaude oder auf anderen geeigneten Flachen baulicher Anlagen
errichtet werden. Durch die getroffene Festsetzung zur Errichtung einer ver-
bindlichen Mindestflache von Photovoltaikanlagen in Quadratmetern soll eine
verstandliche und nachvollziehbare MaBeinheit fur die zukunftige Bauherr-
schaft vorgegeben werden. Durch die Festsetzung soll die Nutzung regene-
rativer Energien in dem Baugebiet planungsrechtlich und verbindlich gesichert
werden. Die Gemeinde sieht es als ihre stadtebauliche Aufgabe an, durch ihre
Bauleitplanung eine nachhaltige Ortsentwicklung voranzutreiben und den Kli-
maschutz zur Bewahrung gesunder Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhdltnisse
auch far zukunftige Generationen voranzutreiben. Dem Klimaschutz kommt
daruber hinaus unter Berucksichtigung der Planungsleitlinie des §1 Abs.6
Nr.7f BauGB eine besondere Gewichtung bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen zu.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden. Neben den Anforderungen fur die einzelnen Bau-
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6.2.6
6.2.6.1

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.7.3

6.2.8
6.2.8.1

grundsticke und Gebaude werden dadurch fur die ErschlieBungstrager Vor-
gaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getrof-
fen, die dazu fUhren, dass das landschaftliche Umfeld geschutzt wird.

Infrastruktur

Die Ausfuhrungen hinsichtlich der Bertcksichtigung 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 Gberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Erschlie-
BungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung
zu den Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) vorsorglich darauf
hingewiesen, dass in den Bereichen der Hauskontrollschachte keine Bebau-
ung moglich sein wird, um architektonische Umplanungen bzw. Missverstand-
nisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstlcke zu vermeiden.

Verkehrsanbindung und Verkehrsflachen

Das auszuweisende Baugebiet ist Uber die "WeidachstraBe" ausreichend an
das Verkehrsnetz angebunden. Uber "PaBstrae" besteht eine Anbindung an
das uberortliche Verkehrsnetz sowie die B 19.

Entlang der "PaBstraBe" ist durch die Festsetzung eines Bereiches ohne Ein-
und Ausfahrt die ErschlieBung Uber die "WeidachstraBe" gesichert. Zudem
sind Einschrankungen der Verkehrssicherheit durch Zufahrten von der "PaB-
straBBe" ausgeschlossen. In diesem Bereich sing gleichzeitig hinweislich und
auBerhalb des Geltungsbereiches die notwendigen Sichtdreiecke fur den
Kreuzungsbereich "PaBstraBe/WeidachstraBe" aufgenommen.

GemaB Ruckmeldung der Kreistiefbauverwaltung liegt das Baugebiet nach der
OD-Richtlinie im ErschlieBungsbereich, flr welchen es keine explizite Anbau-
verbotszone gibt. Um dem Gleichheitsgrundsatz Rechnung zu tragen, wurde
jedoch darauf geachtet, mit der festgesetzten Baugrenze in etwa gleiche Ab-
stande zur KreisstraBe einzuhalten, wie die angrenzende Bebauung Wiesen-
weg 5a bis 5c.

Nutzungskonfliktlésung, Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der nérdlich verlau-
fenden KreisstraBe OA9 ("PaBstraBBe") sowie Gewerbeldrmimmissionen der
nordlichen Gewerbebetriebe ein. Auf eine detaillierte Untersuchung wurde
aufgrund des geringen Schutzanspruches (GEe) verzichtet. Um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicherzustellen, sind Fensterdffnungen von
Aufenthalts- und Ruherdumen (z.B. Blirordume, Wohn- und Schlafzimmer) von
Betriebsleiterwohnungen auf die der nordlich verlaufenden KreisstraBe OA9
abgewandten Gebaudeseiten zu orientieren (Osten, Stiden und Westen). Auf-
grund der Orientierung wegen des Verkehrslarms kann davon ausgegangen
werden, dass auch der Konflikt hinsichtlich der Gewerbelarmimmissionen der
nordlichen Gewerbebetriebe entscharft wird. Zur Vermeidung von Konflikten
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6.2.8.2

mit Gewerbeldarmimmissionen sind Fensteréffnungen von Betriebsleiterwoh-
nungen nach Norden dennoch mit verglasten Vorbauten zu versehen oder als
feststehende, nicht dffenbare Fenster auszufuhren. Blaroraume von Gewer-
bebetrieben sind von der Orientierungspflicht und der ggf. greifenden Fest-
verglasung ausgenommen. Sollten Fensteréffnungen im Norden des Gebau-
des vorgesehen werden, sind diese mit entsprechenden aktiven liftungstech-
nischen Anlagen zu versehen, um auch im geschlossenen Zustand gesunde
Arbeitsverhdltnisse zu gewahrleisten.

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes ist mit Larmeinwirkungen auf die
Umgebungsbebauung zu rechnen, die zu Nutzungskonflikten fihren kénnen.
Zur Konfliktlosung werden im Bebauungsplan Emissionskontingente gemaR
DIN 45691 (Gerauschkontingentierung) festgesetzt. Diese wurden im Rahmen
einer schalltechnischen Untersuchung (Gutachten 21-122/a vom 23.05.2023,
Sieber Consult GmbH) ermittelt.

Dabei soll das Plangebiet durch die Kontingentierung nicht grundsatzlich ein-
geschrankt, sondern eine maximale Ausnutzbarkeit der gesamten gewerbli-
chen Flache sichergestellt werden. Zur Gerduschkontingentierung in einem
Gewerbegebiet ist gemaB §1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) grundsatzlich eine Gliederung in Teilflachen erforderlich. Sie ist je-
doch entbehrlich, wenn mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde im Verhalt-
nis zueinander gegliedert werden (§ 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO). Im vorliegen-
den Fall wird aufgrund der geringen GroBe des Plangebietes sowie der unmit-
telbaren, rdumlichen Gliederung zum ndérdlich angrenzenden Gewerbeflachen
auf die Unterteilung in Teilflachen verzichtet.

Das Verfahren der Emissionskontingentierung bietet im Allgemeinen den Vor-
teil, dass nicht der erste Betrieb, der sich ansiedelt, bereits so viel La&rm emit-
tiert, dass jeder weitere Betrieb unter Berucksichtigung der Umgebungsbe-
bauung unzulassig ware. Damit ist zum einen eine angemessene Nutzbarkeit
der Flachen im Plangebiet sowie zum anderen die Einhaltung der Immissions-
richtwerte der TA Larm an der Umgebungsbebauung gewahrleistet.

Bei der Festlegung von Emissionskontingenten nach DIN 45691 wird jedem
Quadratmeter Grundsticksflache eine bestimmte Gerduschemission zuge-
ordnet, so dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm (2017) an der Umge-
bung des Gewerbegebietes eingehalten werden. Der Vorbelastung durch die
bestehenden gewerblichen Nutzungen in der Umgebung wird Rechnung ge-
tragen, indem die Kontingente so berechnet wurden, dass an allen Einwirkor-
ten ein um 6 dB(A) reduzierter Immissionsrichtwert durch neu hinzukom-
mende Gewerbeflachen nicht Uberschritten wird.

Aufgrund der deutlichen Unterschreitungen des Planwerts im Bereich des
nordlich gelegenen Gewerbegebietes von mindestens 13 dB (Tabelle Seite 12
unten des Gutachtens 21-122/a vom 23.05.2023) ist fur die nordliche Gewer-
beflache die Festsetzung von Zusatzkontingente Lex.s VOn 13 dB Uber den
Sektor A enthalten. Die Festsetzung der Zusatzkontingente gibt Gewerbetrei-
benden die Moglichkeit ihren Betrieb larmoptimiert zu betreiben und Larm-
qguellen entsprechend Richtung Norden zu situieren.
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6.2.8.3

6.2.9
6.2.9.1

6.2.9.2

6.2.9.3

6.2.9.4

6.2.9.5

6.2.9.6

Eventuelle Hindernisse wie Hauser, Hallen oder Boschungen zwischen der
Schallquelle und dem Immissionsort (Zusatzdampfung) werden gemaR
DIN 45691 bei der Berechnung der Kontingente nicht bertcksichtigt. Die Be-
rechnung erfolgt unter alleiniger Bertcksichtigung des AbstandsmafBes nach
DIN ISO 9613-2 (Schallausbreitung im Freien).

Die Festsetzung der Emissionskontingente gewahrleistet die Einhaltung der
zuldssigen Immissionsrichtwerte an den mafBgeblichen Einwirkorten der be-
stehenden bzw. planungsrechtlich zuldssigen Umgebungsbebauung. Die Ein-
haltung der Emissionskontingente wird im Einzelfall im Rahmen des bau- bzw.
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. bei der Planung
eines Vorhabens, das vom Genehmigungsverfahren freigestellt ist, durch Vor-
lage einer schalltechnischen Untersuchung durch ein entsprechend qualifi-
ziertes BUro nachzuweisen sein. Dabei wird die Zusatzdampfung, wie oben
beschrieben, berdcksichtigt, was es dem Betreiber ermoglicht, durch variable
MaBnahmen und konkrete Betriebsgestaltung (z.B. Lage, Orientierung, Anzahl
und GroBe von Gebaudeodffnungen) die Emissionen so zu steuern, dass der
zulassige Immissionsanteil an der schutzbedurftigen Umgebungsbebauung
eingehalten wird. Das zur Bestimmung der schalltechnischen Zulassigkeit
durchzuflhrende Berechnungsverfahren ist in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen und entspricht der in der DIN 45691 eingefuhrten Berech-
nungsmethodik.

Durch die vorgenannten MaBnahmen werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert.

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

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfugt Uber ein Trennsystem zur Entsorgung der Abwasser.

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

Das anfallende Niederschlagswasser ist Uber Zisternen gedrosselt dem 06f-
fentlichen Trennsystem zuzuleiten.

Es wird im Sinne der nachhaltigen Nutzung von Ressourcen sowie in Hinblick
auf bestehenden Wasserknappheit, v.a. in den Sommermonaten ausdricklich
darauf hingewiesen, dass Regenwasser auch zur Bewasserung der Grundstu-
cke sowie fur die Toilettenspulung und das Waschewaschen genutzt werden
kann.

Das Baugebiet wird an die Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist
eine einwandfreie Trinkwasserversorgung gewahrleistet.

Hinsichtlich der hydrologischen Verhaltnisse im Plangebiet und die daraus
entstehenden bautechnischen Folgerungen wird auf den Inhalt des entspre-
chenden Hinweises unter Pkt. 4.11 verwiesen.
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6.2.10 Geologie

6.2.10.1 Die Flachen sind aus geologischer Sicht flr eine Bebauung geeignet. Mit land-
schaftstypischen und ortstblichen Erschwernissen bei der Ausflhrung 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

71.2
7.1.2.1

7.2
7.2.1
7.211

7.21.2

7.21.3

Umweltpriifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunig-
tem Verfahren gem. §13a BauGB

Umweltpriifung

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 des Bebau-
ungsplans "WeidachstraBe" im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgt (gem. §13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die aufgrund des Bebauungsplans "WeidachstraBe" zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.1BauGB i.vV.m.
§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-
regelung ist somit nicht erforderlich.

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

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Bereiches von Obermaiselstein
im nordlichen Siedlungsbereich. Es grenztim Osten an die WeidachstraBe und
im Norden an die PaBstraBe an. Im Stden wird das Gebiet durch angrenzende
Wohnbebauung oberhalb einer Boschung begrenzt. Die westliche Abgren-
zung erfolgt entlang der Grundsticksgrenze im Bereich einer Zufahrt zur an-
grenzenden landwirtschaftlich genutzten Flache.

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

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich derzeit um eine innerortliche Wie-
senflache. Im Bereich der stdlichen Béschung zieht sich eine Geholzstruktur
in Richtung Westen. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind im Plangebiet
nicht zu erwarten, da die Wiese zum groBten Teil von Bebauung bzw. beste-
henden StraBen umgeben und nutzungsbedingt in Bezug auf die Flora eher
artenarm ist (schnittvertragliche Arten des Wirtschaftsgrinlands). Arten-
schutzrechtliche Kartierungen wurden nicht durchgefthrt, da kein Eingriff in
den sudlichen und westlichen Gehdlzbestand erfolgt.

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

7.2.1.5

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine geschitzten Bestanteile
von Natur und Landschaft. Die ndchsten gem. § 30 BNatSchG kartierten Bio-
tope liegen etwa 240 m weiter dstlich ("Extensivwiesen um Obermaiselstein”,
Nr. A8527-0117, Teilflache 001) sowie etwa 240 m westlich ("Schénberger
Ach", Nr. A8527-0118-002). Bei dem Biotop "Schénberger Ach" beginnt auch
das Landschaftsschutzgebiet "Hornergruppe" (LSG-00467.01) sowie der Na-
turpark "Nagelfluhkette" (NP-00018). Ein Biotop befindet sich zudem sud-
westlich der angrenzenden Bebauung ("Flachmoore und NaBwiesen zwischen
Hirschsprung und Obermaiselstein ", Nr. A8527-0110-010). Weitere Schutz-
gebiete oder Biotope liegen nicht in raumlicher Nahe.

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

Aus geologischer Sicht ist der Untergrund des Plangebietes von glazialen Se-
dimenten der geologischen Einheiten "Jungmorane (wirmzeitlich) mit Endmo-
ranenzudgen, z.T mit VorstoBschotter", "Schotter, wirmzeitlich (Niederter-
rasse, Spatglazialterrasse)" sowie durch den "Feuerstatter Flysch" gepragt.
Der "Feuerstatter Flysch" bildet hierbei die sudlich bis sudwestliche Boschung
aus wahrend in der Ebene am HangfuB die "Schotter" vorzufinden sind. Somit
sind in der Ebene fast ausschlieBlich Kalkpaternia aus Carbonatfeinsand bis -
schluff Gber Carbonatsand bis -kies (Auensediment), und in der stdlichen Bo-
schung Braunerde aus grusfihrendem Sandlehm bis Normallehm (Deck-
schicht oder Jungmorane, lokal gepragt) Uber tiefem Schluff- bis Lehmkies
(Jungmorane, carbonatisch). GemaB der Bodenschatzung handelt es sich bei
der Flache in der Ebene um als Grunland genutzten Lehmboden der mittleren
Zustandsstufe mit besten Wasserverhaltnissen (LIIb1). Die Grinlandzahl be-
tragt 57.

Die Bdden sind, bis auf den StraBenabschnitt, vollstandig unversiegelt, aber
anthropogen Uberpragt (groBflachig in geringem Umfang Verdichtung durch
Befahrung mit Mahfahrzeugen; zudem maoglicherweise Eintrag von Dunger
und evtl. Pflanzenschutzmitteln; Grinlandeinsaat). Aufgrund der derzeitigen
Wiesennutzung konnen die vorkommenden Boden ihre Funktion als Aus-
gleichskorper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer flr Schadstoffe
noch weitestgehend unbeeintrachtigt erfullen. Uber die Durchlassigkeit der
vorkommenden Boden 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. Das FlieBgewasser "Weiler Ach" verlauft etwa 80 m nérdlich des
Plangebietes. Abwasser fallen derzeit im Plangebiet nicht an. Das Nieder-
schlagswasser versickert breitflachig Uber die belebte Bodenzone.

Das Gelande liegt am FuBe eines von +/- Sidwest nach Nordost abfallenden
Hanges. Der Hang wird von den Felsschichten gebildet. Ein zusammenhan-
gender Grundwasserspiegel wurde bei den Baggerschurfen nicht erkundet.
Aufgrund der Durchlassigkeit der Hangschuttschichten muss allerdings davon
ausgegangen werden, dass sich bei einer starken Wasserfuhrung der "Weiler
Ach" ein temporarer, bachbegleitender Wasserspiegel ausbildet, der mit dem

Seite 44

Gemeinde Obermaiselstein - Bebauungsplan "WeidachstraBe"
Textteil mit 58 Seiten, Fassung vom 04.09.2023



7.21.6

7.21.7

7.21.8

Bachwasserstand korrespondiert. Des Weiteren ist mit Hang- bzw. Schicht-
wasser zu rechnen. Die Schichtwasser treten vor allem oberhalb der sehr ge-
ring durchlassigen Felsschichten auf. Im Neubaugebiet muss davon ausge-
gangen werden, dass sich zumindest temporar ein Grundwasserspiegel inner-
halb der Hangschuttschichten ausbildet.

Da im sudlichen und stdwestlichen Plangebiet das Gelande ansteigt, kann es
bei Starkregenereignissen aus diesen Bereichen zu einem oberflachigen Zu-
fluss von Hangwasser kommen.

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

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich um eine innerértliche Freiflache,
auf der sich sehr kleinflachig in geringem Umfang Kaltluft bilden kann. Geholze
kommen auf der Boschung im sudlich bis stidwestlichen Plangebiet vor. Da
die umliegende Bebauung eher kleinteilig ist (Ein- und Zweifamilienwohnhau-
ser mit Garten), kommt der Flache keine besondere kleinklimatische Bedeu-
tung zu.

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes verlauft die "PaBstraBe" und ostlich die
WeidachstraBe. Beide kénnen zur geringfligigen Erhéhung der Schadstoffbe-
lastung im Plangebiet fUhren. Insgesamt ist wegen der Lage im landlichen
Raum und der umliegenden Nutzung (Wohnbebauung im Stden und Osten
sowie landwirtschaftliche Nutzung im Westen) von einer nur gering vorbelas-
teten Luftqualitat auszugehen. Diese kann jedoch von den Geruchs-Emissio-
nen, die von der landwirtschaftlich genutzten Grinflache (Ziegenweide) im
Westen ausgehen, beeintrachtigt werden.

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

Das Plangebiet liegt im sudlichen Allgdu und gehort zu der Naturraum-Haupt-
einheit "Ndrdliche Kalkalpen" im "Oberstdorfer Becken". Das Jungmoranenge-
biet hat ein ausgepragtes eiszeitliches, stark bewegtes und unregelmafBiges
Relief. Das Plangebiet liegt an einer nordseitigen Bdschung mit anschlieBen-
der Ebene und ist im Bereich der Bdschung in Richtung Sudden und Westen
von Baumen umgeben. Hierdurch ist es nur in unmittelbarer Nahe von den
angrenzenden StralBen aus einsehbar.

Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Die Uberplante Flache dient der Produktion landwirtschaftlicher Lebensmittel
und damit auch dem Erhalt regionaler Betriebe. Von der landwirtschaftlichen
Nutzung gehen zeitweise Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen aus. Auf die
Uberplante Flache wirken die Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Nutzungen. Die Flache weist
eine nur geringe Bedeutung fur die Naherholung auf. Insbesondere fur die an-
grenzende Wohnbebauung ist sie derzeit von Bedeutung (Ausblick auf die
Grunflache mit Geholzstrukturen).
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7.2.2
7.2.2.1

7222

7.2.2.3

7.2.2.4

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 der Baukorper und Verkehrsflachen und die damit ein-
hergehende Versiegelung geht der Lebensraum der im Bereich des Grunlan-
des vorkommenden Tiere und Pflanzen verloren. Die auBerhalb, am stdlichen
und sudwestlichen Rand des Plangebietes, vorhandene Gehdlzstruktur bleibt
erhalten und vom Vorhaben unberdhrt. Im Bereich des Plangebietes erfolgt
eine Erganzung dieser Geholze durch die vorgesehene Pflanzung weiterer
Strducher und Baume. Da das Plangebiet innerhalb des Ortes liegt, ist nicht
mit der Zerschneidung von Lebensrdumen zu rechnen.

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

Aufgrund der Entfernung, die zu den o.g. Biotopen besteht und weil wegen
der dazwischen liegenden Bebauung keine funktionalen Beziehungen anzu-
nehmen sind, sind die Biotope von der Planung nicht betroffen. Die am sud-
und stdwestlichen Rand vorhandene Gehdlzstruktur bleibt vom Vorhaben un-
berthrt und wird durch vorgesehene Pflanzungen von Strauchern und Bau-
men zusatzlich erganzt. Beeintrachtigungen des geschutzten Landschaftsbe-
standteiles nach Art. 16 Abs. 1 Satz 1 BayNatSchG sind nicht gegeben.

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

Durch die mit der Planung ermoglichte Nachverdichtung und die damit ein-
hergehende Versiegelung werden die Funktionen der betroffenen Béden be-
eintrachtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neuen Baukorper bzw.
Zufahrtsflachen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten.
Die versiegelten Flachen kdnnen nicht mehr als Standort fur Nutzpflanzen
oder die naturliche Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen
Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in die-
sen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Die Granlandflache im Be-
reich der neuen Baukorper geht dauerhaft verloren.

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 Wasser-
haushalt sind jedoch aufgrund der geringen FlachengroBe nicht zu erwarten.
Zudem werden die Auswirkungen der Versiegelung durch die Festsetzung zur
Niederschlagswasserbehandlung weitestgehend minimiert.

Auf den befestigten Flachen anfallendes Niederschlagswasser soll Uber Zis-
ternen gefasst und Uber einen herzustellenden Regenwasserkanal dem of-
fentlichen Trennsystem zugeleitet werden. Auch bei Einbau einer Zisterne
oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an den 6ffentlichen Regenwas-
serkanal zu gewahrleisten. Das anfallende Schmutzwasser wird getrennt ge-
sammelt und Uber das bestehende gemeindliche Schmutzwasserkanalnetz
der Verbandsklaranlage des Abwasserverbands Obere lller (AOI) zugefuhrt.
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7.2.2.5

7.2.2.6

7.2.2.7

7.2.3
7.2.31

7.2.3.2

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

Durch die Bebauung der Wiesenflache am FuB3 der Boschung wird die Kaltluft-
bildung im Plangebiet unterbunden und auf die angrenzenden Offenflachen
beschrankt. Aufgrund des eingeschrankten Umfangs der zu bebauenden Fla-
che sind jedoch keine erheblichen kleinklimatischen Veranderungen zu erwar-
ten. Die im sud- und studwestlichen Geltungsbereich vorhandenen und an-
grenzenden Gehdlzstrukturen bleiben erhalten. Durch die festgesetzten MaB3-
nahmen zur Grinordnung kommen kunftig deutlich mehr Gehdlze im Gebiet
vor. Hinsichtlich der Frischluftproduktion ergibt sich demnach eine Verbesse-
rung. Auch tragen die kinftigen Gehdlze durch ihre temperaturregulierende
und luftfilternde Wirkung zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei.

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

Durch die Lage der geplanten Baukorper innerhalb des Ortes zwischen beste-
hender Bebauung und in tieferer Lage am FuB einer Boschung, erfahrt die Er-
lebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes keine erkennbare Beeintrachtigung.

Flr die angrenzenden, bereits bebauten Grundsticke ist mit einer geringen
EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf
die Grunflache). Die getroffenen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbar-
ten Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut
in die gewachsene dorfliche Struktur einflgt.

Schutzgut Mensch (§1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Die Uberplante Flache geht im Zuge des Vorhabens fur die Produktion land-
wirtschaftlicher Lebensmittel verloren und schwacht damit auch den Erhalt
regionaler Betriebe. Durch die Bebauung gehen vom Plangebiet klnftig keine
Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen mehr aus. Da die umgebenden Griun-
landflachen jedoch weiterhin einer landwirtschaftlichen Nutzung (Ziegenhal-
tung) unterliegen, ist auch in Zukunft mit Larm-, Staub- und Geruchsimmissi-
onen von landwirtschaftlichen Arbeiten zu rechnen. Diese mussen von den
Anwohnern unentgeltlich akzeptiert und entschadigungslos hingenommen
werden. Landwirtschaftliche Arbeiten sind stark witterungsabhangig und
mussen daher teilweise auch in den Abendstunden und am Wochenende
stattfinden. Durch die Bebauung kommt es zu einer geringflgigen Verkehrs-
zunahme (Anliegerverkehr). Hieraus resultieren keine Beeintrachtigungen fur
die Anwohnerschaft.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Grunordnung berdcksichtigt den Bestand und die Auswir-
kungen der Planung wie folgt:

Im sudlichen Teil des Plangebietes wird eine private Grunflache zur Durchgru-
nung festgesetzt. Diese greift die stdlich und westlich des Geltungsbereiches
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7.2.3.3

7.2.34

7.2.3.5

7.2.3.6

7.2.37

7.2.3.8

7.2.39

7.2.3.10

7.2.31M

vorhandene Geholzstruktur auf und schafft eine attraktive Grinzone zwi-
schen der vorhandenen und der geplanten Bebauung.

Durch die Festsetzung, dass pro 800 m? angefangener privater Grundstiicks-
flache mindestens 1Laubbaum zu pflanzen ist, wird eine ausreichende Durch-
grinung 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. Einheimische Baume und Straucher bilden
die Grundlage vieler Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebens-
raumes fur Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegenuber neophytischen
Ziergeholzen vorgezogen werden.

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

Zur Sicherung des bestehenden Gehdlzbestandes im sudlichen Plangebiet
wird, zusatzlich zur Festsetzung der geplanten Pflanzungen, ein Baum in die-
sem Bereich als zu erhaltender Baum festgesetzt

Damit die privaten Zier- und Nutzgarten moglichst naturnah gestaltet werden
sowie aus gestalterischen Griinden werden im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft sowie in Bereichen, die an 6ffentliche Flachen angrenzen, aus-
schlieBlich Laubgehdlze zugelassen.

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

Die Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Stellplatze, Zufahrten u.a.
untergeordnete Wege auf den privaten Baugrundstlcken 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 Berihrung 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
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7.2.312

7.2.313

7.2.3.14

7.2.315

7.2.3.16

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 8,00 m verwendet werden durfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden,
sind nur solche Photovoltaikmodule zuldssig, die weniger als 6 % Licht reflek-
tieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen erflllt, 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 die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinlebewesen zu erhalten, sind als
Einfriedungen lediglich Zaune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus Holz-
latten sowie Hecken, jedoch keine Mauern zulassig.

Die Hohen der Gebaude werden so festgesetzt, dass die Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes minimiert werden konnen.

Die Durchlassigkeit des Gebietes fur Kleinlebewesen kann erhalten werden,
wenn Zaune einen Mindestabstand zum natdrlichen Geldnde einhalten und
auf Sockelmauern verzichtet wird.
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Begriindung - Bauordnungsrechtlicher
Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen liber die Gestaltung der Gebaude

Die Dachform fur den Hauptbaukorper beschrankt sich auf das Satteldach.
Diese Dachform entspricht den landschaftlichen und o6rtlichen 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 die neu geplante ge-
werbliche Nutzung zu der vorhandenen Siedlungsstruktur hinzutreten soll,
ohne als Fremdkorper zu erscheinen, ist eine pragende Wirkung von Sattel-
dachern von besonderer Bedeutung. Um den Eindruck der Umsetzung eines
nicht zulassigen Flachdaches zu vermeiden, wird in der Festsetzung zu den
Dachformen eindeutig bestimmt, dass die Umsetzung von Attiken oder Bau-
teilen nicht zulassig sind. Hierdurch sollen architektonische Fehlentwicklun-
gen und damit verbundene optische Beeintrachtigungen hinsichtlich der Ge-
baudeansicht und -wirkung sowie der vorgesehenen Dachlandschaft im Bau-
gebiet vermieden werden. Garagen und Carports sind generell in der Gestal-
tung frei, um eine zeitgemaBe Ausflhrung dieser untergeordneten Baukorper
zu ermoglichen.

Die Regelungen fur Dachaufbauten entbinden nicht von der Beachtung ande-
rer bauordnungsrechtlicher Vorschriften, speziell den Vorschriften zu den Ab-
standsflachen und den Vorschriften zum Brandschutz.

Gleichzeitig wird fur die Prtfung der zuldssigen Dachform der Unterschied
zwischen Sattel- und Pultdach definiert. Die ausfuhrliche Definition des Pult-
daches kann im Baugenehmigungsverfahren die Entscheidung erleichtern, ob
es sich bei dem Dach eines Vorhabens um ein Sattel- oder Pultdach handelt.
Um ein Pultdach handelt es sich, wenn mindestens 75 % aller Dachebenen des
jeweiligen Hauptgebaudes zueinander parallel sind. Die Flache einer Dach-
ebene wird in der senkrechten Projektion auf die Flache gemessen.

AT hrE

100 % parallel 100 % parallel mind. 75% max. 25%

Das Spektrum fur Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst.
Es entspricht den ortstblichen und landschaftstypischen Vorgaben und be-
rucksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und
Gesamt-Gebaudehodhen ist die Moglichkeit ausgeschlossen, dass Gebgude
eine nicht vertretbare Gesamthohe erreichen kénnten.
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8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.1.2

8.1.2.1

8122

8.1.2.3

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 schliet
eine effiziente Nutzung der Anlagen nicht aus. Der angefuhrte Abstand bis
max. 0,40 m 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 Gber Materialien fur die Dacheindeckung lassen der Bauherr-
schaft bewusst einen maximalen Spielraum zur Verwirklichung individueller
Gestaltungswinsche unter gleichzeitigem Ausschluss von Materialien, die
eine zu starke Fehlentwicklung hinsichtlich landschaftsoptischer und -fachli-
cher Belange darstellen wirden. Gleichzeitig sind zur Klarstellung Vorschriften
zu Materialien fur die Dacheindeckung von Widerkehren und Zwerchgiebeln
sowie fur Dachaufbauten (Dachgaupen) getroffen. Diese Vorschriften betref-
fen jedoch nur die Dacheindeckung dieser Bauteile und nicht deren Wande
und/oder Fassade. Die Beschrankung auf die Dachfarben Rot bis Rotbraun
sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fuhrt zu einem homogenen und ruhigen
Gesamtbild des Ortes. Die Farben entsprechen dem bisherigen Gebaudebe-
stand im Bereich der bestehenden Siedlungsstruktur. Die Farben fagen sich
erfahrungsgeman besonders gut in die landschaftliche Situation ein. Um dem
Gedanken der Nachhaltigkeit und dem Klimaschutz gerecht zu werden, wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass eine vollstandige Dachbegrinung
moglich ist.

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

Auf Grund der beabsichtigten Durchlassigkeit der Freiflachen ist der Aus-
schluss von stark trennenden Elementen erforderlich. Einfriedungen sind des-
halb in einer moglichst durchlassigen Bauweise auszufuhren.

Bei Erfordernis von StUtzkonstruktionen auf Grund der vorhandenen Topogra-
fie dienen die getroffenen Vorschriften dazu, ein geordnetes Ortsbild zu si-
chern, da eine gewisse Entzerrung von Verkehrsflachen und Baugrundstlcken
erfolgt sowie zur Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte. Der Abstand der
StUtzkonstruktion wirkt als gestalterische Element auf das Ortsbild ein. Ge-
rade nah zur StraBe stehende "tote Stutzmauern" kdnnen eine erdrickende
Wirkung haben und dadurch die stadtebauliche Entwicklung negativ beein-
flussen. AuBerdem dient der einzuhaltende Abstand zur Verkehrsflache der
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Durchfihrung des Winterdienstes so-
wie in gewissem MaBe auch der Verkehrssicherheit.

Mit Begrinung der Statzkonstruktionen ist entweder eine Bepflanzung der
Zwischenrdaume (z.B. der Trockensteinmauern= Mauerwerk aus Bruch- bzw.
Natursteinen, das ohne Zuhilfenahme von Moértel errichtet wird) bzw. eine Be-
pflanzung vor oder oberhalb der Stutzkonstruktion (z.B. Rankpflanzen, die das
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Drahtgeflecht der Gabionen als Rankhilfe nutzen) mit dafur geeigneten Pflan-
zen gemeint. Diese ist dauerhaft zu erhalten.

8.2 Sonstige Regelungen
8.2.1 Werbeanlagen

8.21.1 Festsetzungen und bauordnungsrechtlich Vorschriften zu Werbeanlagen wur-
den nicht getroffen, es wird auf die gemeindliche Satzung Gber Werbeanlagen
verwiesen.

Gemeinde Obermaiselstein - Bebauungsplan "WeidachstraBe"
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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 bebauenden nicht erkennbar. Die infra-
strukturellen Einrichtungen sind geeignet, die zusatzlichen Betriebe bzw. Ein-
richtungen zu versorgen.

9.1.2.2 FUr die bereits bebauten Grundstlcke ist mit einer geringen EinbuB3e an der
Erlebbarkeit der freien Landschaft sowie des stadtebaulichen Umfeldes zu
rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Hohenbe-
schrankungen, Uberbaubare Grundsticksflachen,) sind diese Auswirkungen
als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

9.21 Kennwerte

9.211 Flache des Geltungsbereiches: 0,39 ha

9.21.2 Flachenanteile:
Nutzung der Flache Flaichein ha Anteil an der Gesamtfla-

che

Bauflachen als eingeschranktes GE 0,29 74,4 %
Offentliche Verkehrsflachen mit Be- 0,01 25%
gleitgrin
Private Grinflachen 0,09 231 %

9.2.2 ErschlieBung

9.2.21 Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserverband Obere lller

9.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an: Wasserbeschaffungsverband Ober-
maiselstein-Niederdorf
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9.2.2.3

9224
9225
9.2.26

9.3
9.3.1
9.3.11

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

Stromversorgung durch Anschluss an: Allgauer Uberlandwerke Kempten
Gasversorgung durch: Erdgas Kempten Oberallgau GmbH (EKO)

Mullentsorgung durch: Zweckverband Abfallwirtschaft Kempten

Zusatzliche Informationen
Plananderungen

Bei der Plandnderung vom 04.09.2023 fanden die Uberlegungen und Abwa-
gungen aus der offentlichen Gemeinderatssitzung vom 18.10.2023 wie folgt
Berucksichtigung.

Far die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde be-
reits vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung (Fassung vom
04.09.2023) zur Verdeutlichung der moglichen Anderungen ausgearbeitet.
Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungsbeschliisse 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 18.10.2023 enthalten):

— Klarstellende Anderung der Festsetzung zur "Behandlung von Nieder-
schlagswasser"

— Anderungen und Ergénzungen bei den Hinweisen
— Anderungen und Erganzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergénzungen

Seite 54

Gemeinde Obermaiselstein - Bebauungsplan "WeidachstraBe"
Textteil mit 58 Seiten, Fassung vom 04.09.2023



10

Begriindung - Bilddokumentation

Blick Gber den nordli-
chen Bereich des Plan-
gebietes sowie auf die
nordlich angrenzende
Bebauung

Blick entlang der
"WeidachstraBe" nach
Osten; die im Bild ent-
haltenen Eschen entlang
der "Weidachstra3e"
sind bereits gerodet

Blick entlang der beste-
henden Hangkante im
Suden des Plangebietes
nach Osten

Gemeinde Obermaiselstein - Bebauungsplan "WeidachstraBe"
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Verfahrensvermerke

11

11.2

1.3

11.4

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs.1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
11.12.2019. Der Beschluss wurde am 17.12.2019 ortsublich bekannt gemacht.

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
gemaRB §13a BauGB Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrich-
ten und sich bis zum 17.01.2020 zur Planung zu duBern (Bekanntmachung am
17.12.2019).

Die offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 02.08.2023 bis 01.09.2023
(Billigungsbeschluss vom 12.07.2023; Entwurfsfassung vom 23.05.2023; Be-
kanntmachung am 25.07.2023) statt.

Beteiligung der Behorden (gem. § 4 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen
einer schriftlichen frihzeitigen Behordenbeteiligung mit Schreiben vom
10.08.2022 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs.1
BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden Stel-
lungnahmen eingeholt (gem. § 4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom
13.07.2023 (Entwurfsfassung vom 23.05.2023; Billigungsbeschluss vom
12.07.2023) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs.1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der GemelnderatSS|tzung vorh 18 10 2023
Uber die Entwurfsfassung vom 04.09. 2023/ — ﬂf\ﬂ__ ;

|\
<

Obermaiselstein, den 26.10.2023

Gemeinde Obermaiselstein - Bebauungsplan "WeidachstraBe"
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11.5 Ausfertigung
Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan "WeidachstraBe" in der Fas-
sung vom 04.09.2023 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom\r
18.10.2023 zu Grunde lag und dem Satzungspesc,Iuss\n_tspncht. /x\«”ﬁ? ’ﬂ{}
~ ‘_‘:,_ o X . (
Obermaiselstein, den 26.10.2023 VTR 4
(Frank Fischer, 1. Blrgermei e‘g;\\\‘[r/ é’\\,:
e
11.6 Bekanntmachung und Inkrafttreten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB) T
Der Satzungsbeschluss wurde am 06.11.2023 ortsiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan "WeidachstraBe" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit
Begriindung fur jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt erd_x
auf Verlangen Auskunft gegeben. - SR
Obermaiselstein, den 06.11.2023
11.7 Berichtigung des Flachennutzungsplanes
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Obermaiselstein wurde geméaB §13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB fur den Bereich des Bebauungsplanes "WexdachstraBe ‘
_— - . '\ I‘ .bll;\\
Wege der Berichtigung angepasst. , e : 0N
e ~ X ) ”/‘t
Obermaiselstein, den 06.11.2023 e rk / 4\5
(Frank Fischer, 1. Burgerme\siéf) /5 \‘/
NS f/j,,ﬂgi\&/
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Plan aufgestellt am: 23.05.2023
Plan geandert am: 04.09.2023

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

Stadtplanung und Projektleitung U. Dintzer
Landschaftsplanung F. Rosa
Immissionsschutz J. Beer
Artenschutz S. Bohm
Verfasser:

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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