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TEXTTEIL DER SATZUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 16 - GROSSE SCHWEIBER
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

PRAAMBEL

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Irsee erlasst aufgrund der 88 1 und 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie des
Bayerischen Naturschutzgesetzes (Bay. NatSchG) jeweils in der zur Zeit des Sat-
zungsbeschlusses gultigen Fassung sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), den Bebau-
ungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 16 - GroBe Schweiber als Satzung.
Da die in 8§ 13b geforderten Voraussetzungen fir die Einbeziehung von AulRenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren gegeben sind, kann der Bebauungsplan
nach 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt und von der Umweltpru-
fung nach 8 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen
werden.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungs-
plan Nr. 16 - GroRe Schweiber ergibt sich aus der Planzeichnung.

Bestandteile des Bebauungsplanes sind der Baurechtsplan mit Planzeichenerklarung,
die textlichen Festsetzungen und Hinweise sowie die Verfahrensvermerke. Beigefligt
ist die Begriindung. Grundlage sind die Bestandsanalysen, der Vorentwurf sowie der
Entwurf.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1  Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend den Eintragun-
gen in die Planzeichnung als Allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. Mischgebiet
(MI) gemal3 8 4 und 6 BauNVO festgesetzt. Im Mischgebiet ist die Nutzung
gemall 8 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO (Tankstellen) und 8 (Vergnliigungsstatten)
nicht zulassig. Die fir Allgemeine Wohngebiete in 8 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes), Nr. 3 (Anlagen fir Verwaltungen), Nr. 4 (Gar-
tenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) sowie die fir Mischgebiete in 8 6 Abs.
3 BauNVO beschriebenen Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes (8 1 Abs. 6 BauNVO). Ihre Anwendung ist unzulassig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung des Hochstmal3es
der Grundflachenzahl GRZ (siehe Planzeichnung) bestimmt.
Die Festsetzungen von Baugrenzen nach 8§ 23 BauNVO (siehe 3.2), von Fla-
chen fur Zwischenbaukérper (siehe 3.3) und von Flachen fir Garagen, Carports
und Stellplatze (siehe 3.4) sowie die maximal zuldassige Gebaudebreite (siehe
9.1) sind zuséatzlich einzuhalten.

2.2 Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen gemal3 § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO erfolgt aus gestalterischen Griinden sowie wegen des Nachbarschut-
zes durch minimal und maximal zulassige Wandhéhen (siehe 9.3).
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3.1

3.2

3.3

3.4

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN UND STELLUNG DER
BAULICHEN ANLAGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 2, 2a und 4 BauGB)

Bauweise / Abstandsflachen

Es wird mit Ausnahme der Parzellen Nr. 11, 12 und 13 offene Bauweise nach
§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Fur die Parzellen Nr. 11, 12 und 13 wird
nach 8 22 Abs. 4 BauNVO als abweichende Bauweise Kettenbauweise oder
halboffene Bauweise festgesetzt, bei der der Hauptbaukdrper mit Ausnahme
der Parzelle Nr. 11 einseitig an die Grundstiicksgrenze gebaut werden muss
und der andere seitliche Grenzabstand mit einem Zwischenbau geschlossen
werden kann.

Das Gebaude auf der Parzelle Nr. 3 ist als Einzel- oder Doppelhaus zulassig,
die Gebaude auf den Parzellen Nr. 11, 12 und 13 koénnen als Ketten- oder
Einzelhduser errichtet werden. Ansonsten dirfen nur Einzelhduser erstellt wer-
den (zuldssige Anzahl der Wohneinheiten siehe 4.1).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 - GrolRe Schweiber finden die
Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO Anwendung mit Ausnahme der
nachfolgenden Abweichungen (Art. 6 Abs. 5 Satz 3):

Die max. Lange einer Garagengrenzbebauung von 9 m (Art. 6 Abs. 9 Satz 1
Nr. 1 BayBO) darf bei Flach- oder Pultddchern durch davor angeordnete Car-
ports um max. 2 m, zu Grundsticken aul3erhalb des Geltungsbereichs jedoch
um max. 1 m dberschritten werden, wenn in dem Uber die 9 m hinausgehen-
den Bereich die Bebauung zur Grenze hin nicht geschlossen ist.

Garagen miussen entweder an der Grundstliicksgrenze oder mit einem Grenz-
abstand von min. 1 m errichtet werden.

Der Abstand des Garagentores zur StralRenbegrenzungslinie muss mindestens
5 m betragen. Offene Carports dirfen im Rahmen der Flachen fir Garagen,
Carports und Stellplatze auch in einem geringeren Abstand zur StralRenbegren-
zungslinie angeordnet werden.

Baugrenzen

Uberbaubare Grundstiicksflichen werden durch Baufenster (bestehend aus
Baugrenzen) bestimmt.

Baugrenzen dirfen nach 8 23 Abs. 3 BauNVO nicht Gberschritten werden. Die
maximal zulassige Gebaudebreite (siehe 9.1) ist dabei ebenfalls einzuhalten.

Jedoch ist jeweils auf einer Gebdudeseite der Hauptbaukérper eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen durch Pultdach- oder Flachdach-Anbauten (siehe 9.1) und
Balkone um max. 2 m zulassig.

Die Baufenster bzw. die Uberschreitungen der Baugrenzen (s.o.) diirfen nur
ausgenutzt werden, wenn auch die von der jeweiligen Hausgré3e abhangigen
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO eingehalten werden.

Flachen fir Zwischenbaukorper

Bei den Parzellen Nr. 11, 12 und 13 sind innerhalb der Flachen fir Zwischen-
baukdrper im Erdgeschold Garagen und Wohn- bzw. Blrordume zulassig.

Flachen fiur Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind nach § 12 Abs. 6 BauNVO nur in den
daflir ausgewiesenen Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen und innerhalb
der Flachen fir Zwischenbaukérper zulassig, Stellplatze auch entlang der Zu-
fahrten sowie entlang der Stral3e.
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3.6

3.6

6.1

6.2

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind bis zu einer Grundflache von 12 m?2, auf den Parzellen Nr.
11, 12 und 13 bis 6 m? je Grundstiick aul3erhalb der festgesetzten Baufenster
zulassig, nicht jedoch im Vorgartenbereich zwischen der StralRenbegrenzungs-
linie und einer gedachten Verbindung der stral3enseitigen Baugrenzen. Auf den
Parzellen Nr. 11, 12 und 13 ist ein Mindestabstand von 3 m von der &stlichen
Grundstlcksgrenze einzuhalten (§ 14 Abs. 1 BauNVO).

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der Hauptbaukérper wird durch die Firstrichtung festgelegt (siehe
Planzeichnung).

Die Firstrichtung darf von der in der Planzeichnung vorgegebenen Richtung um
héchstens 2° abweichen.

ZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden wird aus stadtebaulichen
Grinden begrenzt. Einzel- und Kettenhauser dirfen mit max. 2 Wohneinheiten
erstellt werden, Doppelhduser mit max. 1 Wohneinheit je Haushalfte.

Auf Parzelle Nr. 1 sind max. 3 WE zuléassig, falls keine gewerbliche Nutzung
vorhanden ist.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE (8 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB)

Far die in der Planzeichnung mit ,Ir” bezeichnete Flache wird ein Leitungsrecht
zur Fihrung einer Wasser- und Abwasserleitung zugunsten des Ver- und Ent-
sorgungstragers festgesetzt.

GRUNORDNUNG UND FREIFLACHEN (& 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB,
Art. 81 Abs. 1 BayBO)

Offentliche Griinflachen (& 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen werden entlang der siidlichen und éstlichen Geltungs-
bereichsgrenze festgesetzt (siehe Planzeichnung).

Pflanzgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Fiar sdmtliche PflanzmalRnahmen sind ausschlie3lich standortheimische Arten
der potentiellen natlirlichen Vegetation und benachbarter Pflanzengesellschaf-
ten zu verwenden. Bezuglich der zur Verwendung zulassigen Arten und deren
Mindestanforderungen wird auf die vorgeschlagene Pflanzenliste unter Punkt
7 der Hinweise verwiesen.

In den StraRenrdumen sind hochstammige Laubbdume, in den o6ffentlichen
Grinflachen hochstammige Laub- bzw. Obstbdume vorrangig 2. Wuchsord-
nung zu erhalten, zu pflanzen und zu pflegen bzw. bei Ausfall nachzupflanzen
(ungefahre Lage und Anzahl siehe Plandarstellung, Lage wird mit der Erschlie-
Bungsplanung festgelegt).

Auf Privatgrundstlicken ist je angefangene 300 m? Grundsticksflache ein mit-
tel- bis hochstammiger Laub- oder Obstbaum anzupflanzen, zu erhalten und
bei Bedarf nachzupflanzen.

Die PflanzmalRnahmen sind spéatestens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung
des jeweiligen Hauptgebaudes (maldgeblich ist der Zeitpunkt des Erstbezugs)
folgende Vegetationsperiode auszufihren.
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6.3

6.4

7.1

8.1

Freiflachen (Art. 81 Abs. 1 BayBO)

Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sowie die Carports und Stellplatze
selbst dirfen nicht versiegelt (asphaltiert) werden, sondern sind mit wasser-
durchlassigen Belagen anzulegen.

Nicht Gberbaute Flachen sind, soweit sie nicht als ErschlieBungsflache dienen,
groRtmaoglich zu begriinen. Insbesondere sind im Vorgarten keine Schotterfla-
chen zuléssig.

Es dirfen keine gewéasserschadlichen Materialen verwendet werden.

Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern (Art. 81 Abs. 1 BayBO)

Zu angrenzenden StralRen, 6ffentlichen Grinflachen und Nachbargrundstiicken
dirfen keine Stlitzmauern, Gabionen oder kiinstlichen Béschungen angelegt
werden.

Als Ausnahme sind Stitzmauern im Zufahrtsbereich von Grenzgaragen zum
Nachbargrundstlick hin bis max. 0,50 m Gber dem Bestandsgelande zulassig,
falls dies aus der Gelandesituation heraus notwendig sein sollte. Unzulassig
sind Stltzmauern und Sichtschutzmauern aus Gabionen.

Gelandeaufschittungen sind nur in einem 5 m - Umfeld des Hauses und der
Garage und im Bereich der Zufahrten bis max. zum ErdgescholRRniveau zulassig.

Das natirliche Gelande darf um max. 0,20 m abgegraben werden. Weitere
Abgrabungen sind nur fir einzelne Kellerfenster zulassig. Lichtgraben, die mehr
als ein Kellerfenster umfassen, sind nicht zulassig.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT-
WICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (89 Abs.1Nr.20BauGB)

Das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist den im Zuge
der ErschlieBung des Baugebietes bereits erstellten Regenwasserzisternen zu-
zufiihren. Jedes Grundstlick verfligt tGber einen Brauchwasserspeicher mit ei-
ner Kubatur von rund 4 m3. Dieses Wasser wird vom Grundstlickseigentimer
idealerweise in einem sekundéaren Leitungsnetz der Hausinstallation fir Toilet-
ten/Waschmaschine und zur Gartenbewasserung genutzt. Eine Zuspeisung von
Frischwasser (Trinkwasser aus dem gemeindlichen Leitungsnetz) in die Zis-
terne ist moglich, jedoch sind einige technische Rahmenbedingungen zu be-
achten, um die Trinkwasserhygiene des Leitungsnetzes nicht zu gefahrden.
Hierflr ist fachkundiger Rat heranzuziehen. Die Zisternen sind jahrlich zu sich-
ten und deren Filter zu reinigen, um eine Verschlammung der Zisterne zu ver-
meiden und so die Wasserqualitat sicherzustellen.

BAULICHE UND SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLI-
CHEN UMWELTEINWIRKUNGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zulassig, die folgende Min-
destabstande zu den nachsten Wohngebauden einhalten:

Schallleistungspegel der Warmepumpe Lwa in dB Mindestabstand in m
45 4
50 7
55 13

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompres-
sor und Ventilator). Warmepumpen mit héheren Schallleistungspegeln sind
nicht zulassig.
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9.2

9.3

9.4

Die Einhaltung ist im Bauantrag nachzuweisen.

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (Art. 81 Abs. 1 BayBO)
Baukorpergrundform

Die maximale Gebaudebreite betragt auf der Parzelle Nr. 3 11,0 m, auf den
Parzellen Nr. 1, 9 und 10 10,5 m und auf den Ubrigen Parzellen 10,0 m. Auf-
grund der Baufenster ergibt sich auf Parzelle Nr. 2 und bei den Kettenhausern
auf den Parzellen Nr. 11, 12 und 13 eine maximale Gebaudebreite von 9,5 m.
Das Verhaltnis von Lange zu Breite muss mindestens 6:5 betragen.

Die Firstrichtung bestimmt die langere Seite des Gebaudes.

Anbauten sind nur als Pultdach- oder Flachdach-Anbauten (z.B. Wintergérten)
zulassig, wobei diese max. 60 % der Hauslédnge bzw. -breite erreichen dirfen
(max. Hohe siehe 9.3, Dachneigung siehe 9.4). Diese Hausanbauten werden
nicht auf die maximal zuldssige Gebaudebreite angerechnet.

Hohenlage (8 9 Abs. 2 BauGB)

Die maximale Hohenlage des Erdgeschol3es (FertigfulBboden FFB Gber NN.) ist
in der Planzeichnung festgelegt, bei den Parzellen Nr. 3, 4, 6 und 7 auch die
maximale Hohenlage der Garage (FertigfuBboden FFB lber NN.).

Gebaudehohe

Die traufseitige Wandhdhe, gemessen vom FertigfuBboden (FFB) des Erdge-
scholRes bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit Oberkante Dachhaut, darf
folgende Werte nicht Uberschreiten (siehe Plan Systemschnitte S 1, Anlage
9.1):

Hauptbaukorper: Typ Il 5,75 m ab FFB EG, mindestens jedoch 5,25 m
Zwischenbaukorper (Kettenhauser): 3,75 m ab FFB EG
Garagen: 3,00 m ab FFB EG
Anbauten (9.1): 3,00 m ab FFB EG
Nebengebaude: 2,50 m ab FFB EG

Dachform, -neigung, -deckung

Fir Hauptbaukérper, Garagen und Anbauten sind nur folgende Dachformen,
-neigungen und —deckungen zulassig (siehe Plan Systemschnitte S 1, Anlage
9.1):

Hauptbaukorper: Typ Il Satteldach 18 - 25 Grad Ziegel
Zwischenbaukorper (Kettenhauser): Satteldach 18 - 25 Grad Ziegel
Pultdach 8 - 18 Grad Ziegel, Blech
Flachdach Begriin., Terr.belag
Garagen: Satteldach 18 - 25 Grad Ziegel
Pultdach 8 - 18 Grad Ziegel, Blech
Flachdach Begriinung
Anbauten (9.1): Pultdach 8 - 18 Grad Ziegel, Blech, Glas
Flachdach Begriinung
Nebengebaude: Satteldach 18 - 25 Grad Ziegel
Pultdach 8 - 18 Grad Ziegel, Blech
Flachdach Begriinung

Dacher von Zwischenbaukoérpern (Kettenhauser), Garagen und Anbauten, mus-
sen einen Mindestabstand von 30 cm zwischen OK Dachhaut und UK Dachrin-
ne Hauptgebaude einhalten.
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9.6

9.6

9.7

9.8

10.
10.1

10.2

10.3

11.
11.1

Pultdacher von Anbauten und Garagen miissen jeweils an das Hauptgebaude
angelehnt sein (Fallrichtung vom Geb&ude weg).

Als Ziegel dirfen nur naturrote kleinformatige Dachziegel verwendet werden.

Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte

Dachflachenfenster dirfen max. 1,5 m breit sein, wobei max. 3 Fenster pro
Hausseite eingebaut werden dirfen und ,stehende Formate” (h groRer b) zu
verwenden sind.

Dachgauben und Dacheinschnitte (Loggien) sind nicht zulédssig, ebenso Solar-
bzw. Photovoltaikanlagen in aufgestanderter Form.

Dachiiberstand

Der Dachuberstand (gemessen ohne Dachrinne) darf max. 0,9 m betragen
(ausgenommen Rickspriinge des Baukoérpers z.B. fiir Balkone oder Terrassen),
bei Garagen und Anbauten max. 0,3 m.

Fassade

Die Fassadenflachen dlrfen nur als Putzoberflache oder Holzfassade mit ge-
brochenen, nicht intensiv grellen Farbtonen ausgefihrt werden.
Fundamentierung Kettenhausbebauung

Grenzgaragen auf den Parzellen Nr. 11 und 12 mussen auf Kellertiefe des an-
grenzenden Nachbargebdudes fundamentiert werden, falls das Nachbarge-
baude zu diesem Zeitpunkt noch nicht errichtet ist (siehe auch Punkt 3 Abs. 4
der Hinweise).

STELLPLATZE (Art. 81 Abs. 1 BayBO)

Fir Einfamilienhauser sowie Doppelhaushalften sind mindestens 2 Stellplatze
oder Garagen auf der Grundstlicksflache anzuordnen, bei Mehrfamilienhdusern
1,5 Stellplatze pro Wohneinheit.

Ansonsten wird auf Art. 47 BayBO und &8 20 sowie Anhang GaStellV verwiesen.

Der 2. Stellplatz einer Wohneinheit (nicht jedoch der einer fremden Wohnein-
heit) darf auch vor der Garage sein.

Werden bei einem Einzelhaus bzw. bei einer Doppelhaushélfte Garagenstell-
platze Uber eine Doppelgarage hinaus angeordnet, sind diese als offene Car-
ports auszubilden.

EINFRIEDUNGEN (Art. 81 Abs. 1 BayBO)
Als Einfriedung der Grundstiicke sind folgende Elemente zulassig:

Holz- / Stahlzaun, senkrechte Gliederung max. 1,00 m hoch
Maschendraht, eingegrint (nicht zum Stralenraum hin) max. 1,00 m hoch
Schnitthecke max. 1,80 m hoch

Einfriedungen sind ohne Sockel auszufiihren. Als Bodenfreiheit ist ein Mindest-
abstand von 0,10 m zur Geldndeoberkante vorzusehen.
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HINWEISE

1.

IMMISSIONEN

Im Stden und Westen des Baugebietes schlieRen landwirtschaftlich genutzte
Felder an. Daher sind die von der Landwirtschaft ausgehenden meist kurzfristi-
gen Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen ortsiblich und trotz einer ord-
nungsgemalen Bewirtschaftung unvermeidbar und miissen deshalb nach § 906
BGB auch im Allgemeinen Wohngebiet entschadigungslos hingenommen wer-
den. Dazu gehoéren die Ausbringung von organischem Diinger, die Weidevieh-
haltung und der Verkehr mit Maschinen (z.B. Futterernte). Dies gilt auch fur
nicht aufschiebbare Arbeiten auf den landwirtschaftlichen Flachen an Sonn-
und Feiertagen sowie wahrend der Erntezeit nach 22 Uhr.

BAUGEBOT

Fir die Grundstlicke ist abgesehen von den Rickbehaltsflachen ein Baugebot
nach § 176 BauGB vorgesehen. Naheres wird in den Kaufvertragen geregelt.

GEBAUDEGESTALTUNG

Die Hauptbaukdrper sollten im Grundriss eine moéglichst schmale und langge-
streckte Proportion erhalten.

Firstoberlichte in langgestreckter Proportion sind moglich, ebenso Sonnenkol-
lektoren, jedoch nicht in aufgestéanderter Form (siehe 9.5 der textlichen Fest-
setzungen).

Steil geneigte Dacher sollten weniger Dachliberstand haben.
Bei den Kettenhausern wird ein gemeinsamer Bauantrag empfohlen.

GRUNDSTUCKSGROSSEN

Die GrundstlicksgréRRen sind dem Gestaltungsplan zu entnehmen. Geringfligige
Veranderungen kdénnen sich noch durch die Vermessung ergeben.

SCHNURGERUST

Fir die genaue Einhaltung der im Bebauungsplan vorgegebenen Baugrenzen
und Hohen sind Bauherr und Entwurfsverfasser oder sonstige Bevollméachtigte
verantwortlich.

SICHERUNG UND VERSETZUNG VON VERMESSUNGSZEICHEN

Jeder, der Arbeiten beabsichtigt oder durchfiihrt, die den festen Stand oder
die Erkennbarkeit von Vermessungszeichen gefahrden, hat die Sicherung oder
Versetzung der Vermessungszeichen beim staatlichen Vermessungsamt zu be-
antragen.

GRUNORDNUNG

e Der genaue Standort der Bdume im StraRenraum wird im Zusammenhang
mit der ErschlieBungs- und Freiflachenplanung festgelegt. Ansonsten ist der
Standort frei wéhlbar.
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e In den StraRenrdumen werden hochstammige Laubbdume vorrangig 2.

Wuchsordnung gepflanzt, die Baumart wird im Zusammenhang mit der Er-
schlieBungs- bzw. Freiflachenplanung festgelegt. Auf den 6ffentlichen Grin-
flachen sind Laub- oder Obstbdume als Hochstamm vorgesehen. Bei allen
Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte ,heimische” Laubge-
hélze zu verwenden (siehe 6.2 der textlichen Festsetzungen).

Artenauswabhl flir zu pflanzende Baume und Straucher:

Baume 1. Wuchsordnung

Spitz-Ahorn

Berg-Ahorn
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Acer platanoides *; Sorten: z.B. ,Columnare”, ,Cleveland”,

»,Olmstedt”
Acer pseudoplatanus
Quercus robur

Tilia cordata *; Sorten z.B. ,Greenspire”, ,Rancho”

Tilia platyphyllos

MindestpflanzgroRe: Hochstamm/Stammbusch 3xv. 14-16

Baume 2. Wuchsordnung

Feld-Ahorn

Sand-, Weil3-Birke
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Mehlbeere
Eberesche

Acer campestre *; auch Sorte ,Elsrijk”

Betula pendula

Carpinus betulus *; Sorten: z.B. ,Frans Fontaine”

Prunus avium

Sorbus aria *; Sorten:

Sorbus aucuparia

MindestpflanzgroRe: Hochstamm 3xv. 12-14
* geeignet flr die Verwendung im Stral3enraum
Verwendung von autochthonem Pflanzenmaterial (mit Ausnahme der Sorten)

Geholze 3. Wuchsordnung/Straucher

Gemeine Berberitze
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhltchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehdorn
Alpen-Johannisbeere
Hunds-Rose
Zimt-Rose
Alpen-Hecken-Rose
Wein-Rose
Apfel-Rose
Blaugriine Rose
Kreuzdorn
Sal-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum

Rosa canina

Rosa majalis

Rosa pendulina
Rosa rubiginosa
Rosa villosa

Rosa vosagiaca
Rhamnus cathartica
Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

MindestpflanzgroRe: vStr. 100-150
Ausschliel3lich autochthones Pflanzenmaterial

Regionaltypische Obstbdume

Wild-Apfel
Wild-Birne

Malus sylvestris
Pyrus communis

sowie weitere heimische Obstsorten

z.B. ,Magnifica”
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10.

MindestpflanzgrofRe: Hochstamm 10-12

Bei der Pflanzenauswahl der Baume 1. Ordnung sowie bei den Baumarten
Sandbirke, Hainbuche und Vogelkirsche sind die Bestimmungen des Forst-
vermehrungsgutgesetzes (FoVG) zu beachten.

e An Gebauden wird die Verwendung von Kletterpflanzen (insbesondere an
fensterlosen Wanden) sowie Spalierbdumen und Staudenpflanzungen emp-
fohlen (Stauden, Graser-, Farn- und Zwiebelpflanzen).

e Auf samtlichen Griinflachen sollte auf folgende Arten oder Formen verzichtet
werden:
- Hange- und Trauerformen (Laub- und Nadelgehdlze)
- Bunt- und weilR3laubige Formen (Laub- und Nadelgehdlze)
- Nicht bodenstandige Nadelholzarten wie z.B. Lebensbaum, Scheinzyp-
resse oder Mammutbaum.

e Grenzabstande von Bepflanzungen nach AGBGB Art. 471f:
- mind. 0,5 m Grenzabstand bis 2,0 m Wuchsho6he
- mind. 2,0 m Grenzabstand tber 2,0 m Wuchshoéhe

FREIFLACHENGESTALTUNG

Nicht Uberbaute Flachen sollten gro3tmaoglich begriint bzw. geringstmaéglich
versiegelt werden.

Gabionen sind als Einfriedung der Grundstlicke unzulassig.

ERSCHLIESSUNG

Die Wohnstral3e und der Stich sollen als Tempo-30-Zone nach 8 45 StVO aus-
gewiesen werden. Beim StralRenbau sind verkehrsberuhigende MalRnahmen
vorzusehen, die Aufteilung der ErschlieBungsflachen sollte dem Bebauungs-
planvorschlag entsprechen.

Der Weg westlich des Baugebietes in Verlangerung der Hochstral3e ist als land-
und forstwirtschaftlicher Verkehrsweg gewidmet. Durch entsprechende Be-
schilderung ist eine Nutzung nur durch land- und forstwirtschaftlichen Verkehr
sowie Anlieger der Parzelle Nr. 9 maéglich.

Die Hauszufahrten zwischen den Schotterrasenflachen werden nach weitge-
hender Fertigstellung der Gebdude max. 6,00 m, bei Doppelhdusern insgesamt
max. 8,00 m breit asphaltiert bzw. befestigt oder kénnen nach Ricksprache
mit der Gemeinde selbst gepflastert werden.

Besucherstellplatze fir die Wohnbebauung sind z.T. im Multifunktionsstreifen
entlang der StralRen madglich.

Die Kosten fur den unterirdischen Strom- und Telefonanschluss (Kabelan-
schlisse) sind vom Bauherrn zu Gbernehmen. Ein oberirdischer Anschluss wird
nicht zugelassen.

SCHMUTZ-, NIEDERSCHLAGS-, OBERFLACHEN- UND GRUNDWASSER

Bei der Erstellung der Hausanschlisse an die 6ffentliche Kanalisation sind, ins-
besondere zur Verhinderung von Rickstauereignissen, die entsprechenden DIN-
Normen zu Entwasserungsanlagen fir Gebadude und Grundstlicke zu beachten.

Anfallendes Niederschlags- und Oberflachenwasser soll gemald Punkt 7.1 der
textlichen Festsetzungen abgeleitet werden. Ist der Speicherraum der Zisterne,
deren Wasser zu Brauchwasserzwecken (Toilettenspulung, Waschmaschine,
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11.

12.

13.

Gartenbewasserung, etc.) genutzt werden soll, ausgeschopft, wird weiterhin
zuflieBendes Niederschlagswasser gedrosselt in den zugehérigen Mischwas-
serhausanschluss abgegeben. Zur Regenrliickhaltung (mit gedrosselter Abgabe
in den MW-Kanal) stehen wiederum ebenfalls rund 4 m?3® je Grundstlick zur
Verfligung, um die hydraulische Last des gemeindlichen Kanals zur Klaranlage
zu reduzieren.

Die innerhausliche Nutzung von Brauchwasser wird empfohlen, wobei hier auf
zugehorige Vorschriften verwiesen wird (zwingende Trennung des Brauchwas-
sernetzes vom Trinkwassernetz). Die Anlage ist vor Inbetriebnahme von der
Gemeinde abzunehmen.

Niederschlagswasser aus privaten Flachen (z.B. von Garagenzufahrten und Haus-
zugangen) darf nicht auf die Stral3e oder den Gehweg geleitet werden. Ein Ab-
leiten von Oberflachenwasser auf Nachbargrund ist von den jeweiligen Grund-
stlickseigentimern durch entsprechende Gelandeprofilierung zu vermeiden.

GemalR dem vorliegenden Baugrundgutachten des Baugebiets ,Hochstral3e
[1/Kleine Schweiber” vom 14.11.2013 steht bis 7,0 m Tiefe kein Grundwasser
an. Auch sind damals keine bis lediglich sehr schwache Schichtwasserzutritte
(2 von 9 Erkundungsbohrungen) festgestellt worden. Werden dennoch Haus-
drainagen angelegt, sind diese — sofern es die Tiefenlage zulasst — an die Re-
genwasserzisterne anzuschlieBen. Ist eine Freispiegelentwasserung in die
Zisterne nicht mdglich, ist ein Pumpschacht anzulegen.

Das Baugebiet ist nicht akut hochwassergeféhrdet, jedoch stellen Starkregen-
ereignisse zukinftig durch klimatische Anderungen ein immer ernstzunehmen-
deres Risiko dar. Es kann daher empfehlenswert sein, Kellergeschol3e ein-
schlie3lich deren Zugénge und Lichtschéachte vorsorglich in wasserdichter Aus-
fahrung zu erstellen.

REGENERATIVE ENERGIEN

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sollten gestalterisch gut auf die
Dachflache abgestimmt werden. Sonstige regenerative Energieformen werden
empfohlen.

DENKMALSCHUTZ

Evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde. Der Fundplatz ist unverdndert zu belassen (Art. 8 Abs. 1-2 DSchQG).

BRANDSCHUTZ

Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 ist in ,Allge-
meinen Wohngebieten” eine Loschwasserbereitstellung von mindestens 800
|/min (48 m3/h), ausreichend uUber zwei Stunden, erforderlich.

Der Hydrantenabstand sollte nach der ,Fachinformation fir Feuerwehren zur
Planung von Léschwasserversorgungseinrichtungen aus Sicht der Feuerwehr”
des LFV Bayern erfolgen (Angaben entsprechen der alten Fassung des Arbeits-
blattes W 331). Der Abstand zwischen Gebaudeeingang und Hydrant sollte
zwischen 80 m und maximal 120 m liegen.

Es wird empfohlen, Uberflurhydranten (DN 80 nach DIN 3222) zu installieren.
Im Falle der Verwendung von Unterflurhydranten (DN 80 nach DIN 3221) sind
diese entsprechend zu beschildern.
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15.

16.
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Die Zufahrtsmdglichkeiten fir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sind entspre-
chend den Richtlinien ,Flachen fir die Feuerwehr” in Bayern vorzusehen und
bei Bedarf entsprechend zu kennzeichnen.

BODEN UND AUSHUB

Anfallender Aushub ist vor einer Entsorgung entsprechend untersuchen zu lassen.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist ent-
sprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsge-
mal und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise zu fihren und dem Land-
ratsamt auf Verlangen vorzulegen.

WASSERSCHUTZGEBIET

Eine kleine Flache im Stidwesten des Baugebietes (bestehender Feldweg sowie
Teile der Parzellen Nr. 6 und Nr. 9, siehe Planzeichnung) liegt innerhalb des
Wasserschutzgebietes im Markt Irsee im Landkreis Ostallgdu fur die 6ffentliche
Wasserversorgung der Gemeinde Pforzen (weitere Schutzzone W Ill). Die Bau-
fenster befinden sich jedoch aulR3erhalb der Grenze des Schutzgebietes.

Die Verordnung des Landratsamtes Ostallgau hierzu vom 20.09.2007 ist zu
beachten.

Bei der Bauausfiihrung wird insbesondere wird auf die Verbotpunkte § 3, Abs.
1, Ziffern 1.1, 1.2, 3.5, 3.6, 4.3 und 4.13 verwiesen. Sollten bei der Bauaus-
fihrung ein oder mehrere Verbotstatbestande erflillt werden und Alternativen
nicht moglich sein, ist im Vorfeld unter Vorlage der Unterlagen nach WPBV
(Verordnung Uber Plane und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren) bei der
Unteren Wasserrechtsbehérde am Landratsamt Ostallgau ein Antrag auf Befrei-
ung von der Schutzgebietsverordnung zu stellen.

ABFALLENTSORGUNG

Die Abfallbehaltnisse der Parzellen Nr. 9, 10, 14 und 15 sind an der nachstlie-
genden DurchgangsstralRe (Wohnstral3e) im seitlichen Grinstreifen zur Leerung
bereitzustellen.

VERGABE DER BAUPLATZE

Bei der Vergabe der Bauplatze wird die soziale Struktur der Bauwerber bertick-
sichtigt.

Planverfasser:

Architektur und Stadtebau

Dipl. Ing. Architekt BDA Franz Arnold
Hirschgasse 5

87700 Memmingen

Memmingen, den .........ccoviiiiiiiiiiiiienns

Dipl.Ing. Architektur Elke Bruscha Dipl.Ing. Architekt BDA F. Arnold Stempel
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Irsee hat in der Sitzung vom 16.04.2019 die
Aufstellung eines des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung Nr. 16 - GrolRe
Schweiber in Irsee beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.05.2019
ortstblich bekanntgemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vor-
entwurf Alt. ba des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.04.2019 erfolgte in der
Zeit vom 20.05.2019 bis 20.06.2019.

Die frihzeitige Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal 8 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf Alt. 5a wurde in der Zeit vom
20.05.2019 bis 20.06.2019 durchgefihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.10.2019 wurde mit der
Begriindung gemal} 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.10.2019 bis 22.11.2019
offentlich ausgelegt.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 § 4
Abs. 2 BauGB fir den Entwurf erfolgte in der Zeit vom 22.10.2019 bis 22.11.2019.

Die Marktgemeinde Irsee hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 10.12.2019
den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 16 - Grof3e Schweiber in
der Fassung vom 10.12.2019 gemal3 § 10 Abs.1 BauGB als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt

=T == T e =Y o
Andreas Lieb, Erster Blrgermeister Siegel

Der Satzungsbeschluss wurde am ...................... gemal 8 10 Abs. 3 BauGB orts-
Ublich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

=YY= e =Y o T
Andreas Lieb, Erster Blrgermeister Siegel
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