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1.1

1.2

Planungsgrundlagen

Anlass der Planung

Nachdem in Irsee eine grol3e Nachfrage nach Bauplatzen besteht und die Ge-
meinde am sltdoéstlichen Ortsrand das Flurstliick 314/25 erwerben konnte, hat
sich der Gemeinderat der Marktgemeinde Irsee zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 16 - GroRe Schweiber mitintegriertem Griinordnungsplan entschlossen.
Bei der Vergabe der Bauplatze soll die soziale Struktur der Bauwerber bertck-
sichtigt werden.

Da in Irsee die Bauplatze in den bisher ausgewiesenen Baugebieten bereits fast
vollstandig verkauft bzw. bebaut und im Ortskern insbesondere aufgrund der
Eigentimerstruktur und fehlender Verkaufsbereitschaft auch sonst momentan
nicht ausreichend Innenentwicklungspotenziale vorhanden sind, deren Aktivie-
rung kurzfristig realistisch ist, ist eine Flachenneuinanspruchnahme notwendig.

Im September 2018 wurde das Architekturbliro Arnold mit der Aufstellung des
qualifizierten Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung beauftragt.

Ubergeordnete Planung

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes (siehe Anlage 1.1) weist den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Uberwiegend als Flache fir die Landwirt-
schaft aus. Am momentanen stdlichen Ortsrand sind eine Zone zur Eingriinung
sowie ein FulBweg ausgewiesen, der eine Verbindung von der StralRe Am
Kreuzstein zum FulBweg entlang der Hangkante herstellt. Ebenso ist ein orts-
randbegleitender Saum dargestellt.

Im Landschaftsplan befindet sich das Planungsgebiet auf einer windexponier-
ten Hochflache und wird als , Grinlandstandort mit ungiinstigen Erzeugungs-
bedingungen (It. ALP)” bezeichnet.

Im Norden grenzt entlang der HochstralR3e eine Mischbauflache an sowie Ostlich
davon eine Wohnbauflache.

Die Flachen westlich der Hochstral3e sind ebenfalls als Wohnbauflache sowie
stdlich der StraBe Am Kreuzstein als Flache fir die Landwirtschaft ausgewie-
sen.

Im Osten befinden sich die z.T. gehdlzbestandene Hangkante und die Talsenke
mit dem Irseer Bach, die als wichtige Kaltluftabflussrinne von Bebauung frei-
zuhalten sind.

Entlang der Ostseite der Hochstral3e sind eine Baumreihe bzw. Gehdélzgruppen
vorgesehen.

Da der Bebauungsplan die Voraussetzungen fur die Einbeziehung von Aul3en-
bereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemal3 8 13b BauGB erfillt
und im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, passt der Markt Irsee den
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an (Anlagen 11.1 und 11.2).

Wasserschutzgebiet

Das Wasserschutzgebiet im Markt Irsee im Landkreis Ostallgau fir die 6ffent-
liche Wasserversorgung der Gemeinde Pforzen tangiert mit der weiteren
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1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

Schutzzone W Il das Baugebiet im Sidwesten (siehe Verordnung des Land-
ratsamtes Ostallgdu vom 20.09.2007 und Anlage 1.7).

Geltungsbereich und Umgebung

Der Geltungsbereich fliir den Bebauungsplan umfasst in der aktuellen Planfas-
sung 11.048 m2. Neben der momentan landwirtschaftlich genutzten FI.Nr.
314/25 (9.821 m?) befinden sich Teile der HochstraBe (651 m?) und der
StraRe Am Kreuzstein (48 m?) innerhalb des Geltungsbereichs. AuRerdem mit
einbezogen wurde im Laufe des Vorentwurfs eine 528 m? grol3e Teilflache aus
dem sudlich angrenzenden Flurstlck.

Das Plangebiet wird im Westen von der HochstralRe und im Osten von der
Hangkante begrenzt. Im Norden befindet sich das im Jahr 2013 ausgewiesene
Baugebiet HochstralRe Il / Schwaib’ra (Bebauungsplan Nr. 14) und im Nord-
westen gegenlber der Hochstrale das Baugebiet Irsee Sud Il / Alter Sportplatz
(Bebauungsplan Nr. 11) aus dem Jahr 2004. Im Siden und Stidwesten grenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Bestandsaufnahme und -analyse

Topographie (siehe Anlage 1.4)

Das Gelande verlauft in Nord-Sid-Richtung im mittleren Bereich relativ eben.
Entlang der HochstralRe steigt es nach Siden von 787,50 m Gber NN. um
1,50 m (1,5%) auf 789,00 m Uber NN. an und im Osten entlang der Hang-
kante von 783,90 m Uber NN. um 1,20 m (1,2%) auf 785,10 m Uber NN.

Unmittelbar 6stlich der HochstraRe féallt das Gelande zundchst um 0,25 bis
0,30 m ab (ca. 13%).

Im weiteren Verlauf betragt das Gefalle entlang der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze zunachst 2,0% bevor das Gelande etwa ab der Mitte des Bauge-
biets mit bis zu 4,2% steiler wird. Im Osten nimmt das Geféalle wieder ab
(2,9%). Entlang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze ist das Gefalle ebenfalls
mit 3,0% zunachst geringer, bevor es auf bis zu 6,3% ansteigt.

Ca. 1,5 bis 4,0 m vor der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze beginnt die Bo-
schung an der Hangkante mit einem Gefélle von ca. 8 bis 17%. AulRerhalb des
Geltungsbereichs fallt das Gelande steil in die Talsenke zum Irseer Bach hin ab.

Baustruktur (siehe Anlagen 1.2, 1.9 und 1.10)

Die Umgebung des Baugebietes ist tberwiegend von der Einzelhausbebauung
der angrenzenden Baugebiete HochstralRe Il / Schwaib’ra (Bebauungsplan 14)
und Hochstra3e (Bebauungsplan 9) sowie der Baugebiete Irsee Sud Il / Alter
Sportplatz (Bebauungsplan Nr. 11) und Irsee Sid (Bebauungsplan 4) westlich
der HochstralRe gepragt. Wahrend im unmittelbar nérdlich angrenzenden Bau-
gebiet HochstralRe Il / Schwaib’ra neben Einzelhdusern auch eine aus drei
Hauptgebauden bestehende und durch vorgelagerte Carports und Garagen ver-
bundene kettenartige Bebauung errichtet wurde, sind im Baugebiet Irsee Sid
[l / Alter Sportplatz zwei Doppelhauser méglich.

Unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzend befinden sich zweigeschol3ige
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1.4.3

1.4.4

1.4.5

Satteldachgebdude mit einer Neigung von 18° bis 29°. Zulassig sind im Bau-
gebiet Hochstral3e |l zweigescholRige Satteldachgebdude mit einer Neigung von
20° bis 24°, im Norden auch eineinhalbgescholRige Hauser mit einer Neigung
zwischen 34° und 38°. Im Baugebiet Irsee Sid Il westlich der Hochstral3e
sind sowohl zweigescholRige Satteldachgebdude mit einer Neigung von 18°
bis 24° als auch eineinhalbgescholR3ige Hauser mit einer Neigung von 28° bis
35° madglich.

ErschlieBung (siehe Anlagen 1.8, 1.9 und 1.10)

Das Baugebiet wird Uber die westlich verlaufende Hochstral3e erschlossen und
ist Gber diese sowie Uber die Stralle Am Kreuzstein an die KreisstraRe OAL 12
(Marktstral3e / Eggenthaler Stral3e) angebunden. Die Hochstral3e ist mit einer
Breite von ca. 4,70 m ausgebaut, beidseitig befindet sich ein Grinstreifen.
Sitdlich der Einmindung der StraBe Am Kreuzstein verschmalert sich die
Fahrbahn der hier nur von land- und forstwirtschaftlichem Verkehr befahrbaren
StralRe auf ca. 2,80 m.

Im Norden ist eine Anbindung an die Stral3e Kleine Schweiber im Baugebiet
Hochstral3e || moglich. Eine entsprechende Verlangerung ist hier bereits vorge-
sehen. Die Fahrbahn ist auf einer Breite von ca. 4,20 m asphaltiert. Westlich
befindet sich bis zur Grundstliicksgrenze ein etwa 1,10 m breiter und &stlich
ein 1,90 m breiter Grinstreifen. Die Gesamtbreite der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsflache betragt somit ca. 7,20 m.

Der gesamte Bereich stidostlich der Kreisstral3e ist als Tempo-30-Zone ausge-
wiesen.

Entlang der Hangkante verlauft von Norden kommend ein Eigentiimerweg als
gekiester, z.T. verwachsener FulRweg bis zur Verbindung zur Strafl3e Kleine
Schweiber noérdlich von FI.Nr. 314/50 und als ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzter Weg bzw. als Wanderweg weiter in die freie Landschaft Richtung Kem-
nat.

In der HochstralRe verlaufen neben der ,Alpenblickrunde” als 6rtlichem Wan-
derweg auch drei Fernwanderwege: Der von Sonthofen nach Augsburg fih-
rende ,Schwabisch-Allgduer Wanderweg”, der Rundwanderweg ,Wandertrilo-
gie Allgau (Wiesenganger)”, der in seinem 0Ostlichen Teil von Marktoberdorf
Uber Irsee nach Bad Wdérishofen verlauft, sowie der Kaufbeuren, Ottobeuren
und Mindelheim verbindende ,,Crescentia-Pilgerweg”.

Nutzung

Im nordlich angrenzenden Wohngebiet sowie gegentber der Hochstral3e befin-
det sich Wohnbebauung.

Entlang der HochstralRe sind neben dem Elektrotechnikbetrieb unmittelbar
nordlich des Planungsgebietes weitere gewerbliche Nutzungen vorhanden.

Griin (siehe Anlagen 1.2 und 1.10)

Der Umgriff des Bebauungsplanes betrifft momentan landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen zur Grinfuttergewinnung.

Westlich und stdlich des Geltungsbereichs befindet sich ebenfalls landwirt-
schaftlich genutztes Grinland.

Im Osten fallt die z.T. gehdlzbestandene Hangkante steil in die Talsenke zum
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1.4.6

1.4.7

1.4.8

Irseer Bach hin ab.

Auf einer Insel im Bereich der Einmindung der StraBe Am Kreuzstein in die
HochstralRe befindet sich neben einem steinernen Kreuz und einer Bank eine
ortsbildpragende Buche. Weiter stdlich ist 6stlich des Feldwegs eine Gehdlz-
gruppe mit zwei groReren Baumen vorhanden. Ansonsten gibt es im Planungs-
gebiet keine Geholze oder naturnahen Vegetationsbestidnde. Der weitere Stra-
Benbaumbestand entlang der HochstraRe befindet sich aufRerhalb des Gel-
tungsbereichs.

Ver- und Entsorgungsleitungen (siehe Anlagen 1.5 und 1.6)

In der StralRe Kleine Schweiber im nérdlich angrenzenden Baugebiet wurde ein
Niederspannungskabel bis zum Planungsgebiet verlegt. AulRerdem tangieren
die von der HochstralR3e in die StraRe Am Kreuzstein fihrenden Mittelspan-
nungs-, Niederspannungs- und StraRenbeleuchtungskabel das Planungsgebiet.

Eine Anschlussmdglichkeit an das Kanalnetz besteht in der Stral3e Kleine
Schweiber im nordlich angrenzenden Baugebiet. Hier ist neben einem Misch-
wasser- und einem Regenwasserkanal auch eine Wasserleitung vorhanden.
Aufgrund der Topographie verlauft in der Hochstral3e kein Kanal.

Besitzverhaltnisse

Die Gemeinde konnte die FI.Nr. 314/25 sowie einen 6 m breiten Streifen aus
FI.Nr. 314/5 erwerben. Eigentum der Gemeinde sind aul3erdem die sich im
Geltungsbereich befindenden Teilflachen der Hochstral3e und der StraRe Am
Kreuzstein.

Soziale Infrastruktur

In Irsee ist ein Kindergarten mit zwei Gruppen und einer Krippengruppe vor-
handen, ebenso eine einziigige Grundschule. Eine ausreichende Versorgung ist
auch nach Ausweisung des neuen Baugebietes gewahrleistet bzw. um den
Erhalt der Schule zu sichern ist die Ausweisung neuer Baugebiete notwendig.

Ein Seniorenbeauftragter vertritt die Interessen alterer Menschen und bietet
ihnen eine Erstanlaufstelle.

Bzgl. der Gesundheitsversorgung sind zwei Allgemeinarzte vorhanden sowie
Heilpraktiker, Psychotherapeuten und ein ambulanter Pflegedienst.
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2

2.1

Planungskonzept

Stadtebauliches Grundkonzept

Zunachst wurden vier Vorentwurfsalternativen ausgearbeitet, die sich grund-
satzlich durch die ErschlieBung unterscheiden (siehe Anlagen 2.1, 2.2, 2.4 und
2.5). Allen vier Alternativen gemeinsam ist dabei die Verbindung der StralRe
Kleine Schweiber im nérdlich angrenzenden Baugebiet Hochstral3e Il mit der
Hochstral3e durch eine Wohnstral3e.

Waéhrend in Alternative 1 die geplante WohnstraRe auf Hohe der StraRe Am
Kreuzstein in die Hochstral3e einmiindet und die stdlichen Gebaude durch ei-
nen langeren Stich erschlossen werden, bindet in Alternative 2 die Wohnstral3e
etwas weiter sldlich an, wodurch sich der Stich entsprechend verkurzt. In
Alternative 3 kann durch den noch weiter stdlich liegenden Anschluss an die
Hochstral3e, die in diesem Bereich momentan jedoch nur als Feldweg ausge-
baut ist, auf einen Stich verzichtet werden. In Alternative 4 wird ebenfalls kein
Stich bendtigt, da zwei Wohnstral3en die Verbindung zur Hochstral3e herstel-
len.

Unterschiede bestehen auch in der FuBwegfiihrung: Wahrend in Alternative 1
der FuBweg entlang der Hangkante und auch im Siden ortsrandbegleitend zur
HochstralRe verlauft, wird er in den anderen Alternativen jeweils nur bis zu
einer Verbindung zur Wohnstral3e entlang der Hangkante geflhrt.

Durch diese Anséatze ergeben sich unterschiedliche Werte bzgl. der Grol3e des
Nettobaulandes und der Anzahl der Bauplatze: Am meisten Nettobauland ergibt
sich bei Alternative 2, ebenso die mit 15 Grundstlicken gré3te Zahl an Bau-
platzen, wahrend die Alternative 4 wegen der zwei parallelen Wohnstralden
das geringste Nettobauland aufweist.

Bzgl. der Haustypen sind in den Alternativen 2 und 4 auch Doppelhauser dar-
gestellt, in Alternative 2 zusatzlich Kettenhauser. Weitere Unterschiede bzgl.
Gebaudestellung, GeschoRigkeit, StralRenquerschnitt und Grinplanung sind in
der Vergleichstabelle (siehe Anlage 6) erlautert.

Nach einer ersten Vorbesprechung mit dem Markt Irsee wurde deutlich, dass
die ErschlieBungsflache mdglichst gering gehalten werden soll und eine mog-
lichst hohe Anzahl an Wohneinheiten angestrebt wird.

Daraufhin wurde die Alternative 2 zur Alternative 2a variiert mit zuséatzlichen
Kettenhdusern zur Hangkante hin und nochmals leicht erhéhtem Nettobauland.
AulRRerdem sollen auf den beiden nérdlichen Grundstiicken entlang der Hoch-
stral3e entsprechend der daran anschlieenden vorhandenen Nutzung auch
grolRere Gebaude mit gewerblicher Nutzung mdéglich sein (siehe Anlagen 2.3
und 2.6).

Nach einer ersten Diskussion im Gemeinderat im Februar 2019 wurde Alterna-
tive b als Kombination der Alternativen 1 und 2a ausgearbeitet (siehe Anlage
2.7). Die Anbindung der WohnstralRe mit einer Gesamtbreite von 6,75 m und
einer Fahrbahnbreite von 4,50 m erfolgt nun auf Héhe der vorhandenen Insel,
die HochstralRe wird in beiden Richtungen 6stlich der Insel befahren. Der Ful3-
weg wird entlang der gesamten Hangkante und weiter entlang des stdlichen
Ortsrandes zur HochstraRe gefiihrt. Gleichzeitig erfolgt die Ortsrandeingriinung
auf dem 4 m breiten 6ffentlichen Grund. Vom Stich wird eine Verbindung zum
sudlichen FulRweg hergestellt. Eine gewerbliche Nutzung wird nun lediglich auf
dem noérdlichsten Grundstiick an der HochstralRe ermdglicht, Kettenhauser sind
nur zur Hangkante hin vorgesehen. Die Gesamtzahl der Bauplatze liegt entspre-
chend Alt. 2a bei 15.
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2.2

Als Ergebnis einer Besprechung mit dem Wasserwirtschaftsamt wird der Feld-
weg sltdlich der Einmindung der StralRe Am Kreuzstein mit Zufahrt zum sid-
westlichen Grundstiick aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet nicht ausge-
baut. Das Gebaude auf der sidwestlichen Parzelle liegt au3erhalb des Wasser-
schutzgebietes, die sich innerhalb befindende Zufahrt kann aufgekiest und be-
festigt werden, wobei die Versickerungsfahigkeit gegeben sein muss und keine
gewasserschadlichen Materialien verwendet werden dirfen (siehe 6.3 der
textlichen Festsetzungen).

In der Gemeinderatssitzung vom 19.03.2019 wurde beschlossen, zur besseren
Ortsrandeingriinung einen 6 m breiten Streifen des sldlich angrenzenden Flur-
stlicks zu erwerben und in den Geltungsbereich miteinzubeziehen (siehe Alter-
native ba, Anlage 2.8).

Das Baugebiet wird entsprechend den angrenzenden Flachen als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, die nordwestliche Parzelle als Mischgebiet.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl GRZ bestimmt. Die Festsetzung von Baufenstern und einer maximal zu-
lassigen Gebaudebreite schranken die Bebauung ebenfalls ein. Die Gebaude-
héhe wird durch Vorschriften zur Wandhéhe nach Art. 81 Abs. 1 BayBO aus
gestalterischen Griinden sowie wegen des Nachbarschutzes geregelt.

Auf elf Grundstiicken sind nur Einfamilienhduser zuldssig, auf drei Parzellen
auch Kettenhauser. Auf einem Grundstiick ist zudem ein Doppelhaus mdglich.
Aus stadtebaulichen Griinden wird die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt.

Um eine klare Baustruktur zu erhalten, werden Baufenster, Flachen fir Zwi-
schenbaukorper bei Kettenhdausern, Flachen fir Garagen, Carports und Stell-
platze sowie Firstrichtungen festgelegt.

Die 6ffentliche Verkehrsflache wird im Bebauungsplan zwar festgesetzt, die
Gestaltung der ErschlieBungsflachen aber nur als Hinweis aufgenommen. Die
genaue Ausarbeitung erfolgt erst bei der Verkehrs- und Freiflachenplanung.

Offentliche Griinflichen befinden sich entlang der éstlichen und stidlichen Gel-
tungsbereichsgrenze. Pflanzgebote sichern die Durchgriinung sowie die Orts-
randeingriinung.

Bei der Gebaudegestaltung nehmen die Baukdrper Bezug auf die in der Umge-
bung vorhandene Bebauung.

Die durchschnittliche GroRe der 15 Grundstlicke betragt 519 m?, wobei die
GroRRen zwischen 409 m? und 717 m? liegen.

Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet wird entsprechend den ndérdlich und nordwestlich
angrenzenden Flachen als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Ausge-
schlossen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da diese Nutzungen nicht dem
Charakter dieses Gebiets entsprechen wdirden (siehe 1.1 der textlichen Fest-
setzungen).

Jedoch wird, um auch eine gewerbliche Nutzung zu ermdglichen, die Parzelle
Nr. 1 als Mischgebiet festgesetzt, da sich entlang der 6stlichen Hochstralde
ebenfalls bereits gewerbliche Nutzungen befinden und auch im Flachennut-
zungsplan entlang der 6stlichen Hochstral3e eine gemischte Bauflache festge-
setzt ist. Hier werden Tankstellen und Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

ARCHITEKTUR UND STADTEBAU DIPL. ING. ARCHITEKT BDA FRANZ ARNOLD



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 - GroRe Schweiber, Marktgemeinde Irsee S.8von 18
Genehmigungsfassung Stand 10.12.2019

2.3

Da im Flachennutzungsplan das Planungsgebiet momentan als Flache fir die
Landwirtschaft ausgewiesen ist (siehe 1.2 der Begrindung und Anlage 1.1),
wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst (siehe
Anlagen 11.1 und 11.2).

MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung wird das Verhaltnis
von Uberbaubarer und nicht Gberbaubarer Grundsticksflache bzw. eine mog-
lichst geringe Bodenversiegelung sichergestellt sowie in Verbindung mit wei-
teren Festsetzungen die gewlinschte stadtebauliche Ordnung und der notwen-
dige Nachbarschutz geregelt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl GRZ und die Gebaudehbdhe bestimmt.

Durch die GRZ wird das Verhaltnis von tberbauter und nicht tGberbauter Flache
begrenzt und die Bodenversiegelung in Grenzen gehalten (siehe Baurechtsplan
und 2.1 der textlichen Festsetzungen).

Als maximal zulassige GRZ | (Gebaudeflachen, Terrassen und Balkone, jedoch
keine Garagen und Nebenanlagen) wird entsprechend dem nach § 17 BauNVO
fir Allgemeine Wohngebiete festgelegten Héchstwert 0,4 festgesetzt.

Diese maximal zulassige GRZ wird durch die festgesetzten Baufenster und die
Festlegung einer maximalen Gebaudebreite jedoch - insbesondere bei den gro6-
Beren Grundstlicken - nicht ganz ausgenutzt werden.

Dagegen wirkt vor allem bei kleineren Parzellen oder Parzellen mit langen Bau-
fenstern die GRZ begrenzend, d.h. die Baufenster kdnnen bei maximaler Ge-
baudebreite in ihrer Lange evtl. nicht ausgenutzt werden (Parzellen Nr. 1, 3,
5,12 und 13).

Danach § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache auch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen un-
terhalb der Geléandeoberflache mitzurechnen sind (GRZ Il), kénnen mit diesem
Grenzwert auch die fur Zufahrten und Stellplatze befestigten Flachen be-
schrankt werden. Die zulassige Grundflache darf in diesem Fall gemal3 § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO um 50% Uberschritten werden, héchsten jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von O,8.

Als maximal zulassige GRZ Il wird entsprechend der BauNVO ein Wert von 0,6
festgesetzt. Auf den auch fir Kettenhauser zugelassenen Parzellen Nr. 11, 12
und 13 ist ein Wert von maximal 0,65 zulassig, auf dem Doppelhausgrund-
stick Nr. 3 darf der Wert von 0,8 nicht Gberschritten werden.

Auf allen Grundstticken wird durch die GRZ Il nach § 19 Abs. 4 BauNVO somit
die Bodenversiegelung begrenzt.

Auf die Festlegung einer maximalen GFZ wird verzichtet, da die Regelung der
Bebauungsdichte gegeniber anderen Gesichtspunkten, insbesondere dem der
stadtebaulichen Gestaltung und des Bodenschutzes an Interesse verloren hat
und keine zusatzliche positive Regelung Uber die GRZ hinaus ergabe.

Um eine Einfigung der Gebaude ins Umfeld zu gewahrleisten sowie aus Grin-
den des Nachbarschutzes und aus gestalterischen Griinden nach Art. 81 Abs.
1 BayBO wird die Gebadudehodhe beschrankt.

Zum einen wird die maximale Héhenlage des ErdgeschoRRes sowie bei den Par-
zellen 3, 4, 6 und 7 auch die maximale Héhenlage der Garage (siehe Planzeich-
nung, 9.2 der textlichen Festsetzungen und 2.9 der Begriindung) als Bezugs-
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2.4

2.4.1

2.4.2

punkt fir die Ermittlung der Wandhdéhe festgelegt, zum anderen wird die ma-
ximale Wandho6he begrenzt (siehe 9.3 der textlichen Festsetzung und 2.9 der
Begrindung).

Fiar eine bestimmte Kombination aus Wandhdhe und Dachneigung steht dabei
die Bezeichnung Il, um auch fir den Laien auf den ersten Blick erkennbar zu
machen, welche Bebauung maéglich ist (siehe 9.3 und 9.4 der textlichen Fest-
setzungen sowie 2.9 der Begriindung).

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der bau-
lichen Anlagen

Bauweise / Abstandsflachen

Im Baugebiet sind entsprechend der benachbarten vorhandenen Bebauung Ein-
zelhduser zulassig. Auf der aufgrund der Lage und des Zuschnitts des Grund-
stlicks daflir geeigneten Parzelle Nr. 3 kann auch ein Doppelhaus errichtet wer-
den (siehe Baurechtsplan, 3.1 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen und Plan
Haustypen Anlage 8.1).

Kettenhauser kénnen auf den Parzellen Nr. 11, 12 und 13 errichtet werden.
Fir diese Grundstlicke wird abweichende Bauweise festgesetzt: Die Hauptge-
baude auf den Parzellen 12 und 13 muissen an der Grundstlicksgrenze errichtet
werden. Bei der Kettenbauweise wird der Bereich zur sudlichen Grundstiicks-
grenze mit einem Zwischenbau geschlossen. Es ist jedoch auch mdglich, die
Garage vom Hauptgebaude abzusetzen, so dass keine durchgehende Bebau-
ung bis zur stdlichen Grundstiicksgrenze entsteht (halboffene Bauweise).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes finden die Abstandsflachenvorschrif-
ten des Art. 6 BayBO Anwendung, damit die ausreichende Belichtung und Be-
[Gftung nicht beeintrachtigt werden (Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO).

Um z. B. bei schmaleren Grundstiicken statt einer Doppelgarage eine Einzelga-
rage mit davorliegendem Carport zu erméglichen und so auf der Sid- oder
Westseite mehr Garten zu erhalten, kann die nach BayBO zuldassige maximale
Lange einer Garagengrenzbebauung von 9 m um bis zu 2 m Uberschritten wer-
den. Zu aulRerhalb des Geltungsbereichs angrenzenden Grundstlicken hin darf
die Lange der Garagengrenzbebauung jedoch maximal 10 m betragen. Aus
Grinden des Nachbarschutzes darf der Bereich, der tGber die 9 m hinausgeht,
zur Grenze hin nicht geschlossen ausgebildet werden, sondern nur Gberdeckt
sein (siehe 3.1 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen).

Garagen mussen, insofern dies im Rahmen der Flachen fiir Garagen, Carports
und Stellplatze maoglich ist, entweder an der Grundstlicksgrenze errichtet wer-
den oder einen Grenzabstand von mindestens 1 m einhalten, um zu vermeiden,
dass unzugangliche und damit schwer zu pflegende Bereiche entstehen (siehe
3.1 Abs. 5 der textlichen Festsetzungen).

Der Abstand des Garagenores zur StralRenbegrenzungslinie muss mindestens
5 m betragen, damit vor der Garage stehende Fahrzeuge nicht in den StralRen-
raum hineinragen und das Garagentor trotzdem gut ge6éffnet werden kann (sie-
he 3.1 Abs. 6 der textlichen Festsetzungen).

Baugrenzen

Die durch Baugrenzen gebildeten Baufenster legen die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen fest und dienen der Raumbildung (siehe Baurechtsplan und 3.2
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der textlichen Festsetzungen). Die Baufenster kénnen jedoch meist nicht in
ihrer ganzen Gro6R3e ausgenutzt werden, da die Gebaudebreite eine zusatzliche
Begrenzung darstellt und auBerdem die Einhaltung der maximalen GRZ beach-
tet werden muss. Des Weiteren mussen die Abstandsflachen nach Art. 6
BayBO eingehalten werden.

Die mit einem Abstand von i.d.R. 3 m zum nérdlichen bzw. 6stlichen Nachbar-
grundstiick angeordneten Baufenster fir giebelstandig zur StralRe zu errichten-
de Gebaude bieten durch die z.T. relativ grol3e Breite von je nach Grundstiicks-
breite 10,5 m bis 13 m die Mdéglichkeit, z.B. entweder im Anschluss an eine
3 m breite, an die Grundstlicksgrenze gebaute Garage ein relativ breites Haus
zu errichten oder — bei einem 13 m breiten Baufenster — bei einem Grenzab-
stand von 3 m z.B. eine 6 m breite Doppelgarage und ein 7 m breites Haus zu
bauen. Schmaler sind aufgrund des Abstands zur bestehenden, nérdlich an-
grenzenden Bebauung bzw. wegen des Grundstiickszuschnitts lediglich die
Baufenster auf den Parzellen Nr. 2, 11, 12 und 13 mit 9,5 m. Die Lange der
Baufenster betragt i.d.R. 15 m. Nur bei gré3eren Parzellen sind die Baufenster
auf 16 bis 19 m verlangert, bei der Parzelle Nr. 1 auf 20 m, um auch einem
dort moglichen Gewerbebetrieb ausreichend Platz bieten zu kénnen. Aus Grin-
den des Nachbarschutzes wurde die Lange des Baufensters auf Parzelle Nr. 11
auf 14 m reduziert.

Der Abstand der Baufenster zum StralRenraum betragt auf der Sid- und West-
seite der StralBen 3 m. Auf der Nord- und Ostseite liegt der Abstand je nach
Grundstickstiefe zwischen 3 und 4 m. Bei der Parzelle Nr. 9 ist der Abstand
des Baufensters zur Stral3e grofRer, damit es aulRerhalb des Wasserschutzge-
bietes liegt. Bei Parzelle Nr. 2 wurde der Abstand auf Wunsch des Gemeinde-
rates auf bis zu 6 m vergréRBert, um eine Zufahrt zur Garage von Siden zu
ermoglichen.

Die Baufenster dirfen durch in der Lange begrenzte Anbauten (siehe 2.9 der
Begriindung) um maximal 2 m z.B. durch einen Wintergarten Uberschritten
werden (siehe 3.2 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen). Dadurch kénnen der
Nachbarschutz und die gewilinschte Ordnung besser eingehalten werden, als
durch eine VergroRerung des gesamten Baufensters.

Flachen fiir Zwischenbaukdorper

Die Flachen fir die Zwischenbauko6rper der Kettenhauser springen gegeniber
den Baufenstern um einen Meter zurlick und sind 10 m tief sowie ca. 5,3 bis
5,9 m breit. In diesen Flachen sind sowohl Garagen als auch Wohnnutzungen
bzw. Blros mdéglich (siehe 3.3 der textlichen Festsetzungen).

Flachen fiir Garagen, Carports und Stellplatze

Um Kettenbebauung (auRer in den daflir vorgesehenen Bereichen) zu verhin-
dern und damit der Nachbar die Situation bei der Hausplanung einschatzen
kann, werden im Baurechtsplan Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze
ausgewiesen.

Garagen sind auch innerhalb der Baugrenzen sowie in den Flachen fir Zwi-
schenbaukorper zuldassig und kénnen in den Hauptbaukérper integriert werden
(siehe 3.4 der textlichen Festsetzungen).

Stellplatze kénnen auch entlang der Zufahrt sowie entlang der Stral3e angeord-
net werden.
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2.4.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind im rickwartigen Grundsticksbereich auch aufRerhalb der
Baufenster und der Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze zulassig,
nicht jedoch im StraRenraum, der von Bebauung freigehalten werden soll. Da-
her werden unter 3.5 der textlichen Festsetzungen Nebenanlagen im Bereich
zwischen der StralRenbegrenzungslinie und einer theoretischen Linie, die sich
durch eine Verbindung der einzelnen Baufenster ergeben wiirde, ausgeschlos-
sen. Um auch in den Ubrigen Grundstiicksbereichen das Ausmald von Neben-
anlagen einzuschranken, wird die Grundflache auf 12 m? begrenzt. Auf den
Parzellen Nr. 11, 12 und 13 missen Nebenanlagen einen Abstand von min-
destens 3 m von der Ostlichen Grundstlicksgrenze einhalten und die Grundfla-
che wird auf 6 m? reduziert, um die Hangkante nicht zu beeintrachtigen.

2.4.6 Stellung der baulichen Anlagen

2.5

2.6

2.6.1

Um eine klare Baustruktur und einen einheitlichen StralRenraum mit trauf- bzw.
giebelstandiger Bebauung zu erhalten, wird im Bebauungsplan die Firstrichtung
festgesetzt (siehe Baurechtsplan und 3.6 der textlichen Festsetzungen).

Die Geb&ude am sldlichen Ortsrand sind in Ost-West-Richtung angeordnet und
erzeugen durch ihre Traufstandigkeit einen ruhigen Ubergang zur freien Land-
schaft.

Ebenfalls in Ost-West-Richtung und somit giebelstédndig zur WohnstralR3e und
zur Hangkante missen die Gebaude am 6stlichen Rand des Planungsgebietes
errichtet werden.

Die Gbrigen Gebdude sind giebelstandig zur Wohnstral3e oder zur HochstralRe
angeordnet.

Zulassige Zahl der Wohnungen

Es sind maximal zwei Wohneinheiten pro Gebdude zulassig, auf Parzelle Nr. 1
im Mischgebiet auch drei Wohneinheiten, sofern das Gebdude nicht gewerblich
genutzt wird (siehe 4.1 der textlichen Festsetzungen). Wird ein Doppelhaus
errichtet, ist pro Doppelhaushélfte eine Wohneinheit zulassig.

Die maximale Anzahl von Wohneinheiten wurde im Hinblick auf den Nachbar-
schutz und eine sinnvolle Unterbringung sowie Beschrankung der notwendigen
Stellplatze festgelegt.

ErschlieBung

Entsprechend den Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan wird
die 6ffentliche Verkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Baurechts-
plan). Die im Plan dargestellte Aufteilung in Fahrbahn und Multifunktionsstrei-
fen sowie die genaue Lage der FuBwege innerhalb der Griinzone sind jedoch
nicht verbindlich und daher im Baurechtsplan nur als Hinweis aufgenommen.

Fahrverkehr

Das Baugebiet wird durch eine vom noérdlich anschlieBenden Baugebiet zur
HochstralRe flhrende Wohnstral3e und einen kurzen Stich erschlossen, der zu-
kiinftig bei Bedarf auch weitere Bebauung im Stden erschlie3en kénnte.
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2.6.2

2.6.3

Durch die vorgeschlagene Anordnung eines 2,50 m breiten Grinstreifens bzw.
einer Schotterrasenflache auf der Sid- bzw. Ostseite und eines 0,50 m breiten
Grinstreifens auf der Nord- bzw. Westseite ist es moglich, dass nur ein relativ
schmaler und daher verkehrsbremsend wirkender Bereich von ca. 4,16 m as-
phaltiert wird. Einschlielich der Randeinfassungen ergibt sich eine Fahrbahn-
breite von 4,50 m und ein StraBenraum mit einer Gesamtbreite von 7,50 m
(siehe Anlage 9.2).

Die seitliche 2,50 m breite Mehrzweckflache kann fir stralRenbegleitende Bau-
me, parkende Autos in Spitzenzeiten (Besucher usw.), Aufenthalts- und Aus-
weichflachen fur FuRganger, Platz fir Schnee im Winter und breite Fahrzeuge
sowie als Sicherheitszone bei der Grundstiicksausfahrt genutzt werden. Dieser
breitere Grinstreifen ist an der stdlichen StraRenseite angeordnet, um die im
Norden angrenzenden Gebaude auf ihrer Stdseite moéglichst wenig durch die
Baume zu verschatten.

Beim Stich ergibt sich durch den westlichen 2,50 m breiten Grinstreifen und
die Fahrbahnbreite von 4,50 m ein StralRenraum mit einer Breite 7,00 m. Hier
liegt der Grlinstreifen zur Reduzierung der Verschattung und um einen Ver-
sprung der Fahrbahn zu erzeugen an der westlichen Stral3enseite.

In der Hochstralde bleibt nordlich der Insel der vorhandene Fahrbahnrand erhal-
ten. Er wird nur in einem kleinen Abschnitt dahingehend verandert, dass sich
Ostlich der Insel eine Fahrbahnbreite von 4,50 m ergibt, damit der Verkehr in
beiden Richtungen 6stlich entlang der Insel gefihrt werden kann. Die neue
Grundsticksgrenze springt hier gegeniiber dem vorhandenen Fahrbahnrand um
mindestens 2,0 m zuriick, um auch hier Platz fiir eine Mehrzweckflache zu
schaffen. Um von der StralRe Am Kreuzstein in die Wohnstral3e gelangen zu
kdnnen, ist aulRerdem eine Abrundung des sudlichen Teils der Insel notwendig.

Der ca. 2,80 m breite Feldweg bleibt unverandert bestehen. Er ist nur fir land-
und forstwirtschaftlichen Verkehr befahrbar. Auf3erdem ist die Zufahrt zu Par-
zelle Nr. 9 frei.

FuBRwege

In der WohnstralRe wird auf einen stralRenbegleitenden Gehweg verzichtet, da
durch den Grinstreifen neben der Stral3e Ausweichflachen fir FuRganger vor-
handen und hier keine Gbergeordneten FulRwegbeziehungen zu erwarten sind.

Entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs wird der von Norden kom-
mende FulRweg entlang der Hangkante innerhalb einer 6,00 m bis 8,50 m brei-
ten Grinzone nach Siden verlangert und entlang des stdlichen Ortsrandes
innerhalb einer 6,00 m breiten Griinzone zur HochstralRe weitergefiihrt.

Sowohl auf der Ostseite als auch im Stden ist der FuBweg an die Wohnstral3e
bzw. den Stich angebunden.

Stellplatze und Garagen

Um zu vermeiden, dass der Grinstreifen entlang der Straf3e nur als Parkplatz
genutzt wird, ist eine bestimmte Anzahl an Stellplatzen auf dem Grundstick
nachzuweisen (siehe 10.1 der textlichen Festsetzungen). Hierfiir stehen nach
3.4 der textlichen Festsetzungen die Flachen fir Garagen, Carports und Stell-
platze zur Verfigung. AulRerdem ist eine Anordnung innerhalb der Baugrenzen
und im Bereich der Zufahrten sowie entlang der StralRe mdglich (siehe auch
2.4.4 der Begriindung). Der zweite fiir eine Wohneinheit notwendige Stellplatz
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2.7

2.8

darf jeweils auch vor der Garage angeordnet werden, da man davon ausgehen
kann, dass innerhalb eines Haushalts eine Abstimmung madglich ist (siehe 10.2
der textlichen Festsetzungen).

Besucher kénnen auch auf den Mehrzweckstreifen entlang der Stral3e parken
(siehe Punkt 9 der Hinweise).

Uberdachte Stellplatze Gber eine Doppelgarage hinaus dirfen nur als Carports
ausgebildet werden, um eine Massierung von Garagentoren zu vermeiden
(siehe 10.3 der textlichen Festsetzungen).

Flachen fir Leitungsrechte

Da im Wasserschutzgebiet kein Kanal verlegt werden kann, muss, um die Ent-
wasserung der Parzelle Nr. 9 zu gewahrleisten, ein Kanal Gber Parzelle Nr. 6
entlang der Grenze des Wasserschutzgebietes zur Hochstral3e gefiihrt werden.
Dies wird Uber ein in der Planzeichnung festgesetztes Leitungsrecht zugunsten
des Ver- und Entsorgungstragers gesichert (siehe Baurechtsplan und 5.1 der
textlichen Festsetzungen).

Grinordnung und Freiflachen

Grundsatzliche Zielsetzung der Gesamtplanung und des griinordnerischen Kon-
zeptes ist es, die infolge der Realisierung der Planung zu erwartenden Eingriffe
gegeniber Naturhaushalt und Landschaftsbild méglichst gering zu halten.

Dementsprechend werden folgende griinordnerischen und gesamtplanerischen
MalRnahmen zur Verringerung der nicht zu vermeidenden Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild ergriffen:

e Begrenzung der Uberbaubaren Grundstliicksflache durch Festsetzung einer
maximal zuldssigen GRZ (siehe Baurechtsplan und 2.3 der Begriindung).

e Festsetzung einer 6,00 m bis 8,50 m breiten 6ffentlichen Griinzone ent-
lang der Hangkante im Osten des Baugebietes sowie eines 6,00 m breiten
Grunstreifens entlang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze (siehe Bau-
rechtsplan und 6.1 der textlichen Festsetzungen).

e Festsetzung fur samtliche PflanzmalRnahmen zur ausschlieRlichen Verwen-
dung von Arten der potentiellen natlrlichen Vegetation und benachbarter
Pflanzengesellschaften (siehe 6.2 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen).
Fir die Auswahl der zu pflanzenden Gehdlze steht unter Punkt 7 der Hin-
weise eine Pflanzenliste mit zahlreichen geeigneten Arten zur Verfliigung.

e Aufbau einer guten Durchgriinung des Baugebietes durch die Festsetzung
von Geholzpflanzungen 2. Wuchsordnung entlang der ErschlielBungsstra-
Ben sowie innerhalb der Grinzonen im Osten und Siiden des Baugebiets
und durch flachenbezogene Pflanzgebote auf Privatgrundstiicken, wonach
je angefangene 300 m? Grundstlicksflache ein Baum zu pflanzen ist (siehe
6.2 Abs. 2 und 3 der textlichen Festsetzungen).

e Ortsrandeingriinung bzw. Einbindung des Baugebietes in die freie Land-
schaft durch die 6ffentlichen Griinzonen inkl. Gehélzpflanzungen.

e Zeitliche Bindung der Durchfiihrung von Pflanzmal3nahmen. Diese sind spa-
testens bis zu Beginn der auf die Fertigstellung des jeweiligen Hauptgebau-
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des (Zeitpunkt des Erstbezuges) folgenden Vegetationsperiode auszuflh-
ren. Bei Pflanzenausfall ist artengleich nachzupflanzen (siehe 6.2 Abs. 4
der textlichen Festsetzungen).

e Beschrankung des Anteils an versiegelten (asphaltierten) Verkehrs- und Er-
schlieBungsflachen sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Bereich auf
ein Minimum durch Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge (z.B. Schot-
terrasen, wassergebundene Decke, Rasenpflaster etc.) fir alle Zufahrtsfla-
chen zu Garagen und Stellplatzen sowie die PKW-Stellplatze selbst (siehe
6.3 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen).

AulBerdem wird empfohlen, neben der Fahrbahn Schotterrasenflachen an-
zulegen, um nur einen mdglichst schmalen Bereich asphaltieren zu missen
(siehe Hinweise Baurechtsplan und 2.6.1 der Begriindung).

Durch diese MalRnahmen wird eine moéglichst weitreichende Versickerung,
Rickhaltung und Verdunstung der auf den o6ffentlichen und privaten Er-
schlieBungsflachen anfallenden Niederschlagswasser erreicht.

e Festsetzung zur groRtmadglichen Begriinung von Flachen (siehe 6.3 Abs. 2
der textlichen Festsetzungen).

e Empfehlung zur Nutzung von Niederschlagswasser im Rahmen der hausei-
genen Regenwassernutzung z.B. Gartenbewasserung (siehe 7.1 der textli-
chen festsetzungen und Punkt 10 der Hinweise).

e Anlage von Einfriedungen unter Bericksichtigung von Durchschlupfmég-
lichkeiten bzw. einer erhéhten Durchgéangigkeit fir Kleinsduge- und Kriech-
tiere (siehe 11.1 der textlichen Festsetzungen).

Da die in 8 13b geforderten Voraussetzungen fir die Einbeziehung von Aul3en-
bereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gegeben sind, kann der Bebau-
ungsplan nach 8 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt und da-
mit von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht
nach 8 2a BauGB abgesehen werden. AulRerdem missen keine Ausgleichsfla-
chen bereitgestellt werden.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gebaude sollten eine mdglichst schmale und langgestreckte Grundform
haben und sich bezliglich BaukorpergréRe, Gebaudehdhe sowie Dachform,
Dachneigung und Dachdeckung in die Umgebung einfligen. Dabei sollten sie
sich insbesondere auch an der lokalen Bautradition orientieren. Die H6henent-
wicklung (Hohenlage, Wandhohe) ist auch im Hinblick auf den Nachbarschutz
von besonderer Bedeutung.

Die maximale Gebaudebreite wird tberwiegend auf 10 m festgelegt. Das als
Doppelhaus mdgliche Gebaude auf Parzelle Nr. 3, bei dem evtl. eine gréRRere
Breite gewiinscht wird, darf bis zu 11 m breit sein. Das Gebaude im Mischge-
biet auf der nérdlich daran anschlieRenden Parzelle Nr. 1, das auch fiir gewerb-
liche Nutzungen gedacht ist, darf bis zu 10,5 m breit sein. Auch auf den gro-
Beren Parzellen Nr. 9 und 10 am stdlichen Ortsrand ist eine Geb&udebreite bis
zu 10,5 m moéglich, wahrend die Breite der als Kettenhduser maoglichen Ge-
baude auf den Parzellen Nr. 11, 12 und 13 sowie des Gebaudes auf Parzelle 2
durch die Baufenster auf 9,5 m begrenzt ist (siehe 9.1 der textlichen Festset-
zungen).
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Das Verhaltnis von Lange zu Breite muss aus Griinden der Gebdudeproportion
mindestens 6:5 betragen (siehe 9.1 der textlichen Festsetzungen).

Die maximale Hohenlage des Erdgeschol3es (FertigfuBboden FFB) ist aufgrund
des von Westen nach Osten um ca. 4 m abfallenden Gelandes fir jedes Bau-
fenster im Baurechtsplan als Héhenangabe Uber NN. festgelegt (siehe Bau-
rechtsplan und Punkt 9.2 der textlichen Festsetzungen). Bei den Parzellen 3,
4, 6 und 7 mit parallel zum Hang liegenden Garagen wird zusétzlich die maxi-
male Hohenlage der Garage Uber NN. festgesetzt. Diese liegt jeweils 0,30 m
tiefer als das Erdgeschol’3 des dazugehérenden Hauptgebaudes. Bei den Fest-
legungen wurde berlcksichtigt, dass sowohl eine sinnvolle Zufahrt moglich ist
und das Gebdude auf der Hangseite nicht zu tief in das bestehende Gelande
einschneidet, als auch die Nachbarbebauung maoglichst wenig beeintrachtigt
wird (siehe auch Gelandeschnitte Anlage 9.2 und Lageplan Verkehrs- und Frei-
flachen Anlage 10.1).

Nachdem der Begriff des VollgescholR3es in der BayBO nicht mehr vorgesehen
ist, erfolgt die Hohenfestlegung nur noch tber die Wandhéhe, gemessen vom
FertigfuBboden (FFB) des Erdgeschol3es bis zum Schnittpunkt der AuRenwand
mit Oberkante Dachhaut. Um jedoch auch fiir den Laien auf den ersten Blick
erkennbar zu machen, welche Bebauung mdglich ist, wird fir eine bestimmte
Kombination aus Wandhéhe und Dachneigung die Bezeichnung Il verwendet.
Unter 9.3 und 9.4 der textlichen Festsetzungen sind fir die Gebaudebezeich-
nung Il die maximale und minimale Wandhdhe sowie die Dachneigung festge-
setzt (siehe auch Systemschnitte Anlage 9.1):

Bei zweigescholRigen Gebauden (ll) ist aufgrund der maximalen Wandh6he von
5,75 m kein Dachausbau mdéglich, d.h. das Obergeschol3 wird i.d.R. als raum-
haltiges Dachgeschol3 ausgebildet. Um hohe fensterlose Kniestécke zu verhin-
dern, wird zusatzlich eine Mindestwandhéhe von 5,25 m festgesetzt Dieser
Gebaudetyp ist im gesamten Baugebiet vorgeschrieben und entspricht auch im
Wesentlichen in etwa der nérdlich angrenzenden Bebauung (siehe Eintragung
im Gestaltungsplan Anlage 2.8).

In Anlehnung an die lokale Bautradition sind bei den Hauptbaukd&rpern als Dach-
form nur Satteldacher zugelassen.

Die zulassige Dachneigung der Hauptbaukorper beginnt bei 18°, damit sich bei
einem Obergeschol3 mit raumhaltigem Dach keine zu groRen Raumhodhen erge-
ben. Die maximale Neigung ist auf 25° begrenzt, um Verschattungen einzu-
schranken (siehe 9.4 der textlichen Festsetzungen und Systemschnitte Anlage
9.1).

Aufgrund der gewilinschten Einfigung ins Ortsbild missen fir die Hauptbau-
korper als Dachdeckung naturrote kleinformatige Dachziegel verwendet wer-
den (siehe 9.4 der textlichen Festsetzungen).

Die Zwischenbaukorper der Kettenhauser auf den Parzellen Nr. 11, 12 und 13
sollen sich den Hauptbauk&érpern unterordnen, weshalb hier die maximale
Wandhoéhe auf 3,75 m reduziert ist Bei dieser Hohe ware auch eine Nutzung
des Daches als Terrasse gegeben (siehe Systemschnitte Anlage 9.1). AulRer-
dem muss mit mindestens 30 cm Abstand unterhalb des Daches des Haupt-
gebaudes angeschlossen werden. Zuladssig sind ziegelgedeckte Satteldacher
mit einer Neigung von 18° bis 25° wie die Hauptgebaude, Pultdacher mit Zie-
gel- oder Blechdeckung und einer Neigung von 8° bis 18° sowie begriinte oder
als Terrasse genutzte Flachdacher (siehe 9.3 und 9.4 der textlichen Festset-
zungen).
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Ebenfalls unterordnen sollen sich Garagen, bei denen die Wandhéhe auf 3,0 m
begrenzt ist. Zulassig sind wie bei den Zwischenbaukoérpern Satteldacher mit
einer Neigung von 18° bis 25°, Pultdacher mit Ziegel- oder Blechdeckung und
einer Neigung von 8° bis 18° sowie begriinte Flachdachgaragen.

Als Anbauten sind aufgrund der Unterordnung nur eingeschofRige Pultdach-
oder Flachdachanbauten (z.B. Wintergéarten) zulédssig, die maximal 60 % der
Hauslange bzw. —breite erreichen dirfen (siehe 9.1 der textlichen Festsetzun-
gen). Auch Anbauten muissen mindestens 30 cm unterhalb des Daches des
Hauptgebaudes bleiben. Zulassig sind Pultdacher mit Ziegel- oder Blechde-
ckung sowie Glasdacher und einer Neigung von 8° bis 18° sowie begrlinte
Flachdacher.

Durch das Konzept der niedrigen Anbauten und die Unzulassigkeit einer Wider-
kehr sollen mdéglichst ungestérte und einfache Gebaudeproportionen entste-
hen. Ein weiterer Aspekt flr die niedrigen Anbauten ist — neben den formalen
und gestalterischen Griinden — die geringere Verschattung des Nachbargrund-
stucks.

Um moglichst ruhige Dachflachen zu erzielen, sind Dachgauben, Dachein-
schnitte sowie aufgestanderte Solar- bzw. Photovoltaikanlagen unzulassig und
Breite sowie Anzahl der Dachflachenfenster begrenzt (siehe 9.5 der textlichen
Festsetzungen). Wiinschenswert ware jedoch, dass die Hauser nur in Ausnah-
mefallen Dachfenster erhalten.

Zur Sicherung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens dirfen Fassaden nur mit
Putzoberflache oder als Holzfassade mit gebrochenen, nicht intensiv grellen
Farbtdénen ausgefihrt werden (siehe 9.7 der textlichen Festsetzungen).

Das gleiche Ziel verfolgen die Festsetzungen zu Einfriedungen (siehe 11.1 der
textlichen Festsetzungen und Punkt 8 der Hinweise).

2.10 Bodenordnende MaRnahmen
(siehe Anlage 7.1)

1. In Besitz der Gemeinde

a) FI.Nr. 314/25 ca. 9.821 m?
b) FI.Nr. 314/57 ca. 528 m?
c) FI.Nr. 356 (Hochstral3e) Teilflache ca. 651 m?
d) FI.Nr. 348 (Am Kreuzstein) Teilflache ca. 48 m?
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3 Kenndaten der Planung

3.1 Flachenaufteilung

(siehe Anlage 7.1)

e Flache des Geltungsbereiches 100,0 %
¢ Nettobauland 70,4 %
e ErschlieBung (mit StraRenbegleitgriin) 17,2 %
e Griunflache (mit FuBweg) 12,4 %

3.2 Gebaudenutzung, GrundstiicksgréofRen
(siehe Anlage 8.1)

HAUSER / TYP GESCHOSSE

10 Einzelhauser I
(max. 2 WE je Haus)
1 Einzelhaus 1
(max. 3 WE je Haus)
1 Einzel- oder Doppelhaus I
(max. 2 WE je Haus bzw. 1 WE je Halfte)
3 Einzel- oder Kettenhauser I
(max. 2 WE je Haus)

11.048 m?
7.780 m?
1.899 m?2
1.369 m?2

GR (m?) & GR (m?)

5.197 m? & 520 m?

717 m?2 & 717 m?

505 m* ¢ 505 m?

1.361 m? & 454 m?

15 Gebaude gesamt = Nettobauland

7.780 m* & 519 m?
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4  Anlagen

4.1. GRUNDLAGEN- UND BESTANDSANALYSEPLANE Plan-Nr. Anl.Nr.
e Flachennutzungsplan M 1:5.000 G1 1.1
e Luftbild M 1:2.500 G2 1.2
e Digitale Flurkarte M 1:2.500 G3 1.3
e Vermessung M 1:500 G4 1.4
e Kabellageplan M 1:500 G5 1.5
e Kanal M 1:500 G6 1.6
e Trinkwasserschutzgebiet M 1:500 G7 1.7
e Bestandsanalyse ErschlieBung M 1:2.500 B1 1.8
o Bestandsanalyse Gebaude und Freiflachen M 1:1.000 B2 1.9
e Bestandsfotos B3 1.10
4.2. VORENTWURFSALTERNATIVEN 1, 2, 2a, 3, 4, 5 und ba

o (Gestaltungsplan — Lageplan  Alt. 1 M 1:1.000 V1.1 2.1
o (Gestaltungsplan — Lageplan Alt. 2 M 1:1.000 V 2.1 2.2
o Gestaltungsplan — Lageplan Alt. 2a M 1:1.000 V 2.1a 2.3
o (Gestaltungsplan — Lageplan  Alt. 3 M 1:1.000 V 3.1 2.4
e Gestaltungsplan — Lageplan Alt. 4 M 1:1.000 V 4.1 2.5
o Vergleich der Vorentwurfsalternativen 1 bis 4 2.6
o (Gestaltungsplan — Lageplan Alt. 5 M 1:1.000 V 5.1 2.7
o Gestaltungsplan — Lageplan Alt. ba M 1:1.000 V 5.1a 2.8
4.3. ABWAGUNG BEHORDEN UND OFFENTLICHKEIT, VORENTWURF

e Abwagung der Bedenken und Anregungen der Behdrden 3.1
e Abwagung der Bedenken und Anregungen der Offentlichkeit 3.2
4.4. ENTWURF

o (Gestaltungsplan — Lageplan M 1:1.000 Eb.1a 4.1
4.5. ABWAGUNG BEHORDEN UND OFFENTLICHKEIT, ENTWURF

e Abwagung der Bedenken und Anregungen der Behérden 5.1
4.6. GENEHMIGUNGSFASSUNG

o (Gestaltungsplan — Lageplan M 1:1.000 G1.1 6.1
4.7. BODENORDNENDE MASSNAHMEN, FLACHENAUFTEILUNG

e Flachenberechnung M 1:1.000 G 5.3a 7.1
4.8. HAUSTYPEN

e Haustypen M 1:1.000 G b.4a 8.1
4.9. SCHNITTE

e Systemschnitte M 1:200 S1 9.1
e Schnitte Gebaude, Geldnde und StralRen M 1:200/1:100 S2 9.2
4.10.VERKEHRS- UND FREIFLACHEN

e Lageplan M 1:500 G b.ba 10.1

4.11.ANPASSUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN IM WEGE DER BERICHTIGUNG
e Anpassung des Flachennutzungsplanes mit Prdambel und Verfahrensvermerken

e Begrindung
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