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Bebauungsplan mit Grinordnung "Wohnanlage SchloRfeldweg" L é R S
Stand: 04.07.2023 CoTsult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

A PRAAMBEL

Nach § 10 des Baugesetzbuches {BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern
{GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils gliltigen Fassung {s. Rechts-
grundlagen) hat der Markt Obergiinzburg den Bebauungsplan mit integrierter Grunordnung ,, Wohn-
anlage SchloRfeldweg” in 6ffentlicher Sitzung am 04.07.2023 als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung ,Wohnanlage

00

Sm!oﬁfeidweg“ umfasst ca. 0,9 ha und beinhaltet die Flursticke 1718/2, 1718/6, 1719/5, 143/22,
143/23, 143/25 sowie Teilflichen der Flurstiicke 143/11, 1719/5, 1658/4, 143/25, 143/23, 143/22,
1716/3, 1717/9 und 1718/10 der Gemarkung Oberglinzburg.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit integrierter Grinerdnung , Wohnaniage SchioRfeldweg” besteht aus der Sat-
zung vom 04.07.2023 mit planungsrechtlichen und bauordnungsrechtiichen Festsetzungen und dem
zeichnerischen Teil {Planzeichnung) vom 04.07.2023. Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung inder

7

Fassung vom 04.07.2023 beigefugt.
Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung de Bekanntmac’nung vom 3. November 2017 {BGBIL. 1 5. 3634),

(D

das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 {BGBL. I Nr. 8) geandert worden

ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
[BGBI. 1 S. 3786), die durch Artike! 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 {BGBL | Nr. 6} geandert
waorder ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. juni 2021 {BGBI. 1 S. 1802} gedndert worden ist.

nntmachung vom 14, August 2007

- Gemeindeordnung (G0 in der Fassung der Bekanntmachung vom 22, August 1998 (GVBL S,
<% v = i
796, BayRS5 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI.S.

Bundesnaturschutzgesetz vorm 29, juli 2009 {BGBI. 1 S. 2542}, das zuletzt durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 8. Dezember 2022 gedndert worden ist.
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Bebauungsplan mit Grlinordnung "Wohnanlage SchloRfeldweg" LAR S
Stand: 04.07.2023 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 {GVBL. S. 82, BayRS 791-
1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 {GVBI. S. 723) geandert worden ist.

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Grinordnung ,Wohnanlage SchioRfeldweg”
bestehend aus dem Textteil (Satzung und Begriindung, Seite 6 bis 47) und der Zeichnung in der

Fassung vom 04.07.2023 dem Gemeinderatsheschiuss vom 04.07.2023 7u de lag und dissem

Markt Oberginzburg, oo

1. BUrgermeistel Lars Leveringhaus

in-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung , Wohnanlage Schiofifeldweg” des Marktes
Oberglinzburg tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung vom 2 0. Juli 2023
gern. § 10 Abs. 3 BauGh in Kraft,

-

136§
\ars Yeverhghdus
Erstér Bifrgenfeister
=X

Markt Obergiinzburg, den

meister Lars Leveringhaus
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Bebauungsplan mit Gritnordnung "Wohnanlage SchloRfeldweg"
Stand: 04.07.2023
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

LARS

consult

B SATZUNG

Geltungsbereich

Abgrenzung des Bebauungsplans ,Waohnaniage 5

iofifeldweg”

1 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB
1.1 Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet {WA) gem. § 4 BauNVO
& 4 BaulNVO: § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGRB; Nr. 1.1.3 PianZV
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zuldssig sind:
- Wohngebdude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelie, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nichf st@rende Gewerbebelriebe
- Anlagen fir Verwaliungen
Nicht zuldssig sind
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
[s. Typenschabione in der Planzeichnung)
1.2 Maf der baulichen Nutzung

s hier: 0,4

§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Die zuldssige Grundfiichenzah

- Garagen und Stellpldize mi

Maximal zuldssige Grundfidchenzahi {GRZ),

L darf durch:

wiwv lars-consult.de

Seite 6 von 45



Bebauungsplan mit Grinordnung "Wohnanlage SchioRfeldweg" LAR S
Stand: 04.07.2023 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

- Mebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

- Tiefgaragen und damit verbundene, geringfiigig aus dem Geldnde
herausragende Aufbauten

bis zu 0,7 tbherschritten werden.

{s. Typenschablone in der Planzeichnung)

v Maximal zuldssige Anzah! Voligeschosse, hier: IV

& 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
Zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses siehe Art. 2 Abs. 5 BavBO in
der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung (gem. Art. 83 Abs. 6
BayBOL.
Die in der Nutzungsschablone festgesetzte maximale Anzahl an Volige-
schossen darf nicht (berschritten werden.
{s. Typenschablone in der Planzeichnung)

FHumay = Maximal zuldssige Firsthohe flir Hauptgebiude (FH):

13,0m hier: 13,0m
§ 18 Abs. 1 BauNVQ
Bei Gebduden mit Flachdachern entspricht die maximale Firsthéhe der
maximalen Dachhohe. Diese wird am héchsten Punkt (i.d.R. Attika oder
Dachhaut) des Gebdudes gemessen. Der untere Bezugspunkt ist die
maximal zuldssige Oberkante Fertigfuflboden {FOKnay). (s. Typenschab-
lone in der Planzeichnung)

FOKmax= Maximal zuidssige Oberkante FertigfuBboden {FOK},

e hier: 740,60 m 4. NHN
§18 Abs. 1 BauNVO
Die FOK wird fiir jedes Gebiude einzeln festgesetzt und stellt das
Hochstmals gem. § 18 Abs. 1 BauNV0O dar.
{s. Typenschablone in der Planzeichnung)

1.3 Bauweise 1ind Baugrenzen

Abweichende Bauweise

§ 22 Abs. 1 BaunvO

Es gilt die offene Bauweise mit der MaRgabe, dass Gebiude mit einer
Ldnge von Uber 50 m zuldssig sind. {§ 22 Abs. 1 BauMVvO)

{s. Typenschablone in der Planzeichnung)
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Bebauungsplan mit Grunordnung "Wohnanlage SchloRfeldweg"
Stand: 04.07.2023
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB
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nur Einzelhduser zulassig {E)

JEN
= §22 Abs. 1 BauNVO

{s. Typenschablone in der Planzeichnung}

Baugrenze

Bauliche Anlagen sind innerhalb der Baugrenze zu errichten.

- Fur Treppenanlagen gem. Art 32 BayBO ist eine Uberschreitung
derinnen Eiegmdﬁn Baugrenzen des Sia ?’fei eschosses in den Bau-
feidern 1 und 2 bis zu einer Tiefe von 1,40 m und mit einer maxi-
maien Gesamt b; ite von 13 Metern zulassig.

Eir aktive Larmschutzmalnahmen wie Lirmschutzwinde in trans-
parenter Ausflihrung ist eine Uberschreitung der nmemsebenj@m
Baugrenzen des Staffelgeschosses in den Baufeldern L und 2 mit
einar maximalen Hohe von 2,20 m zuidssig.

- Eine Uberschret durch untergeordnete Bauteile, Sichtschutz-
Trennwiande sowia Terrassenaniagen vor bis zu 1,50 m Tiefe ist

ulassig.

{s. Planzeichnung)

= -T'G_ ] Umgrenzungslinie fiir unterirdische Garagen (TG}
e = § G Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Unterirdische Garagen (TG} und deren Zufahrien sind nur innerhalb

dieser Umgrenzungslinian sowie innerhalb der Baugrenze zuldssig

{s. Planzeichnrung}

Umgrenzungslinie fiir oberirdische Stellpldtze {ST)

§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Oberirdische Stellpidize (ST) und deren Zutahrten sind nur innerhalb

dieser Umgrenzungslinien sowie innerhalb der Baugrenze zuldssig

{s5. Planzeichnung)

Nebenaniagen 512,14 4. 23 Abs. 5 BauNV0; § 9 Abs. L Nr. 4 BauGB
und sonstige S PR o e

. Die der Ver- und Entsorgung der Baugebiete mit Elektrizitar, Gas,
bauliche Anlagen = 'C U&7 VET LN ERS0TEUNE S °

Wirme und Wasser sowie zum Sammeln von MUl und zur Ableftung

von Abwasser dienenden Nebenaniagen, Nebenanlagen zur Unterstel-

lung von Fahrradern (Fahrradboxen), Nebenanlagen als Ausgdnge aus
der Tiefgarage sind auch auflerhalb der Baugrenze zuldssig

wwy lars-cansuit de
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Wohnanlage SchioRfeldweg" L é R
Stand: 04.07.2023 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Abstandsflichen Art. 6 BayBO

Es gelten die Abstandsregelungen der Baverischen Bauordnung.

1.4 Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsfiiche

&G Abs, I Nr. 11 BauGB

{5, Planzeichnung)

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

gem. § 9 Abs. 6 BauGB

in diesem Bereich sind keine Ein- und Ausfahrien
auf das Grundstiick zul3ssig.

{s. Planzeichnung)

Bereich fiir Zufahrten
4 . A
gem. § 9 Abs. 6 BauGR
I diesem Bereich sind Ein- und Ausfahrien auf das Grundstiick
zuldssig. Die Lage kann geringfiigig variieren,
{s. Planzeichnung)
1.5 Grinfléchen, Grinordnung

&
0

standshaum, zu erhalten

§ 5 Abs. 1 Nr. 25 b BauB

<

e gekennzeichneten Béume sind wihrend der Bauzeit durch einen

halten
Abgdngige Baume sind gleichartig zu ersetzen {Stammumfang mind.
16om),

{s. Planzeichnung)

5
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Wohnanlage SchloRfeldweg" LA S

Stand: 04.07.2023

i

consuit

Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Schutz
der Baume

Zu pflanzender Baum (empfohlener Standort, Lage variabel)

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Ts sind ausschliellich Gehdlze aus der unter , Pflanzempfehiungen”

aufgefihrten Pflanzenauswahl zu verwenden. Bdume sind bej Ausfall

durch gleichrangige Neupflanzungen zu ersetzen. {Die dargesteliten
orte sind Empfehlungen, die in der Lage variiert werden kén-

nen). Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten

{siehe Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staatsministerium

der Justiz, Februar 2018).

"\‘2)

{s. Planzeichnung)

Heckenstruktur

Die Heckenstruktur entlang der Kemptenar Strale ist zu erhalten. Die
Rodung fUr einen Fulwegdurchlass bis zu einer Braite von 4 Metern
ist zulassig.

Zu faliende sowie zu erhaltende Baume sind unmittelbar vor der Bau-
malnahme auf Vorhandensain von Spechthdhlen und sonstiger fir
Fledermause bedeutsamer Strukturen
Risse, etc.) im laubfreien Zustand zu kontrollieren, um eine Nutzung

s Quartier ausschliefen zu konnen.

www lars-consult.de
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Wohnanlage Schloffeldweg" LAR S
Stand: 04.07.2023 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1.6 Immissionsschutz
vy e . . .
T Gerduschimmissionen aus Straflenverkehr
>
- :
e Baureihenfolge:

Die Bebauung in den Baufeldern 1 und 2 {&stliche Baufenster) muss
zeitlich vor Bezugsfertigkeit der westlich davon gelegenen Bebauung
{3) mindestens als Rohbau inklusive Fenster mit den maximal zul3ssi-
Fon
A

gen Gebiudendhen errichiet sein.

Auflenwohnbereiche:
Loggien / Balkone

AuBenwohnbereiche, wie Loggien oder Balkone an den Fassaden mit
Beurteilungspegel tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) von mehr als 59 dB(A)
sind unzuldssig, Die davon betroffenen Fassaden sind dem nachfol-

genden Lageplanausschnitt zu entnehmen.

Abbildung 1. Ubersichtsplan bzgl, der notenziell von Gerduschimmissionen durch Stro-
Lenverkehr betroffenen Bereiche fohne Mafistab)

wwhy fars-consuit.de Selte 1lwvon 4
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Bebauungsplan mit Grunordnung "Wohnanlage SchloRfeldweg" L é R S
Stand: 04.07.2023 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Dachterrassen

In den Baufeldern 1 und 2 ist zum Schutz der moglichen Dachterras-
sen entiang der Sidfassaden im 3. Obergesc;o@ die erforderliche Ab-
sturzsicherung im Attikabereich als Wand mit einer Hohe von mindes-
tens 1,2 m Uber dem fertigen Fulsboden ("’<H—} auszubilden.

i Baufeld 2 (nord% ches) ist zusatzlich eine abgewinkelte Wand mit

einer Hohe von 2,2 m (ber OKFF paralial zur Ostfassade vorzusehen.
Der erforderliche Umfang ist im nachfolgenden Lageplanausschniit
gekennzeichnel.

Die Winde mussen Uber ein Einfugungsdamm-Mal von 2 20 dB verfu-

gen und jewells fugendicht an die angrenzenden Bauteile anschlie

b= 3 m OHFF Trrmsa

W= 12w OKEF Teragan

Abbiidung 2: Ubersichtsplan zu Lage und Umfang der Absturzsicherung hzw. Wand

{chne Mafisrab).

Schlafraume:
Die Schlafriume und Kinderzimmer der Gebdude sind zu den l&rmab-

gsewandten Fassadenseiten zu orientieran, an denen der Beurteilungs-
ne

fad
pegel von 45 dB{A}, nachts (24 00 Uhr bis 06:00 Uhr) eingehalten
n einer Uberschreitung der Beurteilungspegel betroffenen

wyiw lars-consult.de Seite 12 von 45



Stand: 04.07.2023
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Bebauungsplan mit Griinordnung "Wohnanlage SchioRfeldweg" L R S
consult

Fassaden sind dem nachfolgenden Lageplanausschnitt {Abbildung 3)
zu entnehmen.

Sofern eine entsprechende Grundrissorientierung nicht méglich is

sind Schlaf- und Kinderzimmer an den gekennzeichneten Fassaaen
ausnahmsweise zuldssig, wenn sie an den larmabgewandten Fassaden
uber ein zum Liften geeignetes Fenster verfligen oder schalige-

dammte Liiftungseinrichtungen vorgesehen werden.

§m e Ostugbeseich
- e Bebasrpaolus

[LE,

TIENG

ety Faeade |
— Slraizenvarkshs

/ Dmireehingipmge > 43 30A) s

Abbiidung 2: Ube fafcretspfm; bzaf der potenziell von Geréiuschimmissionen durch Stro-

fenverkehr betroffenen Schiofraume (ohne Mafistab)

Auf die Anordnung einer lrm ab;? ndten L&?tungsmég?ichkeif: bzw.
den Einbau einer schaligeddmmten Liftungseinrichtung kann verzich-
tet werden, wenn der Einbau von zentralen oder dezentralen Raum-

luftanlagen vorgesehen wird.

www lars-consult de Seite 13 von 45



Bebauungsplan mit Griinordnung "Wohnanlage Schiokfeldweg" L é R
Stand: 04.07.2023 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1.7 Sonstige Festsetzungen

Mit Geh- und Fahrtrecht zu belastende Flache

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Das bestehende Geh- und Fahrirecht gibt dem Inhaber des Grund-
stiicks 1718/3 das Recht, den entsprechenden Bereich als Geh- und
Fahrweg zu nutzen, um das Erreichen des privaten Grundstiicks so-
woh! zu Full als auch mit Fahrzeugen zu ermbglichen.

Auf einer Mindestbreite von vier Metern ist dauerhaft ein zugangli-

cher Weg zu erhalten und von Hindernissen, Bepfianzungen, bauli-

chzn Anlagen etc. dauerhaft freizuhaiten. Die Erreichbarkeit muss
auerhaft sichergestellt sein

Bodenver- & G Abs. 1 Nr. 20 BauiaB

siegelun : 4 . . :
& & Bodenversiegelung sind auf das notwendige Mindestmalk zu be-

schranken.

m Baugehiet sind fir Stellpidtze und Zufahrten und anderen unterge-
oraneten Wegen ausschiieRlich wasserdurchidssige Belage (z.B. in
Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Rasen-Gitterstein, Rasenpflas-
ter mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pfiaster oder
Na ’wgeﬂbemde e Wegadecke) zuldssiz. Der erforderiiche Unterbau
entsprechend s;cxerﬁ‘ﬂ g herzustellen

er

Niederschlags- § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

wass‘er/ Gesammelizs Niede

Versickerung / o e cheane

Grundwasser =ne ; achEene,
chenhaft innerhalb
schiagswasser ist Ub
Muldensysteme) oder Zi
ben des DWA-Regelwerkes M 153 sowie A 1_,8 7u beachten. Falls das
Niederschizgswasser aufgrund des anstehenden Untergrunds nicht
versickert werden kann, kann es bei % darf bei stark gedrosselter Ab-
leitung in die bestehende Kanalisation {Sammelkanal} eingeleitef wer-
den. Die Versickerung von gesamm i'rem Niederschiagswasser ist nur
au@erha%b von Bodenverunreinigungen zuldssig.

Insekienschutz § 9 Abs. 1 Mr. 20 BauGB
Flr die Aui%erybe?eushwng sind nur mit Lichtst unten gerich-
tete, vciisténdfgmse <tan ht singekofferte {Staubdicn e} LED-Lam-
pen oder Natrium ch ozw. Ni Daf—*rﬂrum! ampen (Farbtemperatur d
Leuchz_rr tel maximal 3.000 Kelvin} zuldssig. in diesem Zusammen-
hang sei auf das dfi\ S ipt 543 - estfgdm zur Neugestaltung und
Um* {isti M»‘—"IUHA enbel vmgsan!a»fer Anforderungen an eine
nachhaltige Auenbeleuchtung” verwiesen.
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Bebauungsplan mit Grunordnung "Wohnanfage SchloRfeldweg" L {S
Stand: 04.07.2023
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB
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Unterirdische § 9 Abs. 1 Mr. 13 BauGB
Bauweise von
Niederspan-
nungsleitungen

Niederspannungsleitungen sind ausschijeRlich in unterirdischer Bau-
weise zuldssig.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Wohnanlage SchloRfeldweg" LA S
nsult

Stand: 04.07.2023 e
Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO) gem. § 9 Abs. 4 BauGB

2 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO) gem. § 9 Abs. 4 BauGB

2.1 Dachgestaltung

Dachform: FD § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen

Dachform Flachdach. £s sind Flachdacher zuldssig. Als Flachdache
D

gelten Dacher bis zu einer Dachneigung von max. 57
Solarthermie § 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO
und Photovol-
taikanlagen Bei Flachdachern dirfen Solarthermis- und Photovoltaikaniagen die

Wandhdhe um max. 1,50 m Gberschreiten und sind mit mind. dem
S-fachen Abstand ihrer Hohe gegenlber den Auenwinden zuriick-
versetzf anzuordnen. Ausnahmsweise kann auf den Abstand zur Au-
Renwand verzichtet werden, wenn die thdto\-@itai’<~ bzw. Solarther-
mieanlagen flichig ohne Aufstanderung ins Dach integriert werden.

Die baugleichen Module sollen mit einheitlichen Abmef ungen und
nicht reflektierender, dunkelgefirbter Oberflache auf der Dachfldche
erbaut werden.

Auf naturblanke Modulrahimen und auf sichthare Befestigungs-, Ver-
bindungs- und Verschaltungselemente muss verzichtet werden.

Esist darauf zu achten, dass Biendwirkungen ausgeschlossen sind.
Dachbegrinung Flachdacher {0 Grad-5 Grad) sind mindestens mit einem Anteil von 60
Prozent der Dachflachen - bei einer Substratschicht von mindestens
o] ! en und Wildkrdutern zu
u unterhalten

Ausnahmen fiir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kdnnen zu-
gelassen werden.
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Bebauungsplan mit Grinordnung "Wohnanlage SchloRfeldweg" LA
Stand: 04.07.2023 Co
Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO) gem. § 9 Abs. 4 BauGB

>N

sult

2.2 Sonstige Ortliche Bauvorschriften

Anzahl der Stell- & 81 Abs. 1 Nr. 4 BavBC

plétze
Abweichend von der Stellplatzsatzung Oberglinzburgs wird fir das be-
schriebene Grundstiick die Anzahl der nachzuweisenden Stellplitze
pro Wohneinheit im gesamten Baugebiet auf einen Steliplatz festge-
legt,
Fur Besucherstellplatze und andere Nutzungen gelten die Regelungen
der Stellplatzsatzung von Cherglinzburg.
Besucherparkplaize sind cherirdisch nachzuweisen.
Materialien ~ em. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO
Fassaden o . - . :
Fir die Oberfldchen von Fassaden sind vorwiegend folgende
Materialien zuldssig
—  Holz
Hiervon ausgenommen sind konstruktive Bautelle wie Fens-
ter, Fensterrahmen, Regenfallrohre, Stiitzen etc.
Je geschlossener Wandfidche muss der Helzanteil als Cherflé-
che mind. 60% der Gesamtflache betragen.
Glasfronten sind derart auszuwihlen, dass Vogelschlag ver-
mieden wird, beispielsweise durch die Verwendung ven nicht
spiegeinden farbigen / halbtransparenten Sf“%’zeébm und /
oder Glas mit hochwirksamer Markierung, Verglaste Eckhe-
reiche sind unzuldssig.
Einfriedungen § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Zu den offentlichen Verkehrsflachen hin sind Einfriedungen nur als
sichtdurchldssige Gitter- oder Lattenzdune (Mindestabstand zwischen
_/i.,s nunterkante und Bodenoberkante: 15 om) oder als Laubhecken
aus standortgerechten Gehdlzen (s, Pflanzliste) bis zu einer maximalen
Héhe von 1,00 m flir Zdune und 1,20 m fur Hecken zuliissig. Geflecht-
zaune (z.B. Maschen) sind ausgeschlossen. Einfriedungen sind mit ei-

v Abstand von 08,50 m zum Sffentlichen Straenraum zu errichten

Bei Heckenpflanzungen ist ein Abstand von 0,70 m zum offentlichen
Stralenraum einzuhalten (Stammmitte).

Unzuldssig sind:

.

- Beeintrachtigung des Sichtfalds oberhalb von 0,80 m an Zufahrien
offentlicher St, Renrdume
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Bebauungsplan mit Grunordnung "Wohnanlage SchloRfeldweg" L é
Stand: 04.07.2023 A LIE
Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO) gem. & 9 Abs. 4 BauGB

- Einfriedungen mit Hecken aus Thuja (Scheinzypressen), Kirschlor-
beer und al Een Nadelgendizen

- Einfriedungen aus Gabionen oder Mauern

- Einfriedungen des Straflenraums vor Garagen und Tiefgaragen-Zu-

- Sockelmauern

Gestaltung der Art. 7 Abs. 1 Nr. 2 sowie § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayB0O
privaten Grund-

N . Die privaten Grundstiicksfidchen sind zu begriinen. Die Anlage von
stiicksflachen

Schotter- und Steingéarten ist unzulass

Decken von Tiefgaragen, die nicht ‘"‘”oz‘b ut sind oder durch bauliche
Anlagen 0.3, genutzt werden, sind mit einer mindestens 0,50 m Erd-
und Hurm.sbch:cht zuversehen und girinerisch anzulegen.

Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhaiten
{siehe: Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staatsministerium
der Justiz, Februar 2018},

Gelande- § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Modeallierungen o
J Fiir die Anpassung des Gelandes an die festgesetzte Hohe der Ober-

kante FertigfuRboden (FOK) sind Abgrabungen und Aufschiittungen
nur in dem erforderlichen Mal {bis zur FOK ) zuldssig und haben mog-
lichst mit anfallendem Aushub der BaumaRBnahmen zu erfolgen.

Gelandeverinderungen sind mit den Gelandever
bﬂﬂmﬁ Astiickes abzustimmen. Falls die Geland

mit dem Nachbargrundstlick koordiniert wer
auf dem eigenen Grundstiick avxf nuli ausiauf

eite 18 von 45
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Wohnanlage SchloRfeldweg" L {\ R S
Stand: 04.07.2023 consult
Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

3 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

3.1 Planzeichen

Grundstiicksgrenze, Bestand
{Nachrichtliche Darstellung)

b s o ]

Flurgrenze, Bestand
{Nachrichtliche Darstellung)

Flurnummer, Bestand
{Nachrichtliche Darstellung)

(\ Bestandsgebiude
\/*/

Bestandsgebdude, Abbruch geplant

171812

o

Sichtdreieck

Geltungsbereich rechtsverbindliche Bebauungspline

ooy Stellpldtze, in Planung

f—} Bestandsbaum/ -hecke,
Q zu roden

Sparten, 20-kV-Laitung LEW

[ e
= @ ‘t Bodendenkmal, Bestand
|/
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Bebauungsplan mit Grinordnung "Wohnanlage Schlofeldweg" LAR S
Stand: 04.07.2023 LTIk
Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

3.2 Pflanzempfehiung

G EREE T LR Bdume i. Ordnung:
Spitzahorn {*} Acer platanocides
Bergahorn {¥) Acer pseudoplatanus
Rotbuche {*) Fagus syivatica
Stieleiche (] Quercus robur
Winterlinde (%} Tilia cordata
Sommerlinde {*] Tilia platyphylios

Biume li. Ordnung

Feldahorn Acer campestre
Birke {*} Betula penduls
Hainbuche {*) Carpinus betulus
Vogelkirsche (*) Prunus avium
Mehibeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia

GrofRstriaucher und Straucher:

Berberiize Berberis vulgaris
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguines
Haselnuss Corylus avellana
Liguster Lisustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina

Roter Holunder Sambucys racemaosa

Neben den aufgefithrten Baum- und Straucharten kdnnen auch andere, ortlich
} #

bekannte und bewahrte Ari n gepflanzt werden. Zu vermeiden ist die | %,w
zung von Gehdlzen, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und
Ackerbau laut Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit S\Feuef—
brandvearo dmmg vom 20.12.1985, BGBI. 1 1985 S. 2551, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 8 5 des Gesetzes vom 13. Dezember 2007, BGBLL 1 5. 2930) gel-
ten.

Die Verwendung von nicht standortgerechten sowie invasiven Arten ist zu

verme
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Wohnanlage SchloRfeldweg" L

Stand: 04.07.2023
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

3.3 Sonstige Hinweise

Ersatz von
Habitatsstrukturen

Artenschutz

Brandschutz

Baugrund /
Altiasien

Ersatzpflanzungen sollien innerhalb des Plangebiets, aber auBerhalb der
unterbauten Bereiche umgesetzt werden. Pflanzungen entlang der dstii-
chen Plangebietsgrenze sind erwiinscht,

im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des G rungsbe—
reiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die artenschutz
rechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu berlcksichtigen (Tétungs- und
Verletzungsverbot, Stérungs- und Schadigungsverbet). Die Bestimmungen
des allgemeinen Artenschutzes nach § 33 BiNatschG sind einzuhalten.

Abzureifiende Geb&ude sind nach der Brutzeit und der Wochenstubenzeit
von Vogelpaaren abzureifien. Dies soll ab Oktober erfolgen und bis spates-
tens Mitte Marz des Folgejahras abgeschlossen sein

m Rahmen des Artenschutzes wir die Anbringung von Nisthilfen nach Fer-
tigsteliung der Gebaude Mafnahme emofohien.

Bei der Rodung von Gehdlzen sind die allgemein giiltigen rechtlichen Vor-
gabern zu beachten. Die Arbeiten haben zwischen dem 01.10. und dem
28.02. zu erfolgen (Sperrfrist nach § 39 BNat5chG). Kann das gesetzlich vor-
gegebene Zeitfenster zur Fallung von Baumen nicht eingehalten werden,
sG muss in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde/ dem Um-
weltamt mehrere Wochen vor Beginn der Fallarbeiten der Gehdlzbestand
hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Bedeutung neu bewertet werden.

Durch den beabsichtigien Bau einer Tiefgarage kommt bei den Tiefhau-
mafnahmen dem Schutz der Wurzelwerke eine besondere Bedeutung zu.
Auch beim Neubau ist auf die Wurzeln im Traufbereich besonders zu ach-
ten. Es wird empfohlen, bel den Bestandsb3umen {guch hinsichilich der
Verkehrssicherung) eine professionelle Baumkontrolie bzw. Baumpfiege
durchzuflihren,

in diesem Zusammenhang wird auf die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Schutz von Badumen, Pflanzenbestinden und Vegetations-
fldchen bei BaumaBnahmen”, der RAS-LP 4 sowie auf die ZTV-Baumpflege
ningewiesen,

Die Zufahrissiralen sind gemil der | Richtlinie Gher Flachen fir die Feuer-
wehr” zu errichten. Der Loschwasserbedarf ist gemaR DVEW-Arbeitshiatt
WA0S sicher zu stellen.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umgebung kann
von einer Bebaubarkeit im Uberplanten Bereich ausgegangen werden. Den
Bavherren wird 'a' ber hinaus empfohlen, im Rahmen der Bauvorbereitun-
gen eigene Erhebungen durchzufUhren (2.B. Schirfungen, Bohrungen).

www.lars-consult.de
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Grundwasser
und Entwasserung

Niederschlags-
wasser-Beseitigung

Immissionsschutz

Der Baugrund wurde im Rahmen eines Vorhaberns zum Neubau eines Lebens-
mittelmarktes auf dem hier zugrundeliegenden Grundstick untersucht {Geo-

technisches Gutachten fm geotechnik vorm 05.12.2016}. Das Vorhaben wurde
nicht weiterverfolgt. Das Gutachten ist den Bebauungsplanunterlagen zur Ein-
sicht beigelegt.

Es sind hier u.a. Aussagen zur Charakteristilk und Zusammensetzung des Bau-
grundes und Empfehlungen zur Tragfahigkeit sowie zur grundsatziichen Grun-
dung von Baugrundstiicken enthalten

Hinsichtlich potenzieller Altlasten kommt das Gutachten zu dem Ergebnis
JaS> das anstehende Erdreich als ,,zumeist unbelastet einzustufen” ist. %s
wird empfohlen, das Auffillimaterial ab Haufwerken nochmals endgiiltig zu
beproben und zu deklarieren.

Sollten sich im Zuge der BaurmnaRnahme Auffilligkeiten der Bodenbeschaffen
heit abzeichnen und werden biage“a ngen oder Altlasten dngetmﬁ ind
gef. weitere Mallnahmen {§ 21 Abs. 1, §/-1‘G Abs. 2 KrW-/AbfG und S?t?
1 und 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in Abstimmung mit den zustdndigen Fachbe—
horden durchzufithren.

rdberiihrie Bauteile sind gegen sich nicht anstauendes Sickerwasser abzu-
ichten. Der Teilbodenersatzkdrper ist ber ein Drainagesystem an den
| sickerndes Niederschlagswasser kann

Lo

Schmelzwasserkies anzubinden. Ein
A

Gher die drainierte Arbeitsr iflung im >chmf—“-izwvcwsari“m versickern,

Gesammeltes Niederschiagswasser ist grundsitziich vorrangig nach Moglich-
keit {iber eine bewachsena Oberbodenschicht flachenhaft innerhalb des
Grundsiiicks zu versickern. Kann die Fiachenversickerung oder das L\ﬂiege Von
rinden nicht ve rwxrkhfhf werden, so ist eine linien i

A E
Versickerung Uber Rig

gesammeitem Nisde

ungen zuldssig.
ferg

o

Abweichungen von der in Kap. 1.6 festgesetzien Baureihenfoige sind n
moglich, wenn ein uata hten vargelegt wird, in dem der Nachweis b% die

Einhaltung der Anforderungen fiir die Schlafrdume im Sinne von Kap. 1.6
auch ohne vorherige Realisierung der genannten Bebauung mit Larmschutz-

funktion geflhrt wi rd‘
Abweichungen von den Regelungen in Kap. 1.6 fiir Loggien / Balkone sind
moglich, wenn dis 5

die !ﬂ\“g Wlu [H ihe

verfahrens anderw

Abweichungen von den Regelungen in Kap. 1.6 fir Schiafrdume sind mog-
lich, wenn die Eirzl*‘zaitunb des Beurtellungspegels von 45 dB{A} nachts fir
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Wohnanlage SchioRfeldweg" LAR S
Stand: 04.07.2023 cCon
Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

ysult

die Schlaf- und Kinderzimmer im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmi-
gungsverfahrens anderweitig nachgewiesen wird.

Es gelten grundsétzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau. Im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmigungsverfahrens ist
die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109 zusammen mit den An-
tragsunterfagen flr die Gebiude nachzuweisen.

Bodanschutz Der im Zuge der BaumaBinahme anfallende Erdaushub ist méglichst im Plan-

gebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu vermeiden;
diese sind daher be trockener Witterung und gutem, trockenen, bréseligen,
nicht schmierenden Boden auszufithren. Der humose Oberboden sollte zu Be-
ginn der Bauarbeiten auf allen beanspruchten Flichen abgeschoben werden.
Der Erdaushub sollte in Misten zwischengelagert werden.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bej Bauarbeiten anfsllt, ist ant-
sprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsge-
mak und schadlios zu entsorgen. Hieriiber sind Nachweise zu fihren und dem
Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Hangwasser/ Gebadude sind auch abseits von oberirdischen Gewdassern vielfiltigen Ge-

Starkregenereig- fame“‘z urch Wasser *’S*arkreﬁen Sturzfluten, hohe Grundwasserstdnde)

nisse / Sturzfluten  ausgesetzt. So konnen Gberall Uberflutungen der Stralen bei Starkregener-
eignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetterereignisse
auftreten. Auch wild abfliefendes Hangwasser aus hdher gelegenen Berei-
chen {v.a. nach Starkregenereignissen sowie im Frithjahr) ist nicht auszu-
schilefsen, Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennenswerten Vorwarnzei-
ten moglich.

Von den Planern und Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entspre-
chende VYorkehrungen zur Versickerung baw. Ableltung von Oberflichen-
wasser zu treffen:

Keller soliten wasserdicht und aufiriebssicher ausgeflihrt werden und infol-
gedessen 7.8, alle Le%tmgm und Rohrdurchfihrungen dicht sein. Ein beson-
deres Augenmerk ist dabel auch auf die geeignete Planung und Ausfihrung
von Kelle xaogangm, Kellerfenstern und Lichisal ’ach'i;en, ”‘“%efga“amnﬂm—
fahrien sowie Haus- und Terrasseneingdngen zu legen, sodass diese nicht
durch Starkregen odes Sturrfluten geflutet werden ?(Oﬂﬂeﬂ, Zur :echerheit
vor Wassergefahren sollten diese Gber dem jewsiligen Stralenniveau lie-
gen. Alles, was unter der Ebene des Stralenniveaus liegt, sollte wasser-
dicht sein

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser gus der Kanalisation in tieflie-
ende Raume sind gesignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebe-
nlagen oder Rlckschiagklappen.

42

wlen Wassers darf dabei nicht zum

Der natlrliche Ablauf wild abfliefer
genden Grundsticks verstirikt oder auf

Machteil gerade einas tieferlie
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

anders Weise verandert werden. Die entsprechenden Anforderungen sind
dem § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz zu entnehmen {WHG)

Energieeffiziente Es wird empfohlen, bei der Planung der Hauser auf eine energieeffizi-

Bauweise ente Bauweise zu achten. Ein glinstiges Verhaltnis von Gebaudenulifia-
che zu beheizbarem Gebaudevolumen bietet ein groBes Redukiionspo-
renzial. Daher ist der Verzicht auf Erker, Nischen und Winkel in der
warmedammenden Gebaudahilie sin we%?

Denkmalschutz Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Eriau nisverfah-
ren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbendrde zu beantra-

gen ist.

Sparten Es wird darauf verwiesen, dass eine 20-kV-Leitung das Plangebiet siid-
ostiich entlang der Kemptener Stralte ’c‘mgzor D ie notwendigen seit
lichen Schutzbereiche von mindestens einem Meter beiderseits der
Trasse missen im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens von einer
Bebauung sowie von tiefwurzelnden Bepflanzungen freigehalten wer-
den.

Plangenauigkeit Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
der Markigemeinde Oberglinzburg ersteilt. Somit

Genaulgkeit 4»57&5» en, wobei sich dennoch im Rahr

ren Ausflhrungsplanung oder Einmessung Abweichi,mg;: argeben
kdnnen. Dafur <ann seitens der Gemeinde und des Planungshiros
LARS consult, Memmingen, keine Gewihr dbernommen werden,

mD
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Bebauungsplan mit Grinordnung "Wohnanlage SchloRfeldweg" LAR
Stand: 04.07.2023 co ﬂ sult
Planungsanlass

C BEGRUNDUNG

1 Planungsaniass

Der Markt Oberglinzburg liegt im Westen des Landkreises Ostaligdu zwischen den Oberzentren
Kempten, Allgau {ca. 17 km} und Kaufbeuren {ca. 18 km) und weist seit einigen Jahren ein kontinuier-
liches Bevblkerungswachstum auf. Dies ist zum einen auf die hohe Wohnqualitat der Gemeinde zu-
rickzufihren, als auch auf die dort anséssigen Betriebe und dem entsprechenden Angebot an Ar-
beitsplatzen.

Dank der verkehrsgilinstigen Lage und der guten Anbindung an das (ibergeordnete Verkehrsnetz ist
eine schnelle und direkte Erreichbarkeit von Arbeitsplatz, {weiterflihrenden) Schulen bzw. Versor-
gungsinfrastruktur gewahrleistet. Die Anschlussstellen der BAB7 im Westen und der Bundesstrale 12
m Siiden des Siedlungsgebiets sind jeweils rund 10 km entfernt. Im Ort hat sich eine sehr gute Struk-
tur zur Deckung der Grundversorgung im 6ffentlichen (2.B. Kindergarten, Schule, Vereinsleben, etc.)
sowie im gewerblich-privaten Bereich (z.8. Lebensmittelgeschifte, Handel, Handwerk, etc.) etabliert.

Ein reges Dorf- und Vereinsieben zeichnet den Markt auRerdem aus. So kommt es, dass der Ort
soundwohi fir Einheimische als fir auch Ortsfremde einen attralktiven Wohnstandort darstelit und
die Nachfrage nach Bauland seit Jahren auf konstant hohem Niveau ist.

Der Geltungsbereich fir den hier beschriebenen Bebauungsplan mit Griinordnung ,Wohnanlage
Schlofifeldweg” liegt auf dem ehemaligen ,Diplonageldnde” der Firma Gabler-Saliter Milchwerke, Eir
die Umsetzung des Vorhabens sollen die inzwischen brach gefallenen industriegebiude riickgebaut

- 3

werden. Eine Planung fiir Mehrgeschosswohnungsbau, hervorgegangen aus einem vorgeschalteten
investorenauswanlverfahren, Hegt bereits vor.

Um fr dieses Vaorhaben Baurecht zu schaffe 1 lant die Markt emeinde Oberglnzburg die Aufstel-
&
lung des Bebauungsplanes mit Griinordnun ,,Woizz;an%a € SCh;Q@f%Id\NeD” nach 5132 BauGB zur De-
=3 &
ckung des dringenden drtlichen Bedarfs an Wohnbaufidchen im Gemeindegeh iet, Mit dem Vorhaben
153 3

o 1

solien die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung von Mehrgeschosswohnungsbau

geschaffen werden, Somit soll der Bedarf fiir junge Familien gedeckt werden und zugleich auch

{Miet-1Wohnraum %nsbesma‘eze fur junge M ensc‘nen/’?aare geschaffen werden, sodass diese Perso-
nengruppen in der Gemeinde gehalten werden kénn
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Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach §13a BauGB

Diz gegenstindliche Aufsteilung des Bebauungspl it Grinordnung ,\Wohnanlage Schiofifeld-
weg' wird im beschieunigten Verfahren nach § uungspian begrindet
die Zulgssigkeit von Wohnnutzungen auf einer zullssigs: des 519 Abs. 2
BauNVD von wenigar als 20.000 m?. Gemal §13a Abs. 2 Nr. 1 schieunigten Ver-
fahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entspre-

chend.
Gemal § 133 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschisunigten Verfahren von der Umweltprifung, von

At
dem Umweitbericht, bei der Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB von
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Ubergeordnete Vorgaben

der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden
Erkidrung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen werden.
Ferner wurde gemdR § 132 Abs, 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrensschritten zur Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

3 Ubergeordnete Vorgaben
3.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

GemaR der Strukturkarte 2 befindet sich der Markt Obergiinzburg im , Allgemeinen landlichen Raum”
und ist als , Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet. Das Kapitel 2 des LEP 2013
fegt flr diesen Teilraum folgende allgemeinen Grundsétze fest:

»Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- erseine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weitereni-
wickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtunsen in zumutharer Erreichbarkeit versorst
o

sind,
- erseine eigenst‘andige edlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine land-
schaftliche Vielfalt sic JOILEP 2043, 2.2.5)

Teilrdume mit wirtschaftsstrukturelien oder scziodkonomischen Nachteilen sowie Teilraume, in de-

nen eine nachteilige Entwicklung zu beflirchten ist, werden unabhingig von der Festlegung als Ver-

dichtungsraum oder ldndlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt. [...].
P2013,2.2.3)

,,.,\

Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

- Planungen und Mafinahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
- der Ausweisung rdumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbezlglicher FordermaRnahmen und
- derVerieilung der Finanzmitiel,

oweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewahrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen
einschldgig sind. {LEP 2013, 2.2.4)

C
3

Die hier varliegende Planung ist zur Deckung des dringenden &rtlichen Bedarfes an Wohnbaufldchen
im Gemeindegebiet ausgelegt und sichert damit die Funktion als eigenstindiger Lebens- und Arbeits-
raum. Somit entsoricht die hier vorliegende Planung den Ubergeordneten Zielen des Landesentwick-

lungsprogramms.

Darlber hinaus sind im Kapitel 3 des LEP folgende Ziele fUr die Siedlungsstruktur definiert:
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Ubergeordnete Vorgaben

- n den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Ver-
fugung stehen.” (LEP 2013, 3.2}

- Neue Siedlungsfiichen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwel-
sen [..]"
Mit dem hier beschriebenen Ge {L;*sgsbereim steht der Kommune eine geeignete, zusammenhan-

b
gende Flache zur Innenentwickly rVerfisung. Da die Flache unmittelbar an die Bebauung am
<

Ucu

zu
sudlichen Ortsrand von uoprguf* « fg arss::fméeféi:, im Norden des Geltungsbereiches bereits eine
grofiflachige Wohnbebauung vorh nist und im Osten die Kemptener Strafle verlguft, stellt die
Yon Obergunzburg dar. Sie ist vietmehr als Lickenschiuss sowie

ng
.)
bereits baulich von drei Seiten vorgepragten Flache ainzustufen.

Planung keine weitere Zersiedely
stadtebaulicher Aufwertung einer

3.2 Regionalplan Allgau

Der Markt Obergiinzburg wird im Regionaiplan Allgdu als Unterzentrum eingeordnet und liegt in ei-

nem landlichen Teilraum, der im besonderen MaRe gestédrkt werden soll.

H

Die Zielsetzung flir Unterzentren

Regionalplan ist mit den Zielen im Landesentwickiungsprogramm
3.1}

Bayern gleichzusetzen (siehe Kapit
Im Teil B, V Siedlungsweasen werden u.a. foigende Grunds&tze und Ziele angegeben:

- Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siediungsstrukiur der Regionist ent-
o

o
=

Q)
pn

sprechend der Bediirfnisse von Bevdlkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen {Region

Allgdu 2007, BV 1.14).

- Zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sollen insbesondere vorhandene Baulandreserven und
leerstehende Gebdude genutzt sowie Nachverdichtungen in den Siedlungsgebieten vorgenom-

men werden {Regionalplan Allgdy 2007, BV 1.3}

- Die Versisg gering zu halten (G}, Einer Zersiedelung dey
Landschaft soli auflachen sollen mboglichst in Anbindung an beste-

Der Geltungsh h grenzt unmittelbar an ein bestehendes Wohnge

Lage eine organische Abrundung der Siadh ,;ggfiéche an eine stark Oberpragten Ba-
reich dar. Ferner wir sspotenzial im tnnenbereich von Cherglinzburg

konstrukti aroffensive der Landesentwicl iumgBavor( eaglert.
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3.3 Flachennutzungsplan Oberglinzburg

Der Markt Oberglnzburg verfigt (ber einen wirksamen Flichennutzungsplan aus dem Jahr 2011. In
diesem wird das Plangebiet als ,Mischgebiet” {Mi) dargestelit (siche untenstehende Abbildung 2}.

| e

Mit der vorliegenden Planung wird die Baufldche
als  Aligemeines Wohngebiet” konkretisiert. Da
Mischbaufldchen in der Regel einen hilftigen An-
teil an Wohnnutzung aufweisen, widersoricht die
Entwicklung nicht grundlegend den Darstellunger
des Flachennutzungsplanes.

Die Aufsteliung des varliegenden Bebauungsplanes
kann aufgrund des Verfahrens nach § 132 BauGR
chne paraliele Anderung oder Ergdnzung des
rechtsgiiitigen Flachennutzungsplans aufgestellt
werden. Der Flichennutzungspian wird im Wege
der Berichtigung zeitnah angepasst.

/" .III/" ¥ [ 5

Abbildung 2: Aktuell rechtsgiiltiger Fidichennutzungsplon

Markt Obergunzburg, Ausschnitt des Geltungshereiches

[vd]
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4 Plangebiet

4.1 Lage, Grol3e und Beschaffenheit

Der Geltungsbereich liegt im Siidwesten von Oberglinzburg, in ortsrandnaher Lage. Er wird stdlich
von Gewerbe, nordwestlich und siidwestlich von Wohnbebauung und dstlich jenseits der Kemptener

StrafRe von Mischnutzung {(Handwerk sowie Wahmen} gerahmt. Zwischen dem Baugebiet und der &st-

ich liegenden Bebauung liegt die Kemptener Strafle als zentrale Zufahrtsstrale Richtung Ortszent-
o i

rum. N&rdlich fasst der Schloffeldweg das Planungsgebiet.

Der Bereich umfasst aine Fliche von 5,100 m?* (0,91 ha). Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von

9,100 m2 (0,91 ha). Er beinhaltet die Flurstiicke 1718/2, 1718/6, 1719/5, 143/22, 143/23, 143/25 so-

wie Teilflichen der Flurstiicke 143/11, 1719/5, 1658/4, 143/25, 143/23, 143/22, 1716/3,1717/9 und
7 Y

Im Geltungsbereich liegen brachgefaliene !“‘x:i},qstriegebéude der Saliter Werke. Ein Grofiteil der Fig-
chen, die zwischen den Gebiuden liegen, sind versiegelt. Der Bereich zwischen Kemptener Strafle
und den abzubrechenden Gebiuden ist mit Rasen bawachsen. An mehreren Stellen wachsern etab-

e . 3

, die soweit méaglich erhalten bleiben sollen (siehe Lageplan).

4.2 Topografie und Baugrund

Das Geldnde Steifw“t in nord-siidlicher Richtung um rund 3,50 m an. Die Anschildsse an die berelis vor-

handene Erschliefung sind als unprobiematisch zu evachten.

Der Baugrund wurde fir das hier zugrundeliegende Baugebiet im Vorab untersucht {Geotechnisches

Gutachten fm Geotechnik vom 05.12.2018).
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Geologisch gesehen liegt das Bauareal in einer glazial geprigten Landschaft des Alpenvorlandes. Die
?1a'chen um Obergunzburg stellen aus geologischer Sicht Schotterflachen dar, die sich am Ende der

etzten Eiszeit durch die Sedimentation der Schmelzwiasser bildeten. Die Kiese verwitterten im obe-
ren Bereich (\!wW;tt@mnb»ktes, Verwitterungslehm}. Aufflllungen sowie lokal natlrlicher Mutterbo-
den schlieffen die Schichtung zum griften Teil nach oben hin ab.,

Demzufolge stehen im Untergrund groBfldchig Schmelzwasserkiese an {rund 1-4 m unter Geldnde-
oberkante). Uberlagert sind diese Kiese von einer unterschiedlich machtigen Verwitterungsdecke

{0,20 bis 2,20 m unter Geldndecberkante) und einer Mutterbodenaufiage von rund 0,2 m Machtig-
keit. Den Abschluss bilden teilweise Aufflllungen {0-1,70m) sowie Asphalt {0-0,12m).

Entsprechend der Schichtdarstellung steht tragfahiger Baugrund in Form der Verwitterungs- und
Schmelzwasserkiese zwischen 1,2 m {DPH2) und 2,2 m (RKS1) unter der bestehenden Gelindeober-
kante an. Uber den tragfshigen Schichten liegt das Schichtpacket aus Aufflliungen, Mutterboden und
Verwitterungstehm, das flr die Grindung des Geb3udes nicht relfevant ist. Grundwasser kommt im

Untersuchungsbereich bis zu einer Tiefe von rund 5 Metern nicht vor. Nach jetzigem Kenntnisstand
sind keine Altlasten bekannt.

4.3 Erschlief3ung

Das auszuweisende Baugebiet ist Uber den SchloBfeldweg im Norden und die Kreuzungssituation zur
Kemptener Stralie {ndrdlich im Baugebiet) verkehrlich angebunden. Ein Geh- und Fahrtrecht besteht
am westlichen Rand des Plangebiets fUr das direkt angrenzende Grundstlicks und ermdglicht dessen
ErschlieBung (Firstnr. 1718/3). Im Bereich der nérdiich liegenden Kreuzung zwischen SchloRfeldweg
und Kemptener Strae gibt es eine Bushaltestelle, die im Rahmen der Planung neugestaltet werden

solt. Parallel zur Kemptener StraRe verlauft ein Gehweg

4.4 Namenloser Bachlauf

Sudlich des Plangebiets, entlang der Kemptener Strale, verlauft ein verrohrter Bach Richtung Ober-
glnzburg, der bis dato nicht Topographischen Karten verzeichnet ist. Dieser Bachlauf dient nach An-
gaben der Gemeinde der kontrollierten Entwisserung des Léschwasserteichs der Firma Kunststoff
Schmid im Gewerbegebiet Immenthal {sUdlich gelegen). Der Zulauf in den teils verrohrten Graben i

glich rogui tert. Im Zuge regelmalliger Kontrollen durch die Verwaltung werden sémtliche Rechen
uﬁd Einlgufe geprift,

Auf Héhe des Schiitzenheims {(Kemptener Str. Nr, 44) wird der bis dahin als Graben parallel 2u einem
Feldweg verlaufende Bachlauf Uber einen Einlauf in ein Rohr {DN 300) eingeleitet. Von dort verlduft
die Verrohrung weiter Richtung Hausnummer 42 in einem Griinstreifen zwischen StaatsstraRe und
Radweg. Dort gibt es mehrere kleine Rohreinldufe sowie einen groRen Einlauf im Bereich der Haus-
nummer 42 mit Stabrechen. An dieser Stelle wird der verrohrie Bach in den bis dahin paraliel {unter
dem Radweg) verlaufenden Mischwasserkanal eingeleitet. Ab dort verlduft der Mischwasserkanal mit
D400 Richtung Kidranlage Oberglinzburg. Die Stelle der Einleitung in den Mischwasserkanal liegt
nach Messung 230 Meter vorn Rand des Plangebiets entfernt,
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4.5 Bau- und Bodendenkmaler

Das hier zugrundeliesgende Planungsgebiet des Bebauungsplans , Wohnanlage Schlofifeldweg” wird

von folgendem Bodendenkmal tangiert:

,,D-7-81238-0022 Teilstiick einer StraRe der rdmischen Kaiserzeit™.

20kt ket

Bodendenkmal (Denkmai-Daten (ELID:

Bodendenkmal

ARERAUMAE 0-7-2123-0022

Teilstus r 53t derrémizchen Katsemat

rergstand enelimazn nicht hergestellt alifiziert,

Detalinfarmationsn o el ST M e

Abbildung 4: Lufthild Verlauf des Bodendenkmals (Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

senannie Bodendenkmal das
e

mit minimaler Berdhrung

Allerdi ngs ist i Umfeld rimischer Stralen regelhaft mit begleitenden Grihen und Materialentnah-
megruben sowie in Einzeifdllen mit Bestattungen und Gebauden zu rechnen. Diese kdnnen Gber den
Bereich des bekannten Bodendenkmais hinaus in die unmittelbare Umgebung ausgreifen. Auch jen-

seits des bekannten und kartierten Bodendenkmals kdnnten laut Landesamt fur Denkmafpf:ege im
spuren der rémischen Kaiserzelt,

endenkmaler sind gem. /

S o PPN [ SR o 1y Tieby o
Bodeneingriffe jeglicher Art im Gelty iche
[t AU - = Al R g | P [ PN (o i i .
Eriaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayD5SchG notwendig, die in einem eigenstan ren

bei der zustandigen Unteren Denkmalschy

Nh
o
o
b
-

im Rahmen der Genehmigungsverfahren wird das BLI - fachlichen Belange der Bodendenkmal-

nflege formulieren und dabei auf den Umfang archéologischer Ausgrabungen, Dokumentationen und

bi
icherungen eingehen. Maglichkeiten zur Erhaltung bekannter Bodendenkmaler vor Ort {,in situ”)

i

Si
8. durch eine sogenanntea konservatorische Uberde,k ing werden in diesem Verfahren ebenfalls ge-

oriift,
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Archdclogische Ausgrabungen kénnen abhingig von Art und Umfang der erhaltenen Bodendenkmia-
ler einen gréBeren Umfang annehmen und mussen frihzeitig geplant werden. Hierbei sind Vor- und
Machbereitung der erforderlichen Arbeiten zu berlcksichtigen {u. a. Durchfihrungskonzept, Konser-
vierung und Verbleib der Funde, bei Grabfunden auch Anthropologie). Die aktuellen fachlichen
Grundlagen fir Durchfihrung und Dokumentation archdologischer Ausgrabungen sind unter
https://www.blfd bavern.de/mam/information und service/fachanwender/dokuvorgaben an-

ril 2020.pdf zu finden.

Baudenkmaler sind im Umgriff des Plangebietes nicht bekannt.

5 Entwicklung und stédtebauliche Zielvorstellungen

5.1 Stadtebauliche Ziele

Wie unter dem Punkt Planungsanlass {8 1) bereits ausgefiihrt, méchte der Markt Obergiinzburg zur
P

i

Deckung des dringenden értlichen Bedarfes an Wohnbauflachen im gegenstindlichen Plangebiet
zeitgemdBen und familienfreundlichen Wohnraum - vorrangig fir die einheimische Bevotkerung —

ausweisen.

Abbildung 5: Vogelperspektive auf die geplante Bebauung des Grundsticks.

Quelie: Hubert Schmid Bovunternehmung

Zwel winklig angeordnete Geschosswohnungsbauten [Viergeschossig) und ein Punkthaus (dreigs-
& el =5 & i &

schossig) sollen auf dem Geldnde entstehen. Das oberste GeschoR ist als zuriickgesetztes Staffelge-

schoss vorgesehen. Die Dachfldchen solien extensiv begriint und mit Photovoltaikanlagen versehen

werden. Oberirdische Stellpldtze dienen als Basucherparkpiatze, das Anwohnerparken wird in einer
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Tiefgarage aeregeit. Nebengebiaude fUr Fahrrader und Milltonnen sollen tosgelost der Hauplge-

baude situiert werden.

Die Baukdrper reagieren durch ihre Anordnung auf Schall- und Immissionsschutz. Durch die riegelfor-
mige Bebauung entsteht ein Larmfilter zum Quartier. Im Inneren des Quartiers fungieren sowohl In-

nenhof als auch Freiflachen mit B3umen als schallabsorbierende Elemente.

-

Die Wohnungen warden durch diese stidtebauliche Grunddisposition zu den Freibereichen hin orien-

= -
H

tiert und gut belichtet. Ein Wachselspiel von Loggie / achterrassen und offenen Terrassen reagiert

auf den Wunsch nach einem lebendigen Quartier mit privaten, halbdffentlichen, offentlichen Zonen

und der Vernetzung mit der Umgebung.

Die Haupt W‘ge verbindungen formuliaren klar lesbare Zuginge. Im Kontext dieser Wohnwege sind
die Besucherparkplitze angeordnet. Die oberirdischen Steliplatze werden mit Baumpflanzungen

{iberstelit. Die verkehrliche Ankindung der Tiefgarage erfolgt wie die Wohnwege direkt an die Anlie-

Freianlagen des neuen Wohnguartiers bilden zum einen Aufenthalts- und Kommunikationsberei-

5 soll ein offener Charakter vermittelt werden.

T

e
che als auch Erholungshereiche und Riickzugsorte.

Das neue Quartier wird an der Kreuzung Schossfeldweg/Kemptener Strafie (ber einen Quartiersplatz
gedffnet. Hierfir ist eine neus Wegeverbindung von der Wo hnaniage a2us gedacht, die Radfahrern
ie |V

und FuBgingern von Siiden und Osten kommend einen direkten Weg in die Marktgemeinde ermég-
licht.
5.2 Grinordnerische Ziele

Neben den stidtebaulichen Festsetzungen soll durch Festsetzungen und Empfehlungen zur Bepflan-
zung bz, Gestaltu ag der Freifldchen {z.B. Einfrisdungen, Nebenanlagen etc.) das neu enistehende
Wohngebiet so gestaltet werden, dass das Verhéaltnis von Baukérpern und Freiraum zum einen ein
harmonisches Ersc mgmgsbx id aufweist und zum anderen eine standortgerech‘te akologische Wer-
tigkeit fiir Flora und Fauna {Durchldssigkeit, Nischen, Rlickzugsbereiche etc.) darsteilt. Die Festsetzun-
gen und Hinweise zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen, Energiegewinnung etc. solien
sowohi die Flicheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes

durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduzieren.

Der Baumbestand wird soweit mdglich erhalten und weiter ergénzt. Insbesondere die markanten
rofRgehdize entlang der StralBe werden als zu erhaltend festgesetzt. Entsprechender Wurzelschutz

wiahrend der Baumanahmen ist entsprechend einzusetzen, Zum Schiof

n
planten Gehdize eine stralenbegieitende offene Baumreihe, welc

Waohnanlage rahmt.
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6 Festsetzungskonzept

6.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein aligemeines Wohngebiet (WA} nach § 4 BaulNVO festgesetzt. Zuldssig sind Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
renden Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zweacke. Betriebe des Beharbergungsgeawer bes sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sowie An-
fagen fur Verwaltungen sind ausnahmswelse zulissig. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ausgeschlossen, um den Charakter des Wohnens zu stirken und um die Beeintrichtigung der Wohn-
qualitat moglichst gering zu halten.

Durch diese Festsetzung soll vorrangig der Wohnraumbedarf gedeckt und der Charakter des (berwie-
genden allgemeinen Wohnens im Umfeld des angrenzenden Wohngebietes fortgesetzt werden.

6.2 MafR der baulichen Nutzung

Grundflache

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl {GRZ) von 0,4 entspricht dem Orlentierungswert fiir All-
gemeine Wohngebiete nach §17 BauNVO. Diese wurde festgesetzt, um eine angemessene Nachver-
dichtung sicherzustelien,

GemaR § 19 Abs. 4 BaulNVO darf diese Obergrenze durch Garagen, Tiefgaragen und Stellpldtze (inkl.
Zufahrten), Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO) sowie bauliche Anlagen bis zu einer GRZ von 0,7 (iber-
schritten werden

Um dem (bergeordneten Ziel des Flachensparens zu begegnen, sollen die Stellplatze in einer Tiefga-
rage nachgewiesen werden. Es ist daher nétig, die Uberschreitungsregel der GRZ auf 0,7 festzuset-
zen. AuBerdem wurde im Rahmen der Planung von der 6rtlichen Steliplatzsatzung abgesehen und
der Stellplatznachweis auf einen Stallplatz pro Wohneinheit reduziert.

Vollgeschosse

Es werden flir das Punkihaus drei Vollgeschosse, fiir die weiteren {ieschosswohnungsbauﬁen vier

B P

\!‘oligeschosse zugeiassen. Das oberste Voligeschoss ist als zurlickversetztes Staffelgeschoss vorgese-

t. Fur die Bebauung soll eine verdichiete Bauwelise und sinnvolle &anu‘tzumg der Grundstiicke er-

mbgizch? werden,

Gebdudehdhe

in Anlehnung an das slidlich angrenzende, stidtebaulich pragende Gebiude im Stiden des Plangebie-

tes {Flurstiick 1710) soli mit der Festsetzung einer maximal zuldssigen Firsthithe von 10,0 Metern und

13,0 Metern ein raumvertragliches Ortsbild am stdlichen Siedlungseingang von Oberglinzburg ent-

stehen. Somit verbleibt der GeschoBwohnungsbau knapp unterhalb dieses ,Referenzgebiudes” und
Ugt sich in das Ortsbild ein

e
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FertigfuBbodenoberkante in m 4. NHN

Die Festsetzungen zur Hohenentwickiung von Gebauden im Plangebiet tragen dazu bei, die Baukor-

per einerseits malvoll in die Umgebungsbebauung einzubinden und andererseits ein homogenes Bild
im inneren Geflige des Gebiets zu schaffen, Hierzu werden Festsetzungen sowoh! zur maximalen Fer-
tzgfufibodenr\b“rkdme (FOK) im Erdgeschoss in m (. NHN und eine darauf bezogene maximals Wan
hohe (WH) fes‘rga r7t, Die Wandhbhen werden als MaximalmaQ festgesetzt, um ein moglichst abge-

stimmies und ruhiges Erscheinungsbild zu erwirken.
Durch die gewahite Festsetzung der FertigfuBbodenoberkante {(FOK) als Hochstmalk soll sichergestellt

werden, dass sich die Baukt‘)rper shne zu grofl dimensionierte Gebdudesockel in die natlrliche Be-
standstopografie einflgen und Geiaﬂdespmnge zu benachbarten Grundstucken vermisden

Somit kann auch die Hochwasserfreilegung, beispieisweise im Falle eines Starkregenereignisses, g
wihrleistet werden. Die FOK wurde um 0,30 m zuziglich der Hohenplanung der Architekten angeho-

ben.

6.3 Bauweise und Baugrenzen

Es wird eine abweichende Bauweise {a) festgesetzt. Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand
nach Art. 6 BayBO zu errichten. Dabei sind ge mé@ den Festsetzungen Einzelhduser zu%'assig; deren
Gebisudelange 50 Meter Giberschreiten darf.

Damit soll eine flachensparende und verdichtele Bau-
Be

weise und die Realisierung des vorliegenden Babauungskonzepts ermdglicht werden

£in oherirdisches Hervortreten von Gebaudeteilen abseits der Baugrenze ist grundsitzlich unzulassig.

Zugelassen werden jedoch T reppehaniagen aktive LarmschutzmaBnahmen in definiertem Ausmal

sowie untergeordneta Bauteile, Sichtschutz-Wiande und Terrassenaniagen. Besonders an den Gstsel-
ten der Gebdude geplante Tre;zpe:}h?user sind zu ermoglichen, um die Staffelgeschosse an den Larm-
- . .

zugewandien Seiten zu erschiiefen. Aullerdem ergeben sich aus dam Lér‘mscfrxas;zg%.z;’%:aa:hi:en rnotwen-
dige bauliche Anpassungen (ira

nen.

Anlagen, welche das stadtebauliche Erscheinungsbild {Ortsbild] des Bauvorhabens im inneren Kon-
text, nach aufen hin sowie die dkologische Funktion {durchgdngige Vernetzung, Windschneisenj be-

eintrichtigen kdnnen, sollen vermieden werden.

n und oherirdische Stelipldize sind in der Planzeichnung mit einer entspre-
shild der Wonn-

Ngre gsiinie dargestelit. Ubergeordne
anlage nicht durch ortsuntypische Garagenkérper beeintrachtigt wird. Daher wird dem Bau einer
Tiefgarage entsprechend Vorzug gegebe

6.4 Verkehrsfliachen

Die Anbindung des Plangebiets erfolgt Uber den SchioRfeldweg (30 km/h), der das Geldnde nord-

N
westlich flankiert. Paraliel zur Kemptener Strafle verlauft ein &ffentlicher Gehweg.

‘r
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im nordlichen Bereich schliefit ein kleiner Bereich mit der potenziellen Funktion eines Dorfplatzes un-
mittelbar an das Baugebiet an. Zur Kemptener StraRe hin ist dort eine Bushaltestelle positioniert. Der

Platz solf kiinftig als 6ffentlich nutzbarer Aufenthaltsraum {im Kontext Bushaltestelle) als auch Auf-
takt und Vermittier zum Wohngebiet fungieren.

Die Tiefgaragenzufahrt befindet sich im nordwestlichen Bereich und soll iber den SchioRfeldweg zu-
fahrbar sein. Ein Sichtdreieck scrat hier fiir die Eini@a%tung der entsprechenden Voraussetzungen.
Zwei weitere Zufahren ermoglichen das Erreichen der oberirdischen Behinderten-/ und Besucher-
parkpldtze im westlichen Bereich des Baugebieis.

6.5 Grinflachen, Grinordnung

Die Bestandsbdume werden soweit mdglich erhalten. Besonders die etablierten Ahorn-Baume ent-
lang der Kemptener Strafie bilden einen Mehrwert fiir das Ortsbild als auch einen Filter fiir die kiinf-
tige Wohnbebauung. Weitere Neupflanzungen innerhalb des Quartiers sind vorgesehen. Darunter
eine Baumreihe entlang des SchloBfeldwegs, um die bereits bestehende Rahmung des Geliandes von
Ost auch im Westen widerzuspiegeln. Zwischen den Baukdrpern sollen kleinere Baumarten gesetzt
werden, da die dort geplante Tiefgarage die Auswahl an Baumarten limitiert. Jedoch sollen lockere
Baum- und Strauchpflanzungen die gemeinschaftlich genutzten Innenhofbereiche zusitzlich aufwer-
ten. kin Bestandsbaum bel der Tiefgaragenausfahrt liegt im Bereich des Sichidreiecks. Fs wire wiin-
schenswert, diesen Baum zu erhalten. Gegebenenfalls muss die Krone entsprechend aufgeastet wer-
den, um die freie Sicht flir ein- und ausfahrende Autos zu gewdhrleisten. Sollte der Baum nicht zu er-
halten sein, muss im unmittelbaren Umfeld (Zwischen Tiefgaragenzufahrt und Quartiersplatz) ein Er-
satzbaum gepflanzt werden.

Die Freifldchen werden begrint und tragen als Grimdgemst flr das Kleinklima malgeblich zur natir-
lichen Atmosphire des Quartiers bei. Die Dachfldchen sind extensiv und artenreich begriint. Zudem
dienen sie als Wasserspeicher und Larmabsorber. Die zukunftsfihigen Kombinationen der Bepflan-
zung in Verbindung mit umfassender Dachbegriinung und deren Einbindung in das Regenwasserma-
nagement verbessern das Mikroklima,

Regenwasser, welches im Quartier anfallt, wird zundchst Gber begriinte Retentionsddcher zurlickge-
halten und zur Bewdsserung der Vegetationsflichen genutzt. Weiteres Oberflachenwasser wird Gbear
Mulden-Rigelen-Systerne, als Beitrag zur dezentralen Versickerung, gesammelt und dem Untergrund
rurtickgefiihrt. Die befestig?gn Wegestrukturen im Innenhof entwéssern direkt in die umliegenden
Grinfidchen. Die Beldge sind weitestgehend durchlassig auszufiihren und leisten damit einen Beitrag

ur Retention von Oberflichenwasser, sowia der Durchgriinung des Quartiers.

Um den Artenschutz Rechnung zu tragen, sind zu fallende sowie zu erhaltende Biume unmittelbar

g

N

vor der Baumafinahme auf Spechthhien und sonstige fiir Flederm3use bedeutsame Strukturen zu
Uberprifen,
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6.6 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich von Stralenverkehr und gewerblichen Nutzungen. Als Be-
standteil des Bebauungsplanverfahrens wird eine schalitechnische Begutachtung auf der Grundlage
ler DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau erforderlich. Die Schalltechnische Untersuchung wurde
vom ingenieurbiiro em plan, Augsburg, zwischen Oktober 2022 und Februar 2023 unternommen,

ige Richtlinien, wie bei Anlagenldrm auf die Techni-

sche Anleftung zum Schutz gegen L3rm, TA Larm. Bei Straflenverkehrslarm finden die RLS-13 fir die
nahegelegene Kemptener Strale Anwendung. Zur praktischen Umsetzung der Untersuchungsergeb-
nisse ist ein Vorschlag zur Abhandlung der Belange des Schallschutzes in der Satzung des Bebauungs-

olans erarbeitet worden,

Das innerdrtlich gelegene Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an die Kemptener Strale an. im
Stden befinden sich gewerbliche Nutzunges szdOCh mit schalltechnisch eher untergeordnetem
Emissionsverhalten. Dort sind zwei Praxen untergebrachi. Ostlich der Kemptener Strafle befinden

i

sich im Einwirkbereich die Zimmerei Re 717/10 und ein multifunktional genutztes Ge-

nzstudio, FINr. 171772

“'K

biude mit Autoservice, Kampfsportschule und T

Die weiter nérdlich gelegene Tankstelle, Kemptener Strafle 23, ist vor dem Hintergrund der dort un-

mittelbar aﬂgrenzeﬂden best tzungen in Verbindung mit dem Flachennutzungsplan

fur das in Rade stehende Bauvorhaben als ven untergeordneter Bedeutung einzustufen.
Nach Auskun®t des Bauamts der Markigemeinde Obergiinzburg existieren fiir die umliegenden ge-

werblichen Nutzungen in den zugehdrigen Baugenehmigungsbeschejden keine Regelungen zum Lar-

mimmissionsschutz

erkehrsldrm

Lt dor erit

im Ergebnis der Ermittiung der Scnallimmissio

der DIN 18005 fiir aligemeine Wohngehiete, tagsiibar von 55 dB{A} um bis zu 12 dB an der Bebauung
FEyte

n aus Verkehr zeigt sich, dass dar Orientierungswert

am Ostlichen Rand des Plangebiets iiberschritten wird. Der Lirmvorsorgewert von 59 dB{A} der 16.
Bim5chV wird um bis zu 8 dB lbers en. Stralenabgewandt werden die Werte mitunter deutlich

unterschritten.

Nachts liegen die Pegel bel bis zu 59 dB{A). Der zugehérige Ori

mit um 14 8 Uberschritten. Der vV Or;fieicn mit dem Larmvorsorge

Wohnzgebiete zeigt, 10 di Gberschritten wir
Werte jadoch an de 2ir

Wirksame Schallschutrwinde zur Verringerung der Schallimmissionen kommen u. 2. aus ortsplaneri-
£ g i

scher Sicht aber auch aus Grinden der Verh3linismaRigkeit nicht in Betracht.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sollen daher durch Mafinahmen wie eine geeignete Grund-
rissorientierung, durch konstruktive Losungen wie verglaste Loggien o. &. in Verbindung mit passiven

Schallschutzmalinahmen gewahrleistet werden
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Verglaste Loggien oder vergleichbare Konstruktionen wie beispielsweise Lirmschutzwiande aus trans-
parentem Material sind ebenso flr mégliche Aufenwohnbereiche im allgemeinen Wohngebiet vor-
zusehen, an denen der Larmvorsorgewert der 16. BimSchV von 59 dB(A), tags Uberschritten wird.

Gewerbeldrm

Die Berechnungen der Schallimmissionen aus konkreten Betriebsablufen der einzelinen gewerbli-
chen Nutzungen kommen zu dem Ergebnis, dass der nach TA Ldrm zuldssige Richtwert von 55 dB(A)
am Tag eingehalten wird. Zur Nachtzeit sind ausgehend von den jeweiligen Betriebskonzepten keine
larmrelevanten Abldufe zu erwarten. Damit werden keine MaBinahmen zum Schallschutz erforder-
lich,

Die Ergebnisse der Untersuchung vom November 2022 und Februar 2023 des Ingenieurbliros em-
plan wurden in den Bebauungsplan-Entwurf ibernommen {vgl. Abbildungen in Kap. 1.6 immissions-
schutz, S.11).

6.7 Sonstige Festsetzungen
Bodenversiegelung

Angestrebtes Ziel ist es, Bodenversiegelungen auf das notwendige MindestmaR zu beschrinken. Die
Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellplatze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege auf
den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens wei-
testgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die Ver-

siegelung zu minimieren. Aufgrund der Beschaffenheit des Untergrundes ist der erforderliche Unter-
vau ebenfalls sickerfahig herzustelien.

Versickerung und Umgang mit Niederschiagswasser

Das anfallende Oberflachenwasser soll innerhalb des Baugrundstiicks versickert und Bodenversiege-
fungen auf das notwendige MindestmaR beschrankt werden. Zufahrten und Stellplatze sollen sowoh|
auf &ffentlichem als such auf ;;ri\fatef'r Grund in wasserdurchidssiger Ausfihrung angelegt sein (Ra-

sen-Gitterstein, Rasenfuge, Schotterrasen, Drain-Pflaster bzw. als wassergebundene Decke).

inselctenschutz

Wegen der Bedeutung des Areals fiir Fledermause sind fiir die zukiinftige Beleuchtung nur insekten-

freundliche Leuchtmittel {z.B. LEDs) zu verwenden, die keine Lockwirkung auf Fledermiuse haben. 5o
olt dem Artenschutz entsprochen werden,

Unterirdische Bauweise von Niederspannungsisitungen

Der Ausschiuss von oberirdischen Nisderspannungs-Freile g ﬂrfoigf aus stadiebaulichen Grin-
den. MNeben den Anforderungen fiir die einzelnen tsaugmnd stlicke und Gebdude werden dadurch fur
die Ersch ze@unqstraaefvorgau n zur Ausfithrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen ge-

troffen, die dazu fiihren, dass das Ortsbild geschiitzt wird.
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7 Ortliche Bauvorschriften

7.1 Dachgestaltung

Die festgesetzte Dachform flr die Baukdrper ermoglich Flachdacher bis zu einer Neigung von 5°. An-

gesef
chformen werdean ausgeschiossen, um ein homogeneres Bild zu erzeugen. Des Weiteren eig-
nen sich Flachdicher gut fUr die Umsetzung klimaadaptiver Inhalte: Dachbegriinungen sowie Solar-
thermie- bezichungsweise Photovoltaikanlagen sind vorgesehen, Flachdacher entsprechen einer mo-
dernen Bauweise und sind insbesondere im hier zugrundelisgenden Plan, Mehrgeschosswohnungs-
bauten zu errichten, als passend anzunehmen. Auch im unmittelbaren Kontext sind bereits Flachda-
cher zu finden. Durch die Festsetzung der maximalen Wandhdhe, ist die Moglichkeit ausgeschiossen,
Y und unterhalb des siidlich an-

dass Gebiude eine nicht vertretbare Gesamthohe erreichen konnen

grenzenden Gebaudes (gemessene Firsthohe) blelben.

£ 4

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf den Dachern zur Erzeugung und Nutzung von regenerati-

b3

ver Emergée sind méglich und erlaubt. Die Regelungen zur Errichtung dieser Anlagen auf Dachern sol-

lon grundsatzlich eine effiziente Nutzung von Sonnenenergie erméglichen und dem Vorhaben den
= =)
gewiinschten Effekt als klimaresilientes Projekt vermitteln. Gleichzeitig soll eine zu dominante Wir-
kung der Anlagen auf den AuRanbetrachter vermieden werden. Die getroffenen Regelungen fithren
5 2e

daher auch zu einer Begrenzung des Abstands der Solarmodule im 2ufleren Dachbereich der Flachda-

7.2 Sonstige Ortliche Bauvorschriften
Anzahl der Stellplédtze

o frriomer N DR S TP DD < L S P N S T a e T T g = A o
7ur Deckung des Bedarfs an Pariderungsflachen auf dem Privatgrundstiick ist je Wohneinheit ein un-

terirdischer PKW-Stellplatz nachzuweisen. Di L,iz;*»gz abweichend von der drtlichen Steli-
p!atzs zung im Rahmen des notariellen Kaufvertrags zwischen Marktgemeinde Oberglnzburg und
der Hubert Schimid Bauunternehmung festzelegt worden. Hisrmit wird einem modernen Charakter
des Wohngeb%e‘ts entsprochen, in Zukunft verstarks auf alternative Verkehrsmittel zu bauen sowie

dam Freiraum des Gehbiats vorrangig die Nutzung flr die Anwohner zu priorisieren.

Materialien — Fassaden

2ur Gestaltus

delt, der sich lberdies in den

Das Material Holz wird vorrangig festgesetzt, «

harakter der

Einfriedungen
Durch Regulierung der Einfriedungen soll das Erscheinungsbild entlang des StraRenraumes aufgewer-
tet und dadurch die Qualitat des Wohnumfeides gesteigert werden. Vor diesem Hintergrund wird die

Einfriedung in diesen Bereichen auf eine Hohe von 1,00 m flir Zdune und 1,20 m flr Hecken begrenzt
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und hinsichtlich der Ausfihrung Festsetzungen getroffen. Zur Gewéhrleistung einer Durchldssigkeit,
insbesondere fiir Kleinsduger, sind Sockelmauern unzul3ssig.

Einfriedungen mit Hecken aus Thuja (Scheinzypressen), Kirschlorbeer oder sonstigen Nadelgehdlzen
sowie als Gabionen oder Mauern sind unzulissig.

Gestaltung der privaten Grundstiicksflichen

Schotter- bzw. Steingérten (definiert als Flichen, die Uiberwiegend aus Natur- oder Kunststeinen be-
stehen) haben eine geringe dkologische Wirksamkeit und sind in Oberglinzburg nicht ortstypisch,

weswegen diese im Geltungsbereich ausgeschiossen werden.

Darlber hinaus bieten Schotter- bzw. Steingarten Kleintieren, wie 2.B. Singvégel, igel und Insekten
keinen Lebensraum und wirken sich negativ auf das Kleinkiima aus. Sie heizen sich im Sommer auf,
speichern die Hitze und strahlen sie wieder ab mit negativen Auswirkungen auf das Kiima in Siediun-
gen. Die Anlage von Schottergirten stelit eine erhebliche Beeintrichtigung von Natur und Landschaft
dar. Gemal dem Vermeidungsgrundsatz nach §5 13 bis 15 BNatSchG sind erhebliche Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Dariber hinaus regeit § 7 Abs. 1 Nr. 2, dass nicht
Uberbaute Fidchen der bebauten Grundstiicke Grinflichen sein missen, soweit diese Flichen nicht

fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden.
Gelindemodellierungen

Durch Regulierungen zur Bodenmodellierung solt gewishrleistet werden, dass das Planungsgebiet op-
tisch nicht von hohen Stitzmauern/Boschungen beeintrichtigt bzw. dorniniert und eine Einbindung
in die Umgebung gewinrisistet wird.
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8 Naturschutzfachliche Belange

Nachdem es sich um einen Bebauungsoian nach §13a BauGB handelt, ist keine formale Umweltpri-
fung erforderlich {§13a Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB). Um mogliche Konflikte zu evaluieren und vermei-

den zu kénnen, wurden die natufschutzfach!ichen Belange (iberschiagig gepruft.

~

Mensch inkl. Freizeitnutzung
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Die Produktions- und Birordume eines ehemaligan Betriebes innerhall
mehreren Jahren ungenuizi. in den Garagen werden noch teflweise ?ehfzeug
Plangebiet unterliegt keiner Freizeitnutzung und bildet somit eine nahezu

un
weitgehend versiegelte Flache innerhalb des Siediungsbereichs von Obergil

&
Wohnpauentwicklung an diesem Standort kann die Qualitdt und Nutzbarkeit d
h&ht werden. Einrichtungan der Nahversorgung sind in wenigen Gehminuten erreichbar. Das Plange-
biet ist zudemn durch eine Bushaltestelle im norddstlichen Plangebiet an den OPNV angeschiossen.
Durch die Nutzungsintensivierung kann es zu zusitzlichen Larmbelastungen kommen. Grundsitzlich

wl

muss die Emﬂaitung der ieweé!igen Orientierungswerte (I\H 18005, TA LArm) an den maBgeblichen
piell

Irmmissionsorten sichergestellt s2in. Die mit Aufenthalits- un bere 2’“0“; sowie Stellpldtzen tags-

lber verbundenen Larmemissionen {Rasenmarﬂf Freizei dar’n An- und Apfahrisldrm eic.) sind nlcht

als erheblich einzustufen, da bereits Vorbelastungen durch die angrenzendan Bereiche bestehen. £5
entstehen somit keine nachhaltig erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut,

Boden, Geologie und Flache

tungen des Bodens durch die Versiegelt

undesragierung zur Minimian fes Fldc rauchs und der Neuversiege-
ebiet steigt leicht vo eigung flihrt sich aulerhalb
des Geltungsberesichs fort, sidlich des ied!u;ﬂgsbereichs ist diese Gelandebawegung als ehemaliger
Pralihang (Gectop) verzeichnriet. Beschrieben wird dieses als (iber zwanzig Meter hohe Terrassenkan-

ten, in denen sich die Pralihinge eines vergangenen Flusses erkennen lassen.

Hydrologie und Hydrogeologie

wasser. Das Plangebiet liegh in
Uberschwemmungsgebiet.

v rd. 700 m o stdOstlicher Entfernung. Nie-

Klima und Lufthygiene

P

Aufgrund der bestehenden Versiegelung und der Lage des Plangebietes an der Kemptener Strafie
[SERT)

weist jene Vorbelastungen hinsichtiich der kleinklimatischen Situation auf, Der Baumbestand hat
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positive [ufthygienische sowie klimatisch ausgleichende Auswirkungen auf das Mikroklima. Durch den
Verlust von einzeinen Baumen kommt es zu geringfiigigen negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut, weshalb eine Durchgriinung des Plangebietes mit standortheimischen Baumen und Str3uchern
vorgesehen werden soll.

Landschafisbild

Das Plangebiet ist aufgrund der umliegenden Bebauung nicht aus der Landschaft einsehbar. Der Ein-
griff ist aufgrund der im Bestand weitgehend versiegelten Bereiche, welche Gberplant werden, als
gering einzustufen, allerdings entfallen einzelne Grinstrukturen, Dieser Eingriff wird durch eine aus-
reichende Eingriinung des Plangebietes ausgeglichen (Baumpflanzungen, Dachbegriinung).

Arten und Lebensrdume

Im Plangebiet und angrenzend befinden sich keine nach EU-Recht (FFH-, SPA-Gebiete), Bundesnatur-
schutzgesetz {z.B. Naturschuiz- und Landschaftsschutzgebiete, National-, Naturpark, geschiitzter
Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal, etc.) oder als amtlich kartierte Biotope geschiitzten Flachen.

Durch Herrn Peter Harsch, Dipl.-Bicloge wurde ein Artenschutzrechtiicher Fachbeitrag zum gegen-
standlichen Bauvorhaben verfasst (Juli 2022). Die hier aufgefithrten Ergebnisse der Untersuchungen
und die daven abgeleiteten MaRnahmen wurden diesem Bericht entnommen. Flr ndhere Informati-

onen zu Methodik und Ergebnissen wird auf den Fachbeitrag verwiesen.

Flora

Das Plangebiet weist Baum- und Strauchbestdnde unterschiedlichen Afters aus (iberwiegend heimi-
schen Arten auf. Im Bestand ist der zentrale Bereich der Fldche weitgehend versiegelt, wihrend
Baume und Strducher eher randlich hin zu den umliegenden Flurstiicken orientiert wachsen. Die bau-
fichen Veranderungen betreffen nur geringflgig die Randbereiche des Plangebietes, so dass der
Baumbestand (berwiegend erhalten werden kann. Flinf Bdume liegen innerhalb der (iberplanten Be-

reiche, so dass diese gefiilt werden mussen {Bergahorn, zwei Birken, Trauerweide, Lirche}. Zudem
entfallen Straucher sowie ;ungere &mze%gene!zen Drei iangebmtsp ragende Spitzahorne {Stamn“w

durchmesser ca. 80 cm) sowle eine Hecke aus Uberwiegend heimischen Arten (u. a. Liguster, Feld-
horn, S i"{zahom Eschel entlang der 8stlich verlaufenden Kemptene {ralie bleiben @;fhaiten. Die
unversiegelten Flachen innerhalb des Plangebietes sind von Intensivgriiniand geprigt. Folgende MaR-
nahme ist hinsichtlich der Gehdlze zu beachten:

Y1 - Schutz der zu erhaltenden Baume

Die zu erhaltenden Bdume sind deutlich zu kennzeichnen und es ist dafir Sorge zu tragen, dass diese

vor Schaden (z.B. im Wurzelbereichj durch geeignete MaRnahmen {z. B. Baumschutzzaun, Wurzel-
kontrolle} bewanrt werden. In diesem Zusammenhang sei auf die DIN 18920 SVegeta uonsiemnik im

Landschaftsbau - Schutz von Bdumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflichen bei BaumaRnah-
men”, der RAS-LP 4 sowie auf die ZTV Baumpflege verwiesen.
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Durch den beabsichtigten Bau einer Tiefgarage kommt bei den Tiefbaumalnahmen dem Schutz der
Wurzelwerke eine besondere BRedeutung zu. Auch beim Neubau ist auf die Wurzeln im Traufbereich
besonders zu achten. Empfohlen wird auch — um zuklnftige Konflikte bei der \/erkehrss%cherung 7y

vermeiden — bei den Bdumen eine professionellen Baumkontrolle bzw, Baumpfiege durchzufihren.
Fauna
Avifauna

Alle Gebaude wurden auf Besatz von Fledermiusen sowie Fassadenbriter {Mehischwalbe, Mauer-
c

segier) hin kontroliiert. Nachweise ergaben sich nur fiir ein Brutpaar des Hausrotschwanzes im nord-

T

Artenschutzrechtiiches Fazit des Fachbeitrags: ,Der Gehdlz- und Gebiudebestand ist wichtiges Brut-
und Nahrungshabitat fiir mehrere Vogelarten, eine Betroffenheit von Geblsch- und Gebaudebriter

ist daher in einem gewisseﬂ Urnfang gegeben. Signifikante Beeintrichtigungen der lokalen Brutvog
b

Populationen werden durch das Vorhaben nicht eintreten, jedoch werden sich die Art, Grofle und 2‘

sammensetzung der Brut- und Nahrungshabitate verdndern. Totungen bzw. signifikante Schadigun-

oy
i

gen der lokalen Populationan kinnen durch geeignete Maflnahmen vermieden werd

1ederm3u5a

Artenschutzrechtiiches itrags: ,Fledermausquartiere wurden bisher weder in/an den
ohélzen noch in den Gebiuden nachgewiesen. tine Beeintrachtigung von Quartierstandorten durch

das Vorhaben kann somit zum derzeitigen Zeitpunkt ausgeschlossen werden. Die Geholziglungen,

Abriss der Bestandsgebiude sowie die anschliefende Wohnbebauung fihrt sicherlich zu einer Veran-

inktion als jaffdn abitat brw. Leitlinien fir Fledermause

=
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oy
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derung des Plangebi
Flugrouten und jagdhabi-

Bei Neupflanzungen und 5i

tate erhalten bzw. neue geschaffen werden.

Von weiteren artenschutzrelevanten Arten wie Tagfaltern, Heuschrecken, Amphibien und Reptilien

konnten keine Vorkommen na gew;e:&an werden.

Folgende MaRnahmen sind hinsichtlich der Fauna zu beachten

V2 — Ersatz von Habitatstrulituren

4y

ut-, Rast- und Nahrungshabitate fur

r Ostseite des Gelandes fir Fledermduse von sehr
r Kemptaner
uferhalb der

: bietsg;’enze sind

Bei Neu- bzw. Ersatzpfianzungen sind ausschlieBlich heimische Baum- und Straucharten zu verwen-

den. Baeren- und frichtetragenden ist der Vorzug zu g=hen 1 Auf die Pflanzung von Fremdgendizen
O f=] <o
ichtern.

N

und;"oder Bodendeckern {z. B, Cotoneaster) ist zu ver
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V3 - Zeitliche Beschrinkung der Rodungs- und Ahrissarbeiten

Die Geholzrodungsarbeiten sind nur zwischen 30. September und 01. Mérz, also auRerhalb der Brut-
zeit von Vogeln zuldssig. Dadurch wird verhindert, dass besetzte Gelege/ Eier zerstort bzw. Jungvogel
getotet werden. Sollten die genannte Arbeiten nicht wie im o. g. Zeitraum méglich sein, ist die Flache
vorher in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde von einem Fachgutachter auf anwe-
sende Vogel zu untersuchen und gegebenenfalls erst nach Beendigung der Fortpflanzungszeit fir die
Mafinahmen freizugeben,

o
wm
0.
D
iy
e}
o

Die Gebdude sind nach der Brutzeit und der Wochenstubenzeit abzureifRen. Vorsorglich soll
Oktober erfolgen und bis spatestens Mitte Miérz des Folgejahres abgeschlossen sein.

V4 — Kontrolle vor Entfernung von potenziellen Habitatstrukiuren

Zu rodende Bdume sind vorab nochmals auf das Vorhandensein von Spechththlen und sonstiger fir
Fledermause bedeutsamer Strukturen {abstehende Rinde, Faulstellen, Risse, etc.) im laubfreien Zu-
stand zu kontrollieren, um eine Nutzung als Quartier ausschiieRen zu kénnen.

V5~ AuBBenbelzuchiung

Durch die Bedeutung des Areals flir Fledermaiuse sind fiir die zukiinftige Beleuchtung nur insekten-
freundliche Leuchtmittel (z.B. LEDs) zu verwenden, die keine Lockwirkung auf Flederméause haben. in
diesem Zusammenhang sei auf das BfN-Skript 543 -, Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung
von Aulienbeleuchtungsanlagen - Anforderungen an eine nachhaltige AuRenbeleuchtung” verwiesen.

Bei Einhaltung der vorgesehen

:D

nen VermeidungsmaBnahmen werden die Verbotstathestinde dos §44
Abs. 1 LV.m. Abs. 5 BNatSch( fir keine Tierart des Anhangs IV der FFHRichtimie; sowie fir keine Vo-

v :

gefart gem. Art.1 der Vogelschutzrichtlinie erfillt. CEF-MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierli

\_x

chen ékologischen Funktionalitdt sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht notwendig
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