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Satzung und Begrindung consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB

A PRAAMBEL

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
{GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils glltigen Fassung {s. Rechts-
grundlagen) hat der Markt Oberginzburg den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,Entlang
der Ronsberger StraRRe” in 6ffentlicher Sitzung am 05.44. 2019 als Satzung beschlossen.

Réumlicher Geltungshereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integrierter Grilnordnung , Entlang der Rons-
berger Strafle” umfasst ca. 0,87 ha und liegt auf den Flurnummer 856/1 sowie Teilflichen der Flur-
nummern 830/6, 856, 860, 860/1 und 864/3 der Gemarkung Obergiinzburg.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,Entlang der Ronsberger Stralle” besteht aus der
Satzung vom (5.44.2(u9 mit planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und
dem zeichnerischen Teil {Planzeichnung) vom (§5.44 .2049. Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung
in der Fassung vom 0544 20(9 beigefigt.

Rechtsgrundiagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634).

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ) Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | 5. 3786)

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | 5. 1057).

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007,
zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375).

- Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998, zuletzt gedndert durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13. Dezember
2016 (GVBI. S. 335).

- Gesetz {iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 {BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.September
2017 (BGBI. | S. 3434) ge&ndert worden ist.

- Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910, BayRS
2132-1-4-1), die zuletzt durch Verordnung vom 25. April 2015 (GVBI. S. 148) gedndert worden
ist.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Entlang der Ronsberger StraRe" LAR S
Satzung und Begriindung consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Entlang der Ronsberger StraRRe”
bestehend aus dem Textteil (Seite 1 bis 34), der Satzung und der Zeichnung in der Fassung vom
05.44.2019 dem Gemeinderatsbeschluss vom Q5.44 .2049 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Markt Obergiinzburg, den(2 42..20(3 C d -

1. BUrgermeist€r Lars Leveringhaus

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung ,Entlang der Ronsberger Stralle” des Marktes
Oberglinzburg tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vomQY .12.2049 gem. § 10 Abs. 3 BauGB

in Kraft.
i

Markt Obergiinzburg, denQ%.02.2020

1. Burgermeister Lars Leveringhaus
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Bebauungsplan mit Griinordnung "Entlang der Ronsberger Strae" L
Satzung und Begriindung consuit
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § S BauGB

B SATZUNG

EE Geltungsbereich
Abgrenzung des Bebauungsplans ,Entlang der Ronsberger Stralle”,
1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal} § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

WA Aligemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO:

zuldssig sind:

- Wohngebiude

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind: Sonstige nicht stérende Gewerbebe-

triebe.
DarUber hinaus sind keine Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zulds-

sig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflachenzah! (GRZ), hier: 0,35

GRZ 0,35
Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen An-
lagen bis maximal 50 % Gberschritten werden.

FH = Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebiude (FH), hier: 8,5m
.8,5
max. S In Meter. Gemessen ab FuRbodenoberkante (RohfuRboden) des Erd-

geschosses (ROK) bis Oberkante Dachhaut am First.

Die maximal zuldssige Firsthéhe flir Hauptgebaude gilt flr Sattelda-
cher, Walmdacher, Zeltdacher und versetzte Pultdécher.

Fir Flach- und Pultddcher gilt eine max. FH von 6,8m. Bei Gebduden
mit Flachdachern wird von der RohfuRbodenoberkante des Erdge-
schosses bis Schnittpunkt der héchsten Oberkante der Attika gemes-
sen. Bei Pultdachern wird von der ROK bis zum Schnittpunkt Dachhaut
gemaessen.
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Satzung und Begrindung consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB

WH = Maximal zuldssige Wandhdhe fiir Hauptgebiude (WH), hier: 6,0m
max. 6,0m

In Meter. GemaR Planzeichnung. Gemessen an der héchsten AuRen-
wand ab Fullbodenoberkante (RohfuRboden) des Erdgeschosses (ROK)
bis Schnittpunkt Dachhaut. Wenn Wiederkehre oder Dachaufbauten
im Bereich des Schnittpunktes der AuRenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den nachst gelegenen entspre-
chenden Schnittpunkten auRerhalb solcher Bauteile maRgeblich.

Fir Flach- und Pultdédcher wird keine maximale Wandh&he festgesetzt.

ROK = RohfuBBbodenoberkante des Erdgeschosses (ROK), hier: +0,3m:
+0,3m

Die ROK des Hauptgebdudes darf max. 0,3m Uber der fertigen StraRen-
oberkante der ErschlieRungsstrafe, gemessen in der Mitte der zur
Strafse gewandten Gebaudeseite, betragen.

Die maximale RohfufRbodenoberkante (ROK) fuir das Erdgeschoss ist
hierbei wie folgt zu ermitteln: Die geplanten GebidudeauRenkanten der
jeweiligen baulichen Anlage werden senkrecht (in Richtung der Grund-
stiickszufahrten) bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (Stra-
Benbegrenzungslinie) verldngert. Die dort vorhandenen Hohenwerte
der ErschlieBungsstrale bzw. des Gehweges werden als Hohenbezugs-
punkt fur die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt.

Fiir die Wohngebiete WA4 und WAS darf die ROK des Hauptgebiudes
max. 0,3m Gber der absoluten Gelandeoberkante liegen.

GOK = Geldndeoberkante (GOK), hier: 733,7 m iber NHN
733,7 G.NHN

Fir die Wohngebiete WA4 und WAS wird eine absolute Geldndeober-
kante festgesetzt.

Fir die Wohngebiete WAL und WA3 angrenzend zur Ronsberger
StraBe darf die zuldssige Geldndeoberkante entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze nicht mehr als 0,3m unterhalb der angrenzenden
StraBenoberkante {(Ronsherger StraRe) liegen.

1.3 Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise

Bauliche Anlagen sind mit seitlichen Grenzabstanden zu errichten.

A Einzelhiuser (E)

Es sind Einzelh&user zuldssig.

g Einzelhduser (E) und Doppelhiuser (D)
/eo\

Es sind Einzel- und Doppelhiuser zulissig.
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Satzung und Begriindung consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB

Baugrenze

Bauliche Anlagen sind innerhalb der Baugrenze zu errichten. Ein ober-
irdisches Vortreten von Gebaudeteilen ist unzulissig.

Firstrichtung, wahlweise

r————7 Abgrenzung fiir Garage / Carports

Innerhalb dieser Umgrenzungslinie ist die Errichtung von Garagen /
Carports zuléssig.

Garagen Garagen / offene Garagen (Carports) sind nur innerhalb der in der
Zeichnung festgesetzten Baugrenzen bzw. der dargestellten Umgren-
zungslinien zul3ssig.

Grenzbebauungen sind zuldssig. Es gelten hierzu die Abstandsregelun-
gen nach BayBO, mit der MaRgabe, dass unterer Bezugspunkt zur Er-
mittlung der mittleren Wandhahe die RohfuRbodenoberkante (ROK)
des Gebdudes ist.

Abstandsfldchen Es gelten die Abstandsregelungen nach Bayerischer Bauordnung.

1.4 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliche

Ausfiihrung in befestigter Art (z.B. Schwarzdecke, Pflasterflichen, etc.)
Stellpladtze sind in wassergebundener Form, in Splitt oder Rasenpflas-
ter, etc. auszufiihren. Offene Stellflaichen sind mit Baumen gem.
Pflanzliste zu durchgriinen.

Offentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung FuBweg

1.5 Griinfldchen, Griinordnung

Bestandsbaum - Zu erhalten

Zu pflanzender Baum - Lage variabel
@ Pro angefangener 500m? Grundstiicksflache ist ein Baum I. oder II.
Ordnung zu pflanzen. Es sind Geholze aus der unter ,,Pflanzempfehlun-
gen” (gem. Ziffer 3.2) aufgefiihrten Pflanzenauswahl zu verwenden.
(Die dargestellten Standorte sind Empfehlungen, die in der Lage vari-
iert werden kénnen). Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen
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Vorgaben einzuhalten (siehe ,,Rund um die Gartengrenze”; Bayeri-
sches Staatsministerium der Justiz, Februar 2018).

Niederschlags- Gesammeltes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit (iber eine be-
wasser / wachsene mindestens 30 cm méachtige Oberbodenschicht flachenhaft
Versickerung / innerhalb des Grundstiickes zu versickern. Das Niederschlagswasser ist
Grundwasser iber geeignete flachgriindige Sickeranlagen (z.B. Muldensysteme) o-

der Zisternen zuriickzuhalten. Dabei sind die Vorgaben des DWA-Re-
gelwerkes M 153 sowie A 138 zu beachten. Falls das Niederschlags-
wasser aufgrund des anstehenden Untergrundes nicht versickert wer-
den kann, kann es bei Bedarf bei stark gedrosselter Ableitung in die
bestehende Kanalisation (Sammelkanal) eingeleitet werden. Die Ver-
siegelung soll auf das erforderliche MindestmaR begrenzt sein.

1.6 Immissionsschutz
Emissionen / Fur schutzbedirftige Nutzungen innerhalb des Bebauungsplangebiets
Immissionen gelten hinsichtlich des Verkehrsldrms aus der benachbarten Ronsber-

ger StralRe nach dem Stand der Technik die Anforderungen der DIN
4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe 2016.

Dies gilt fir schutzbedirftige Fassaden von Raumen zum dauernden
Aufenthalt, die sich im Larmpegelbereich >= 3 nach DIN 4109 in der
zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Fassung befinden. Die Lirm-
pegelbereiche sind, abhéingig von der genauen Lage und Ausrichtung
des Baukorpers, anhand der Berechnungsergebnisse des Schallgutach-
tens zum Bebauungsplan zu ermitteln, welches dem Bebauungsplan
beiliegt. Flir schutzbedirftige Schlafnutzungen an Fassaden, an denen
der Grenzwert der Lirmvorsorge von 49 dB(A} nachts nicht eingehal-
ten ist sind geeignete Liftungseinrichtungen vorzusehen. Dies kann in
Form von dezentralen schallgeddmmten Liftungseinrichtungen oder
in Form von zentralen Liftungseinrichtungen erfolgen. Mit dem Bau-
antrag ist nachzuweisen, dass die Anforderungen der DIN 4109 einge-
halten sind und eine ausreichende BelGftung schutzbediirftiger Schlaf-
raume nach dem Stand der Technik vorgesehen wird.

1.7 Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

pY Yy : Umgrenzung der Flichen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schid-
> <4 liche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-lmmissionsschutzge-
A A A A

sefzes
VYV Von Bebauung freizuhaltende Fldche
RAAAAAL]
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Bebauungsplan mit Griinordnung “Entlang der Ronsberger StraRe” LAR S
Satzung und Begrindung consuit
Grtliche Bauvorschriften

2 Ortliche Bauvorschriften
2.1 Dachformen und Dachneigungen
Dachformen Es sind samtliche Dachformen zuldssig.
Dachneigung Fir das Dach der Hauptgebdude wird kein HochstmaR festgesetzt.

Die Dachneigung von Garagen, Carports und Nebenanlagen dirfen ge-
geniber dem Hauptgebiude um +/- 5° abweichen oder als Flachdach
ausgefihrt werden.

Mit dem Hauptgebdude direkt verbundene Anbauten (z.B. Vordacher)
dirfen vom Hauptgebiude abweichende Dachneigungen haben. Dies
gilt auch fur untergeordnete Bauteile (z.B. Gauben, Wintergérten) so-
wie fiir Gebaude aufierhalb der tiberbaubaren Flachen (z.B. Garten-
haus).

Solartechnische Solartechnische Anlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen)

Aniagen sind zuldssig. Solaranlagen missen in gleicher Neigung wie das jewei-
lige Dach ausgefiihrt werden und miissen einen Mindestabstand von
0,5 m gegeniiber den Dachriandern aufweisen. Auf geneigten Dachern
sind keine Aufstdnderungen zuldssig.
Sonnenkollektoren und Photovelitaikanlagen sind harmonisch geord-
net und zusammenhéngend paralle! zur Traufe, dem First und den Ort-
gangen zu montieren. Die baugleichen Module sollen mit einheitlichen
Abmessungen und nicht reflektierender dunkelgefarbter Oberfliche
flach in die Dachflache integriert werden. Auf naturblanke Modulrah-
men und auf sichtbare Befestigungs-, Verbindungs- und Verschaltungs-
elemente muss verzichtet werden.

2.2 Sonstige

Geldnde- Fir die Anpassung des Geléndes an die festgesetzte Hohe des Fertig-
modellierung in  fuBbodens sind Abgrabungen und Aufschittungen nur in dem erfor-
den derlichen MaR zulassig.

Grundstiicken

Abgrabungen angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieBung sind unzulés-
sig. Garagen in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind
nicht erlaubt,

Lichtgraben sind bis zu 30 % der betreffenden Gebaudeldnge zulassig.

Geldndeveridnderungen sind mit dem Gelandeverhaltnissen der Nach-
bargrundstiickes abzustimmen. Falls die Geldndeverdanderungen nicht
mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kdnnen, miissen sie
auf dem eigenen Grundstick auf null auslaufen. Flir den Hochwasser-
schutz des Plangebietes sind in den Wohngebieten WA4 und WAS Auf-
schittungen auf die festgesetzte Geldndeoberkante erforderlich.

Bdschungen sind mit einer Neigung von 1:2 auszufiithren.
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Gewdsser- Um die 6kologische Funktion und die Zuganglichkeit zum Salabach zu

randstreifen schiitzen, muss innerhalb der Grundstiicke Nr. 6 und 10 ein 5,0 m brei-
ter Gewisserrandstreifen freigehalten werden. Die Flachen sidlich der
Baugrenzen in den betroffenen Grundstiicken missen deshalb von jeg-
licher Bebauung ausgenommen werden. Bauliche Nebenanlagen sind
ebenfalls nicht erlaubt.

Einfriedungen Sichtschutzmatten, Gabionenzdune und Mauern jeglicher Art als Ein-
und friedung sind nicht zuldssig.

Stutzmauern Entlang der &ffentlichen ErschlieBungsstrale sowie der Von-Griinen-

stein-Strafle und dem odffentlichen FuR- und Radweg (dstlich des Gel-
tungsbereiches) sind nur zulassig:

o Finfriedungen mit einer maximalen Hohe von 1,0m

e FEinfriedungen in Form von einfachen Holzzdunen (Holzlatten)
oder Metalizdune (kein Maschendrahtzaun).

Entlang der Ronsberger StraBe sind nur zuldssig:
e Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 1,5m

e FEinfriedungen in Form von einfachen Holzzdunen (Holzlatten)
oder Metallzdune (kein Maschendrahtzaun).

Sockelmauern sind unzuldssig.

Stiitzmauern sind nur zuldssig, wo sie zur Gestaltung des Geldndes auf-
grund der vorhandenen Topographie her erforderlich sind (2.B. zum
StraRenraum). Die max. zuldssige Hohe liegt bei 1,0 m.

Einfriedungen und Bepflanzungen dirfen die Verkehrssicherheit 6f-
fentlicher StraRenrdume nicht beeintrachtigen.

Ortsfremde Ziergehdlzhecken (z.B. Thuja) sind unerwlinscht.

PKW - Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen.

Stellplatze Vor Garagen ist zur 8ffentlichen Verkehrsfldche hin eine PKW - Auf-

stellfliche von mindestens 5,0m einzuhalten, diese diirfen nicht einge-
friedet werden. Diese Flache zahlt nicht als PKW - Stellplatzfiache.

Werbeanlagen Werbeanlagen sind ausschlieRlich an der Stitte der Leistung an der
Gebaudefassade nur bis zu einer Gesamtflache von max. 1,0 m? und
nur bis zur Héhe der Traufe zuldssig. Pro Gebdude ist nur eine Werbe-
anlage zulassig. Unzuléssig sind freistehende Werbeanlagen sowie
Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht so-
wie Booster- und Laserwerbung

Freileitungen Freileitungen der Stromversorger, Telekommunikation und so weiter
sind nicht erlaubt.
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Satzung und Begriindung consult
Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

AuBenantennen Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-. Fernseh-, CB-Anlagen
0.8. sind zuldssig. Antennen, die den o.g. Umfang liberschreiten (z.B.
zum Betrieb von Gberregionalen Funkanlagen mit seitlich abgespann-
tem Sendemast) sind unzuldssig

3 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

3.1 Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Geltungshereich
Abgrenzung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Entlang der Rons-

berger StralRe”

/ Flurgrenzen

Flurnummern

Bestandsgebdude

—— Geplante Geschwindigkeitsreduzierung auf der Staatsstrale MN
——— 2012 (Ronsberger StraBe)

Unterirdische Elektroleitung, Bestand, inkl. 1 m Schutzbereich

3.2 Pflanzempfehiung

Pflanzliste Es wird empfohlen, im Bereich der Garten und Griinflichen Geholze
aus der nachfolgenden Liste {einheimische Gehélze) zu verwenden:

Obsthaumarten

Apfel:

Aufhofer Klosterapfel, Brettacher, Jakob Fischer, Jakob Lebel, Kaiser
Withelm, Luikenapfel, Roter Boskoop, Schéner aus Boskoop

Birnen:

Alexander Lucas, Lingelerbirne, Ulmer Butterbirne

Pflaumen:

Zwetschgen: Hauszwetschge, Schénberger Zwetschge, Wangenheimer
Frihzwetschge
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»Die mit ,,*" gekennzeichneten Baumarten unterliegen dem Forstver-
mehrungsgutgesetz. Es wird empfohlen, nur herkunftsgesichertes
Pflanzmaterial zu verwenden.“

Es kénnen aber auch andere krankheitsresistente, ortlich bekannte
und bewahrte Obstbaumsorten gepflanzt werden, bevorzugt gemafR
Liste der Bayerischen Landesanstalt fiir Wein- und Gartenbau , Feuer-
brandtolerante Apfel- und Birnensorten”.

Bdume |. Ordnung:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Quercus robur

Spitzahorn (*}
Bergahorn (*)
Rotbuche (¥}
Stieleiche (*)

Winterlinde (*)
Sommerlinde (*)

Baume ll. Ordnung

Feldahorn

Birke (*)
Hainbuche (*)
Vogelkirsche (*)
Mehlbeere
Eberesche

Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Grof3straucher und Strducher:

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Liguster

Rote Heckenkirsche
Kreuzdorn
Hundsrose

Roter Holunder
Wolliger Schneeball

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Neben den aufgefiihrten Baum- und Straucharten kénnen auch an-

dere, ortlich bekannte und bewihrte Arten gepflanzt werden. Zu ver-
meiden ist die Pflanzung von Gehdlzen, die als Zwischenwirt fiir die Er-
krankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekampfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. 11985 S. 2551, zuletzt gedndert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes
vomn 13. Dezember 2007, BGBI. 1S, 2930) gelten.
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3.3 Sonstige Hinweise

Baugrund Aufgrund der weichen Bodenverhiltnisse wird als Grindung eine Plat-
tengrindung auf einer geeigneten lastenverteilenden Tragschicht
empfohlen. Die Tragschicht soll eine Schichtstiarke von mindestens 60
c¢cm haben und mit Frostschutzkies oder vergleichbarem Schotter auf
einem Geotex-Vlies GRK 4 aufgebaut werden. (Details siehe Baugrund-
gutachten).

Bei der Unterkellerung ist der mittlere Grundwasserspiegel {730,9 m (.
NHN} zu beriicksichtigen. Unterkellerungen sind nur dann sinnvoll,
wenn die Kellersohle oberhalb des Grundwasserspiegels zum Liegen
kommt. Andernfalls sind entsprechende Verbau-/Wasserhaltungsmaf-
nahmen erforderlich. Fiir die ndtige Bauwasserhaltung ist jeweils eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Ostallgdu zu beantragen.

Altlasten Das Baugrundgutachten der ICP Ingenieurgesellschaft mbH ergab PAK-
Belastungen entlang des FuR- und Radweges im Osten des Geltungsbe-
reiches. Diese sind vermutlich auf frithere teerhaltige Asphaltbelage
der ehemaligen Ronsberger StraBe zuriickzufihren. Dieses Material
sollte beim Aushub separiert und das Haufwerk durch einen Altlasten-
schachverstdndigen einer abschlieRenden Deklarationsanalyse mit
Festlegung des Entsorgungsweges unterzogen werden.

Bodenschuiz Der im Zuge der BaumafRnahme anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu
vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und gutem, tro-
ckenen, bréseligen, nicht schmierenden Boden auszufithren. Der hu-
mose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen bean-
spruchten Flachen abgeschoben werden. Der Erdaushub sollte in Mie-
ten zwischengelagert werden

Plangenauigkeit Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der
Gemeinde Oberglinzburg erstellt. Somit ist von einer hohen Genauig-
keit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spédteren Aus-
flihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kdnnen.
Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros LARS con-
sult, Memmingen, keine Gewahr Ubernommen werden.

Artenschutz Es wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt und
mit der Unteren Naturschutzbehérde am LRA Ostallgdu abgestimmt.
Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungs-
bereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die arten-
schutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu berlicksichtigen (To-
tungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und Schadigungsverbot). Die
Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 BNatschG,
sind einzuhalten.

Boden- Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffillige Holzreste,
denkmadler Mauern, Metallgegenstdnde, Steingerate, Scherben, Knochen etc.)
sind Art. 8 Abs.1 und Abs. 2 DSchG zu beachten,

www.lars-consult.de Seite 15 von 34



Bebauungsplan mit Griinordnung "Entlang der Ronsberger StraRe” LAR S
Satzung und Begriindung consult
Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das
zustandige Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustandige
Untere Denkmalschutzbehdrde zu verstandigen.
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C BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Der Markt Oberginzburg liegt im Westen des Landkreises Ostallgiu zwischen den Qberzentren
Kempten, Allgdu (ca. 17 km) und Kaufbeuren (ca. 18 km) und weist seit einigen Jahren ein kontinuier-
liches Bevalkerungswachstum auf. Dies liegt zum einen an der hohen Qualitat der Gemeinde als
Wohnstandort und zum anderen an den ansdssigen Betrieben und dem damit einhergehenden Ange-

bot an Arbeitspldtzen.

Durch die verkehrsgiinstige Lage und die gute Anbindung an das iibergeordnete Verkehrsnetz ist eine
schnetle und direkte Erreichbarkeit von Arbeitsplatz, (weiterfithrenden) Schulen bzw. Versorgungsinf-
rastruktur gewahrleistet. Die Anschlussstellen der BAB7 im Westen und der Bundesstrafe 12 im Sii-
den des Siedlungsgebietes sind jeweils ca. 10 km entfernt. Im Ort hat sich eine sehr gute Struktur zur
Deckung der Grundversorgung im 6ffentlichen (z.B. Kindergarten, Schule, Vereinsleben, etc.) sowie
im gewerblich-privaten Bereich {(z.B. Lebensmittelgeschifte, Handel, Handwerk, etc.) entwickelt und

etabliert.

Darliber hinaus zeichnet sich der Markt durch ein sehr reges Dorf- und Vereinsleben aus, weswegen
der Ort sowohl fir Einheimische als auch Ortsfremde einen attraktiven Wohnstandort darstellt und
die Nachfrage nach Bauland seit Jahren auf konstant hohem Niveau ist.

Vor diesem Hintergrund plant die Marktgemeinde Obergiinzburg die Aufstellung des Bebauungspla-
nes mit Grinordnung ,Entlang der Ronsberger StraRle”, nach §13b BauGB zur Deckung des dringen-
den ortlichen Bedarfes an Wohnbauflichen im Gemeindegebiet. Mit dem Vorhaben sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Einfamilien-/Doppelhausern sowie — in ei-
nem Bereich ~ die Errichtung eines Wohnblockes geschaffen werden. Somit soll der Bedarf fiir junge
Familien gedeckt werden und zugleich auch (Miet-)Wohnraum insbesondere fiir junge Men-
schen/Paare geschaffen werden, damit diese Personenguppen in der Gemeinde gehalten werden

konnen.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich im Ort (ohne Magstab, Quelle: BayernAtlas)

2 Ober

2 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach §13b BauGB

Die gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,,Entlang der Ronsberger
StraRe” wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB behandelt. Der Bebauungsplan begriin-
det die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 10.000 m?, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an-
schlieBt. GemaR § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

GemaR § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der Um-
weltpriifung, von dem Umweltbericht, bei der Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB von der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind, von der zu-
sammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB
abgesehen werden. Ferner wurde gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrensschritten zur
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
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3 Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Landesentwickiungsprogramm und Regionalplan

GemaéR 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
legt fur diesen Teilraum folgende allgemeinen Grundsitze fest:

»Der fandliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterent-

wickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralértlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
sind,
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine land-

schaftliche Vielfalt sichern kann.” (LEP 2013, 2.2.5)

Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6konomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in de-
nen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhingig von der Festlegung als Ver-
dichtungsraum oder ldndlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf festgelegt. [...].
(LEP 2013, 2.2.3)

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

- Planungen und MaRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- der Ausweisung raumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziglicher Férdermafnahmen und
- der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewdhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen

einschldgig sind. (LEP 2013, 2.2.4)

Die hier vorliegende Planung ist zur Deckung des dringenden 6rtlichen Bedarfes an Wohnbauflichen
im Gemeindegebiet ausgelegt und sichert damit die Funktion als eigenstindiger Lebens- und Arbeits-
raum. Somit entspricht die hier vorliegende Planung den tibergeordneten Zielen des Landesentwick-

lungsprogrammes.
Dariiber hinaus sind im Kapitel 3 des LEP folgende Ziele fiir die Siedlungsstruktur definiert:

- ,Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vor-
rangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Ver-
fligung stehen.” (LEP 2013, 3.2)

- ,Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-

sen [...]"
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Derzeit stehen der Kommune keine geeigneten zusammenhéngende Flachen zur Innenentwicklung
zur Verfligung, weshalb sie sich fur eine Planung im Norden der Gemeinde entschieden hat. Da die
Flache unmittelbar an die Bebauung am nérdlichen Ortsrand von Obergiinzburg anschlieRt, im Osten
des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans bereits eine groRflichige Wohnbebauung
vorhanden ist und im Westen die Ronsberger Stralle verlauft, stelit die Planung keine weitere Zersie-
delung von Obergiinzburg dar. Sie ist vielmehr als Liickenschluss einer bereits baulich bereits von drei

Seiten vorgepragten Flache zu sehen.

3.2 Regionalplan Allgau

Der Markt Obergilinzburg wird im Regionalplan Allgiu als Unterzentrum eingeordnet und liegt in ei-
nem I&ndlichen Teilraum, der im besonderen MaRe gestirkt werden soll.

Die Zielsetzung flir Unterzentren im Regionalplan ist mit den Zielen im Landesentwicklungsprogramm

Bayern gleichzusetzen (siehe Kapitel 3.1).

In Teil B IV Technische Infrastruktur im Regionalplan Allgau sind Grundsitze fiir den Radverkehr und
Radwegebau definiert:

- Das regionale Radwegenetz soll sowoh! fiir den Alltags- als auch fur den Freizeitradverkehr wei-
terentwickelt und verbessert werden. Dazu wird ein méglichst flachendeckendes, sicheres und
mit den benachbarten Regionen abgestimmtes Radwegenetz angestrebt. Der verstirkte Ausbau
von Radwegenetzen in den Nahbereichen der zentralen Orte ist zur Férderung des Alltagsradver-
kehrs von besonderer Bedeutung (Regionalplan Allgdu 2007, B IV 1.4.1).

Die Anbindung des Baugebietes der hier vorliegenden Planung an das regionale Radwegenetz in
Oberglinzburg entspricht diesem Grundsatz.

Im Teil B V Siedlungswesen werden u.a. folgende Grundsiatze und Ziele angegeben:

- Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist ent-
sprechend der Bediirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen {Regionalplan
Allgéu 2007, 8V 1.1).

- Inallen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. Eine iiber
die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende Entwicklung ist in der Regel in zentralen Or-
ten und Siedlungsschwerpunkten zuldssig {Regionalplan Allgdu 2007, BV 1.2).

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an ein bestehendes Wohngebiet an und stellt mit seiner Lage eine
organische Abrundung der Siedlungsfldche an einem baulich bereits stark iiberpigten Bereich dar.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Markt Oberglinzburg verfiigt iber einen wirksamen Flichennutzungsplan aus dem Jahre 2011. In
diesem wird das Plangebiet als ,sonstige Gemeinbedarfsfliche” (GB Il) dargestellt (siehe untenste-
hende Abbildung 2). Wie in der Legende zum Flichennutzungsplan ersichtlich sind diese Flachen bei-

spielsweise flir ,Pfarrhaus, Polizei oder Forst” vorgesehen.
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Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans wurde dem Plangebiet keine konkrete Nutzung zuge-
ordnet. Nachdem der Gemeinbedarf derzeit verteilt an unterschiedlichen Flachen im Gemeindege-
biet in ausreichender Form gedeckt werden kann und auch mittelfristig kein dartiberhinausgehender
Bedarf zu erwarten ist, ist dieses urspriingliche Entwicklungsziel Gberholt. Deshalb soll, wie in der Be-
grindung zum Bebauungsplan dargelegt, die Art der baulichen Nutzung hier dem Bedarf angepasst
werden und ein allgemeines Wohngebiet entstehen.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes kann aufgrund des Verfahrens nach § 13b BauGB
ohne parallele Anderung oder Erganzung des rechtsgiiltigen Flichennutzungsplanes aufgestellt wer-

den. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung zeitnah angepasst.

Abbildung 2: Aktuell rechtsgiiltiger Fldchennutzungsplan Markt Obergiinzburg, Ausschnitt des Geltungsbereiches

4 Plangebiet

4.1 Lage, GroRe und Beschaffenheit

Der Geltungsbereich liegt im Norden von Obergilinzburg und grenzt im Osten an bestehende Wohn-
raumbebauung an. Er umfasst eine Flache von ca. 0,87 ha und beinhaltet das Grundsttick mit der
Flurnummer 856/1, sowie Teilflichen der Grundstiicke mit den Flurnummern 830/6, 856, 860, 860/1
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und 864/3 {siehe Lageplan). Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keinen nennenswerten Bewuchs
und keinen Geholzbestand. Im Norden und Osten grenzt das Plangebiet ,,Burger Strale” an. Im S{-
den befindet sich der Salabach und daran angrenzend der értliche Bauhof. Im Westen der Ronsber-

ger StraRe liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Aktuell befindet sich auf dem Plangebiet eine artenarme Fettwiese, die keiner weiteren Nutzung un-
terstellt ist. Aufgrund der baulichen Vorpriagung auf drei Seiten (Bauhof im Siiden, Wohnbaugebiet
im Osten, StralRe im Westen) stellt das Vorhaben nur einen geringfligigen Eingriff in das Landschafts-
bild dar.

4.2 Topographie und Baugrund

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Obergiinzburg, auf einer zum zentralen Bereich hin
leicht eingesenkten Griinfliche, welche der Talniederung von Salabach und Ostlicher Giinz zuzurech-
nen ist. Zum Erkundungsbereich gehéren auch die westlich angrenzende Ronsberger Strale sowie
ein ostlich verlaufender asphaltierter FuBweg; letzterer liegt im friheren Verlauf der Ronsberger
Strafe.

Zur Untersuchung des Baugrundes wurde ein Fachgutachten (ICP Ingenieurgesellschaft, Altusried,
11.04.2019) in Auftrag gegeben, welchem nachfolgende Ausfithrungen entnommen sind:

Geologie

Als unterste geologische Schicht wurde ein Quartarkies aufgeschlossen, der als Flussschotter und
Schmelzwasserkies im Talgrund flichenhaft abgelagert wurde. Es handelt sich um einen sandigen,
schwach schluffigen bis schluffigen, weit gestuften Kies in mitteldichter Lagerung. Nach oben folgt in
allen Bohrungen eine Verwitterungsdecke aus sandig-tonigem und teils kiesigem Schluff, im Uber-
gang zum Quartarkies auch stark schluffigem Kies. Die Konsistenz der Verwitterungsdecke ist vorwie-
gend weich bis steif, die kiesige Verwitterungsdecke locker-mitteldicht. Die Schichtenfolge wird im

Griinflachenbereich von Oberboden abgeschlossen.
Griindung

Aufgrund der weichen Bodenverhaltnisse wird empfohlen die Griindungen als Plattengriindung auf
einer qualifizierten, lastverteilenden Tragschicht auszufiihren. Die Tragschicht soll eine Schichtstérke
von 60 cm haben {je nach Standort und értlicher Prifung ggf. héher) und mit Frostschutzkies oder
vergleichbarem Schotter auf einem Geotextil-Vlies GRK 4 aufgebaut werden (weitere Hinweise kon-
nen dem beigefligten Baugrundgutachten entnommen werden).

Unterkellerungen sind nur dann sinnvoll, wenn die Kellersohle oberhalb des Grundwasserspiegels zu
liegen kommt. Bei einem Bemessungswasserstand von 730,90 m . NN wird dies nur bei einer Aufho-
hung des Geldndes moglich sein. Aushub- und Grindungsarbeiten im Grundwasser erfordern Ver-
bau- und WasserhaltungsmaRnahmen, was i.d.R. flir Einfamilienhduser unwirtschaftlich ist.
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Altlasten

Das Baugrundgutachten der ICP Ingenieurgesellschaft mbH ergab PAK-Belastungen entlang des FuRk-
und Radweges im Osten des Geltungsbereiches. Diese sind vermutlich auf frithere teerhaltige As-
phaltbeldge der ehemaligen Ronsberger StraRe zuriickzufithren. Dieses Material sollte beim Aushub
separiert und das Haufwerk durch einen Altlastenschachverstindigen einer abschlieRenden Deklara-
tionsanalyse mit Festlegung des Entsorgungsweges unterzogen werden. Es ist davon auszugehen,
dass die Altlasten ausschiieRlich im Bereich der ehemaligen Ronsberger StraRe (heute Fulk- und Rad-

weg) auftreten und keine Beeintrachtigung auf den Baugrund haben.
Der Umgang mit auftretenden Altlasten wurde als Hinweis in die Satzung aufgenommen.

Verbreitung, Tiefenlage und Machtigkeit der einzelnen Schichten in den Bohrungen kénnen dem Bau-
grundgutachten der ICP Ingenieurgesellschaft mbH vom 11.04.2019 entnommen werden.

4.3 ErschlieBung

Das Baugebiet wird Uber die nérdlich verlaufende Von-Griinenstein-Strae erschlossen. Geplant ist
eine StichstraRe, die im Siiden einen Wendehammer mit einer Flache von 21,0x20,0m vorsieht. Ost-
lich des Plangebietes verlauft ein FuR- und Radweg, der eine wichtige Verbindung zum Ortskern dar-
stellt. Uber einen FuBweg erfolgt eine Anbindung des Baugebietes an diesen.

4.4 Larmimmissionen

Im Rahmen des Bebauungsplans sind die schalltechnischen Belange des Vorhabens abschlieRend und

bestimmt zu regeln.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ergibt, dass die gewerbeahnlichen Lirmein-
wirkungen aus dem sidlich benachbarten Bauhof die Anforderungen der TA Larm sehr deutlich ein-
halten bzw. unterschreiten. Damit sind relevante Gewerbeldrmimmissionen auszuschlieRen und es

bedarf keiner Festsetzungen zum Schallschutz.

Hinsichtlich des StraRenverkehrslarms aus der Ronsberger Strale ist davon auszugehen, dass die
stadtebaulichen Orientierungswerte nach DIN 18005, und auch die Grenzwerte der Lirmvorsorge fiir
allgemeine Wohngebiete bzw. Wohngebiete (Grenzwerte der Lirmvorsorge nach 16. BImSchV) an
der Strallenrandbebauung {Grundstiicke Nr. 1 bis 6) nicht eingehalten werden. Inwieweit dies der
Fall ist hdngt ab von der Situierung der Baukérper innerhalb der Baufenster und der Ausrichtung (Ori-

entierung) der schutzbedirftigen Nutzungen.

Es werden daher je nach Lage der Bauk&rper und der Orientierung schutzbediirftiger Nutzungen pas-

sive MaBnahmen an den Geb3uden erforderlich.

Bis zu einem Larmpegelbereich von einschlieRlich 2 nach DIN 4109 werden im Regelfall keine detail-
lierten Untersuchungen zum baulichen Schallschutz erforderlich, da Bauteile nach dem Stand der
Technik dies als Mindestanforderung in aller Rege! erfiillen. Ab Lirmpegelbereich 3 oder héher ist
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das nicht zwingenderweise der Fall, daher benétigt man fiir die betroffenen Fassaden einen Schali-
schutznachweis nach DIN 4109 in der zum Zeitpunkt des Bauantrags geltenden Fassung.

Zum Schutz der ungestdrten Nachtruhe ist fir Schlafrdume fiir eine ausreichende Bellftung zu sor-
gen, wenn zumindest der Grenzwert der Lirmvorsorge von 49 dB(A) nachts nicht mehr eingehalten
ist. Hierzu gibt es unterschiedliche Méglichkeiten. Welche ergriffen werden ist Sache des Objektpla-
ners, der mit dem Bauantrag nachzuweisen hat, dass die Anforderungen hinsichtlich baulichen Schall-
schutzes und geeigneter Belliftung sachgerecht eingehalten sind.

4.5 Bau- und Bodendenkmaler

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes und auch daran angrenzend keine
Bau- und Bodendenkmdler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes {BayDSchG) vorhanden. Sollten bei
den Bauarbeiten entsprechende Hinweise auf mdgliche Badendenkmiler vorliegen, so sind die ein-
schldgigen Vorschriften hinsichtlich des Denkmalschutzes anzuwenden (siehe textliche Hinweise).

5 Entwicklung und stddtebauliche Zielvorstellungen

5.1 Stadtebauliche Ziele

Wie unter dem Punkt Planungsanlass bereits ausgefiihrt, mdchte der Markt Oberglinzburg zur De-
ckung des dringenden &rtlichen Bedarfes an Wohnbauflachen im gegenstédndlichen Plangebiet zeitge-
mafRen und familienfreundlichen Wohnraum - vorrangig fir die einheimische Bevélkerung — auswei-
sen. GemaR dem lokalen Bedarf und der gewlinschten Entwicklung soll dabei der Schwerpunkt auf
der Errichtung freistehender Einfamilienhduser und Doppelhduser liegen. Mit der Errichtung eines
Mehrfamilienhauses soll ebenfalls der aktuellen Nachfrage nach Mietwohnungen entsprochen wer-

den.

Die Marktgemeinde verfolgt das Ziel, zeitgemafe Bauweisen und ein aufgelockertes Erscheinungsbild
innerhalb des Geltungsbereiches zu erméglichen und wenige gestalterische Festsetzungen zu treffen.

Ein Augenmerk wurde auf die homogene Gestaltung der Hohenlage/Topographie geachtet. Das Bau-
gebiet soll sich méglichst homogen zwischen die {leicht erhsht liegende) Ronsberger StraRe {(im Wes-
ten} und die bestehende Anschlussbebauung im Osten einfligen. Vor diesem Hintergrund wurden die
Situierungen und Hohenlagen der Gebiude sowie des Strallenraumes so festgesetzt, dass eine ein-
heitliche Topographie und Héhenlage der Gebaude entstehen. Dadurch sollen Gelandespringe zwi-
schen Grundstiicke und Straenraum sowie zwischen benachbarten Grundsticken auf ein Minimum
reduziert werden und sich die Geb&ude ohne zu groRe Geb3dudesockel in die Topographie einfligen.

Die Wand- und Firsthéhen orientieren sich an der Umgebungsbebauung im Osten sowie im Siiden
des Plangebietes. Sie sollen sich stérungsfrei in die angrenzende Bebauung einfiigen und eine effizi-

ente Flachenausnutzung erméglichen.
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Die Hbhenfestsetzungen sollen eine RegelmaRigkeit erzeugen, in der sich die zeitgemaBen und indivi-

duellen Bauweisen zu einem homogenen Gesamtbild zusammenfiigen.

5.2 Grunordnerische Ziele

Neben den stadtebaulichen / architektonischen Festsetzungen soll durch Festsetzungen und Empfeh-
lungen zur Bepflanzung bzw. Gestaltung der Freiflichen (z.B. Einfriedungen, Nebenanlagen etc.) das
neu entstehende Wohngebiet so gestaltet werden, dass das Verhéltnis von Baukérpern und Freiraum
zum einen ein harmonisches Erscheinungsbild aufweist und dariber hinaus eine standortgerechte
dkologische Wertigkeit fir Flora und Fauna {Durchldssigkeit, Nischen, Rickzugsbereiche etc.) dar-
stellt. Durch Festsetzungen und Hinweise zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen, Ener-
giegewinnung etc. sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert werden.

Der Geltungsbereich liegt im Bereich der nérdlichen Ortsteinfahrt von Oberglinzburg. Entlang der
Ronsberger StraRe besteht ein einseitiges, durchgingiges StraBenbegleitgriin {lockere Laubbaum-
Reihe). Die geplante Ausweitung der Ronsberger StraBe hat zur Folge, dass drei der Bestandsbdume
gerodet werden miissen. Deshalb werden in den angrenzenden (privaten) Baugrundstiicken die
Pflanzung von standortgerechten Baumen festgesetzt, um das durchgéngige Stralenbegleitgrin und
die damit einhergehende positive Situation an der Ortseinfahrt zu erhalten.

Entlang dem FuRB- und Radweg im 8stlichen Teil des Geltungsbereichs soll durch die Festsetzungen
eine wahrnehmbare, aufgelockerte Durchgriinung geschaffen werden. Auf standortfremde Bepflan-
zungen (z.B. Thuja- und Scheinzypressen) sollte dabei verzichtet werden, um eine umgebungsuntypi-

sche Pragung des StraRenraumes zu verhindern.

In den privaten Garten werden standortgerechte Baum- und Gehdlzpflanzungen festgesetzt. Dariiber
hinaus sollen durch geeignete Festsetzungen die privaten Gartenflachen einen durchlissigen Lebens-

und Unterschlupfraum fir heimische Tierarten {(Kleinsauger, Végel, Insekten) bieten.

6 Festsetzungskonzept

6.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
renden Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen und
Tankstellen, werden dabei ausgeschlossen, um den Charakter des Wohnens zu starken und um die

Beeintrachtigung der Wohnqualitdt moglichst gering zu halten.

Durch diese Festsetzung soll vorrangig der Wohnraumbedarf gedeckt und der Charakter des {iberwie-

genden allgemeinen Wohnens im Umfeld des angrenzenden Wohngebietes fortgesetzt werden.
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6.2 MaPR der baulichen Nutzung
Grundflache

Die festgesetzte maximale Grundflichenzahl (GRZ) von 0,35 orientiert sich an der umgebenden, rela-
tiv lockeren Bestandsbebauung im Osten des Plangebietes. Sie wurde daher gegen(iber der fiir Allge-
meine Wohngebiete zuldssigen Obergrenze nach §17 BauNVO um 0,05 heruntergesetzt. Fiir die
Grundstiicke auf denen eine Doppelhausbebauung méglich ist, wurde die GRZ mit 0,4 festgesetzt,
um eine angemessene Grofe der erforderlichen Grundflache sicherzustellen. Fiir den geplanten Ge-
schoBwohnungsbau im Stidosten wurde ebenfalls eine GRZ von 0,4 festgesetzt, u.a. damit die erfor-
derlichen Stellplatze auf dem Grundstiick errichten werden kénnen.

GemaR § 19 Abs. 4 kann diese Obergrenze durch Garagen und Stellplatzen (inkl. Zufahrten), Neben-
anfagen (nach § 14 BauNVO) sowie baulichen Anlagen um max. 50% tberschritten werden.

Gebdudehohe

In Anlehnung an die bereits vorhandenen Gebiude im Norden des Plangebietes sall mit der Festset-
zung einer maximalen Wandhoéhe von 6,0m sowie einer maximalen Firsthohe von 8,5m ein raumver-
tragliches Ortsbild am nérdlichen Siedlungsrand von Obergiinzburg entstehen. Fiir Flach- und Pultda-
cher wird eine maximale Hohe von 6,8m festgesetzt. Damit sollen (iberdimensionierte Wandhdhen
vermieden werden. Der GeschoRwohnungsbau im Siidosten des Plangebietes darf eine Héhe von bis
zu 12,5m aufweisen, um den Bau von Wohnungen auf drei Etagen zu erméglichen. Aufgrund seiner
Lage im riickwdrtigen Bereich und dem Abstand zur umgebenden Bebauung sind weder stiadtebau-
lich noch funktional (z.B. Beschattung) Beeintrichtigungen zu erwarten.

Die umgebende Bebauung im Osten des Plangebietes wird durch die Gebaudehdhen in keinem be-
sonderen Mafe negativ beeinflusst, da die zukiinftige Bebauung auf einem ahnlichen Héhenniveau
wie der Bestand errichtet wird und, u.a. durch den Rad- und FuRweg, ein deutlicher Abstand zwi-

schen den Gebiuden entstehen wird.

6.3 RohfuRbodenoberkante

Durch die gewéhite Festsetzung der RohfuRbodenoberkante (ROK) soll sichergestellt werden, dass
sich Gebaude ohne zu groBe Gebiudesockel in die Topographie einfigen und dass Geldndespriinge
zwischen benachbarten Grundstiicken auf ein Minimum reduziert werden. Die ROK wird sowohl fir

das Wohngebéude als auch fiir die Garage bzw. den Carport festgesetzt.

Bezugshohe fiir die ROK ist die Hohenlage der geplanten ErschlieBungsstraRe. Berlicksichtig bei der
Hoéhenfestsetzung wurden darliber hinaus die Hohenlage der Ronsberger StraRe (im Westen) sowie

des FuBweges (im Osten).

Fur die Grundstiicke innerhalb der Wohngebiete WA1 und WA 3 darf die ROK bis maximal 0,3 m Gber
der fertigen StraRenoberkante der neuen ErschlieBungsstrale, gemessen in der Mitte der zur StraRe
gewandten Geb3udeseite, betragen. Fir die Grundstiicke innerhalb des Wohngebietes WA2 darf die
ROK bis maximal 0,5m Gber der fertigen StralRenoberkante, gemessen in der Mitte der zur StraRe
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gewandten Gebdudeseite, betragen. Die RohfuRbodenoberkante liegt somit leicht oberhalb der ge-
planten ErschlieRBungsstraRRe, um einen Niederschlagsabfluss von der ErschlieRungsstrafle hin zu den

Hauptgebauden zu verhindern.

Die maximale ROK ist hierbei wie folgt zu ermitteln: Die geplanten GebdudeauRenkanten der jeweili-
gen baulichen Anlage werden senkrecht (in Richtung der Grundstiickszufahrt} bis zum Schnittpunkt
mit dem Fahrbahnrand der ErschlieBungsstrafie (StraRenbegrenzungslinie) verliangert. Die dort vor-
handenen Héhenwerte der ErschlieBungsstralle werden als Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bau-

parzelle ausgemittelt.

Die ROK der Wohngebiete WA4 und WAS bezieht sich auf die jeweils festgesetzte Gelandeoberkante
{GOK). Die Geldndeoberkanten wurden in den beiden Gebieten zur Sicherung des Hochwasserschut-

zes festgesetzt.

Abgrabungen zum StraRenraum sowie Garagen in Kellergeschossen sind unzuldssig.

6.4 Bauweise und Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt, die Gebiude sind mit seitlichem Grenzabstand nach
Art. 6 BayBO zu errichten. Dabei sind geméaR den Festsetzungen Einzel- und Doppelhduser zuldssig.
Far Doppethaushilften ist nur eine Grundstiicksgréfe von maximal 400m? vorgesehen. Damit soll
eine flaichensparende und verdichtete Bauweise erzielt werden. Die zul3ssige Bauweise orientiert

sich damit im Wesentlichen an der umgebenden Bebauung.
Innerhalb der Baufenster sind oberirdische Garagen {GA) und Carports zuldssig.

Grenzgaragen sind maoglich. Vor dem Hintergrund der erforderlichen Auffiillungen wird als Bezugs-

maf3 die ROK, anstelle des natiirlichen Gelandes (gem. BauBO), herangezogen.

6.5 Verkehrsfldchen und ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes an das (ibergeordnete StraRRennetz erfolgt iber die Von-Griinen-
stein-Strafse im Norden des Plangebietes. Die Von-Griinenstein-StraRe trifft auf die Ronsberger
Strafie (St 2012), wodurch eine Anbindung an den Ortskern von Obergiinzburg und an das {iberortli-
che Straflennetz gegeben ist.

Die innere ErschlieRung wird als StichstraRe angelegt und endet im Siiden in einem Wendehammer,
der u.a. flr ein drei-achsiges Mullfahrzeug ausgelegt ist. Die Verkehrsfliche (inkl. Seitenflachen)

weist eine Breite von 6,0m auf.

Die im Westen verlaufende Ronsberger Strale wird auf Héhe des Plangebietes aufgeweitet und soll
eine Verkehrsheruhigung erhalten. Ziel ist es, dass der Verkehr mit einer Geschwindigkeit von 50
km/h am Plangebiet vorbeiflieRt, um die Lirmimmissionen moglichst gering zu halten. AuRerdem soll
dadurch eine héhere Verkehrssicherheit im Einmindungsbereich der Von-Griinenstein-Strale er-

reicht werden.
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7 Ortliche Bauvorschriften

7.1 Dachgestaltung

Bei der Gestaltung der Dachformen werden im vorliegenden Bebauungsplan keine Einschrinkungen
vorgenommen, um den Méglichkeiten zeitgemaRer baulicher Gestaltung / Architektur zu entspre-

chen. Das Baugebiet soll ein modernes, aufgelockertes Erscheinungsbild erhalten. Durch die Festset-
zungen der Wand- und Firsthéhen ist dennoch eine gewisse Regulierung im stidtebaulichen Erschei-

nungsbild hinsichtlich der Héhenentwicklung gegeben.

Von einer Festlegung der Hauptfirstrichtung wurde ebenfalls zugunsten einer etwas freieren Anord-
nung durch die Bauwerber abgesehen — dies wird an dieser Stelle im Gemeindegebiet mit teilweise
wechselnden Firstrichtungen im Umfeld fir vertretbar erachtet. Somit ist auch eine wirtschaftlichere

Nutzung von Sonnenenergie moglich.

Solartechnische Anlagen sind nur in gleicher Dachneigung (keine Aufstinderungen) und mit min. 0,5
m Abstand zu den Dachrandern zuldssig. Vollfldchige Systemdacher sind auch ohne Mindestabstand
vom Dachrand zuldssig. Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind harmonisch geordnet und
zusammenhangend parallel zur Traufe, dem First und den Ortgiangen zu montieren. Die baugleichen
Module sollen mit einheitlichen Abmessungen und nicht reflektierender dunkelgefarbter Oberflache
flach in die Dachflache integriert werden. Auf naturblanke Modulrahmen und auf sichtbare Befesti-

gungs-, Verbindungs- und Verschaltungselemente muss verzichtet werden.

7.2 PKW - Stellpldtze

Zur Deckung des Bedarfs an Parkierungsfldchen auf den Privatgrundstiicken sind je Wohneinheit min.
2 oberirdische PKW-Stellplatze nachzuweisen. Vor den Garagen bzw. Carports ist dabei gegeniiber
dem offentlichen StralRenraum ein Aufstellbereich von min. 5,0m einzuhalten. Dieser kann nicht als
Stellplatz angerechnet werden,

7.3 Werbeanlagen und Einfriedungen

7.3.1 Werbeanlagen

Nachdem der Schwerpunkt bei der Wohnnutzung liegen soll, sollen Werbeanlagen auf das notwen-

dige Minimum reduziert werden.

Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Statte der Leistung an der Gebidudefassade nur bis zu einer
Gesamtflache von max. 1,0 m? und nur bis zur Hohe der Traufe zuldssig. Pro Gebaude ist nur eine
Werbeanlage zuldssig. Unzul3ssig sind freistehende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wech-

selndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Booster- und Laserwerbung

Durch die Gestaltungsfestsetzungen sollen unerwiinschte und aufdringliche Bauteile am Baukorper

und auf dem Dach (Dachlandschaft) vermieden werden.

www.lars-consuit.de Seite 28 von 34



Bebauungsplan mit Grinordnung "Entlang der Ronsberger StraRe" LAR S
Satzung und Begriindung consult
Griinordnung

7.3.2 Einfriedungen

Zur Gewdhrleistung eines harmonischen und dérflichen Gesamterscheinungsbildes werden Regulie-

rungen zu Einfriedungen getroffen.
Sichtschutzmatten, Gabionenzdune und Mauern jeglicher Art als Einfriedung sind nicht zuldssig.

Entlang der &ffentlichen ErschlieRungsstraRe sowie der Von-Griinenstein-Strafle und dem &ffentli-
chen FuRB- und Radweg (&stlich des Geltungsbereiches) sind nur Einfriedungen mit einer maximalen
Hohe von 1,0m, entlang der Ronsberger Strae mit einer maximalen Héhe von 1,5m zuléssig. Es sind
Einfriedungen in Form von einfachen Holzzdunen {Holzlatten) oder Metallziune (kein Maschendraht-
zaun) erlaubt. Ortsfremde Ziergehélzhecken (z.B. Thuja) sind unerwiinscht.

Sockelmauern sind unzulissig, insbesondere um die Durchléssigkeit von Kleinsdugern zu gewahrleis-
ten. Beeintrachtigungen durch Stiitzmauern sollten insbesondere im einsehbaren, stralenbegleiten-
den Bereich ebenfalls vermieden werden. Sie sind daher nur da zuléssig, wo sie bautechnisch erfor-
derlich sind und in der Hohe begrenzt. Héhere Boschungen miissen entsprechend mit Riickspriingen
angelegt werden. Die max. zuldssige Héhe liegt bei 1,0 m. Einfriedungen und Bepflanzungen diirfen

die Verkehrssicherheit &ffentlicher StraRenraume nicht beeintrichtigen.

8 Grinordnung

8.1 Bepflanzung

Durch die Aufweitung der Ronsberger StraRe miissen Teile des StraRenbegleitgriins (lockere Laub-
baum-Reihe) an der Ronsberger Strafie entfernt werden. Mit den griinordnerischen Festsetzungen
soll dies auf den privaten Grundstlicken ausgeglichen werden, um eine durchgingige Durchgriinung

entlang der Ortseinfahrt von Obergiinzburg zu erhalten.

Entlang dem Fu3- und Radweg im &stlichen Teil des Geltungsbereichs soll durch die Festsetzungen
eine wahrnehmbare, aufgelockerte Durchgriinung geschaffen werden, die auRerdem eine ékologi-
sche Wertigkeit aufweist. Aus diesem Grund ist die Pflanzung von Thuja- und Scheinzypressen ent-
lang des StraRenraumes unerwiinscht, da diese keine standorttypische Geholze darstellen und eine

umgebungsuntypische Pragung des StraRenraumes zur Folge haben.

Ergénzend soll auf den privaten Griinflichen verhindert werden, dass die straRenbegleitenden durch-
grinten Flachen (Vorgérten, Hofrdume) durch Baukérper {z.B. Nebengebiude, Garagen) bzw. unan-
gepasste Einfriedungen beeintrachtigt werden. Durch die hier beschriebenen MaRnahmen zur Be-
pflanzung wird ein sanfter Ubergang zwischen Siedlungsflache und Landschaft geschaffen.

In den privaten Garten werden standortgerechte Baum- und Gehdlzpflanzungen festgesetzt. Die
Baumstandorte gemil Planzeichnung sind innerhalb der jeweiligen Grundstiicke variabel. Heimische
Baum- und Gehglzsorten sollen durch dieses Pflanzgebot erhalten werden. Dariiber hinaus sollen die
privaten Gartenflachen einen durchlassigen Lebens- und Unterschlupfraum fir heimische Tierarten
(Kleinsduger, Vogel, Insekten) bieten. Aus diesem Grund wird im Geltungsbereich u.a. die Errichtung

von Mauern und Sockelmauern untersagt.
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Durch Festsetzungen zu Uberbauung, Pflanzempfehlungen und Wasserversickerung sollen sowohl
die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintriachtigungen des Naturhaushaltes durch das

Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert werden.

Bei der Pflanzplanung ist zu berlicksichtigen, dass grundsatzlich die gesetzlichen Pflanzabstinde zu
privaten oder [andwirtschaftlichen Grundstiicken einzuhalten sind, welche auch von der Hohe der
Pflanzen abhangt und folglich auch konkrete Anforderungen an die Pflege stellt.

8.2 Versickerung und Umgang mit Niederschlagswasser

Angestrebtes Ziel ist es, das anfallende Oberflaichenwasser weitestgehend innerhalb der Baugrund-
stlicke zu versickern und Bodenversiegelungen auf das notwendige MindestmaR zu beschrinken. Zu-
fahrten und Stellplétze sollen sowohl auf éffentlichem als auch auf privatem Grund in wasserdurch-
{assiger Ausfihrung angelegt sein {Rasen-Gitterstein, Rasenfuge, Schotterrasen, Drain-Pflaster bzw.
als wassergebundene Decke). Aufgrund von schiuffigem Material im Untergrund ist eine flichige Ver-

sickerung ggf. nur bedingt maoglich.

Nach DWA Arbeitsblatt A 138 bendtigen Einzelanlagen zur Versickerung von unbedenklichen bzw.
tolerierbaren Niederschlagsabflissen eine ausreichende Durchiissigkeit des Untergrundes. Grund-
satzlich kann eine eingeschrinkte Versickerungsrate durch die Bereitstellung von Speichervolumen in
der Versickerungsanlage ausgeglichen werden. Das Speichervolumen muss umso groRer werden, je
geringer die Versickerungsleistung der Anlage ist, wobei diesem Ausgleich physikalische Grenzen ge-
setzt sind. Praktisch endet die Einsatzméglichkeit von Einzelanlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagsabfliissen spatestens bei einer Durchlassigkeit von kf <= 1 x 10 -6 m/s. Die Michtigkeit des Si-
ckerraumes solite bezogen auf den mittleren hdochsten Grundwasserstand (MHGW) mindestens 1 m

betragen.

Der kf -Wert der ungesattigten Zone soll hdchstens 1 x 10-3 m/s betragen. Die Bestimmung der
Durchldssigkeit der anstehenden Béden erfolgte anhand der in den Bohrungen KB2 - KBS durchge-
fihrten Sicker-/Infiltrationsversuche (Open-End-Test im verrohrten Bohrloch mit Messung der Ab-
senkung; Anl. 3), sowie der KorngroRenanalysen (n. MALLET, Anl. 2).

In der lehmig-schluffigen Verwitterungsdecke ist die Durchldssigkeit mit einem kf-Wert < 10-6 m/sec
zu gering. Dies gilt auch fiir die tiefere, kiesige Verwitterungsdecke mit kf-Werten von 10-5 - 10-6

m/sec.

Im Quartérkies ist eine ausreichende Durchldssigkeit fiir Versickerungszwecke vorhanden. Hier kann
ein Bemessungswert von kf-= 1 x 10-4 m/sec angesetzt werden. Sickeranlagen miissen an den gut
durchléssigen Quartérkies angebunden werden, der in den Bohrungen KB2 - KB4 ab Tiefen von ca. 3
m ansteht. Einschrinkend ist festzustellen, dass der Quartérkies bereits vollstindig im Grundwasser
liegt und somit keine ungeséttigte Zone darin vorhanden ist. Die ungesattigte Zone muss durch eine
entsprechend hohe Anlagensohle (1,0 m tiber dem Bemessungswasserstand NN+730,90 m (s. Ziff. 4),
der hier mit dem MHGW gleichgesetzt wird), d.h. auf 731,90 m, hergestellt werden {mit Anschluss an
den Quartdrkies durch Drankies-Bodenaustausch). Dies bedeutet im Geldndetiefpunkt bei der derzei-

tigen Hohensituation weniger als 1 m Anlagenhdhe.
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Es sind somit nur flachgriindige Sickeranlagen (Flachenversickerung, Muldensysteme) geeignet. Uber-
schiissiges Wasser kann bei Bedarf in den Sammelkanal eingeleitet werden.

Aufgrund der ebenen Lage sind keine gesonderten Vorkehrungen zum Abfluss von wild abflieRendem

Hangwasser erforderlich.

Um die Wirkungen des Salabaches bei einem Hochwasserereignis zu minimieren, wurde fiir die sidli-
chen Grundstiicke (WA4 und WAS) eine Gelandeoberkante festgesetzt, die ein Freibord von 0,5m bei
einem HQ100-Ereignis sicherstellt. Die ErschlieBungsstrale ist im Rahmen der Ausfithrungsplanung

ebenfalls so auszufiihren, dass ein Freibord von 0,5m erreicht wird.

Der Salabach liegt auRerhalb des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung. Fir den regelmaRigen
Unterhalt des Salabaches ist die Marktgemeinde zustandig.

9 Natur- und Artenschutzfachliche Belange

g.1 Naturschutz

Der gegenstédndliche Bebauungsplan wird gemaR § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. Von einer Umweltprifung gemiR § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung eines Umweltbe-
richtes gemaR § 2a BauGB wird daher abgesehen. Um Konflikte zu vermeiden wurden dennoch die
naturschutzfachlichen Belange gepriift. Dabei wurde im Vorfeld am 29.08.2018 eine Relevanzbege-
hung durchgefithrt und das zusammengefasste Ergebnis mit der Unteren Naturschutzbehérde abge-

stimmt.

Das Plangebiet liegt auf Quartar-gepragtem Untergrund. [n Hochterrassenlagen dominiert der riflzeit-
liche Schotter mit Kiesen bis sandigem Gestein und z.T. auch Konglomeraten, wahrend die Ablage-
rungen im Auenbereich meist eine jungholozéne, polygenetische Talfillung aus Mergeln, Lehm, San-
den, Kies und teilweise auch Torf aufweisen. Die Bdden sind gemaR der Ubersichtsbodenkarte von
Bayern 1:25.000 aus Bodenkomplexen aufgebaut: ,Gleye und andere grundwasserbeeinflusste Bo-
den aus (skelettfihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment)” bilden den Mutterboden
innerhalb des Geltungsbereichs. Gleye sind ungeeignet fiir den Ackerbau und eignen sich bei nicht
hohem Wasserstand v.a. fiir die Grinlandwirtschaft, sind jedoch besonders verdichtungsgefahrdet

{z.B. durch schwere Fahrzeuge).

Derzeit wird die Flidche als Intensivwiese genutzt. Von der Planung sind keine nach EU-Recht (FFH-,
Vogelschutzgebiete) oder Bundesnaturschutzgesetz (z. B. Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiet,
Nationalpark, Geschiitzter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal etc.) geschitzten Flichen betrof-
fen. Innerhalb des Geltungsbereichs liegen auch keine amtlich kartierten Biotope oder Hinweise auf
besondere Artvorkommen vor. Der Geltungsbereich liegt auf ca. 733 m G NN und ist fast eben. Er
weist eine leichte Hangneigung zur Ronsberger StraRe hin auf. Im Vergleich zum Strafenniveau der
Ronsberger Strafle, der Von-Griinenstein-StraRRe und des asphaltierten FuRweges ist die Flache etwas
abgesenkt (geschitzt ca. 1,0m); das StraRenbegleitgrin {locker stehende Bergahorn-Reihe) steht auf
der StraBenbdéschung. Die Flache selbst besteht aus einer eher artenarmen Fettwiese mittlerer
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Standorte. Der Artenreichtum im stdlichen Teil ist insgesamt etwas héher als im nérdlichen Teil der
Flache. Im Bereich des Salabachs knapp auBerhalb des Geltungsbereichs befindet sich eine mesophile

Baumhecke mit krautigem Unterwuchs.

Das Griinland weist nur einen geringen naturschutzfachlichen Wert auf; potentielle Relevanz als Nah-
rungshabitat ergeben sich fiir die Artengruppen der Voge! und Fledermause, wobei auf das direkte
Umfeld des Geltungsbereichs mit ausreichend Ausweichmdglichkeiten verwiesen sei. Die Gehdlz-
strukturen, v.a. im Bereich der Feldhecke, sind fiir die Artengruppen der Végel und der Fledermause
relevant. So kénnen sie als Bruthabitat (v.a. Végel) genutzt werden und kénnen im Zusammenhang
mit den geholzbestandenen Uferstrukturen entlang des Salabachs als Leitlinienstruktur dienen {v.a.
flr Fledermause). Das StraRenbegleitgriin iibernimmt vor allem eine Leitlinienstruktur entlang der
Unterer Markt-StrafRe bis in Verldngerung der Ronsberger StraRe Richtung Ronsberg. Die Feldhecke
sowie das Straenbegleitgriin sind jedoch kein Teil des Geltungsbereichs und sollen nach derzeitigem
Kenntnisstand in ihrer jetzigen Form erhalten bleiben. Beeintrichtigungen sind demnach, wenn {iber-
haupt, nur tempordr wihrend der Bauphase zu erwarten. Ein Baubeginn vor bzw. nach der Brutsai-
son erscheint daher hinsichtlich des Stérungsverbotes (§§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)) als sinnvoll. Generell muss zudem auf die Vorbelastungen durch die direkt angrenzen-
den Straen und das Wohngebiet sowie die intensive Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutz-
flachen hingewiesen werden. Daher ist auch aufgrund der Stérung / Kulissenwirkung nach derzeiti-
gem Kenntnisstand fiir die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches nicht von einer besonderen Ha-
bitateignung fir Offenlandarten (wie z. B. Feldlerche oder Kiebitz) auszugehen. Prinzipiell ist zu be-
riicksichtigen, dass sich durch den Wegfall der landwirtschaftlichen Nutzung auch positive Auswir-
kungen ergeben (Entfallen der landwirtschaftlich bedingte Nihrstoffeintriage sowie der Verdichtung
des Bodens).

Im Untersuchungsraum befinden sich keine nattirlichen FlieR- und Stillgewdsser; der Salabach knapp
auBerhalb des Geltungsbereichs fallt im Jahresverfauf temporar vollsténdig trocken. Es sind keine
Wasserschutzgebiete betroffen. Allerdings liegt der Geltungsbereich im wassersensiblen Bereich.
Durch die festgesetzten Geldndeoberkanten wird der Hochwasserschutz fiir das Plangebiet sicherge-
stellt.

Um den siidiich des Plangebietes verlaufenden Salabach zu schiitzen, wird ein 5,0m breiter Gewds-
serrandstreifen fiir die Wohngebiete WA4 und WAS festgesetzt. Dieser soll die 6kologische Funktion
des Salabachs schiitzen und die Zugénglichkeit fiir Pflege und Unterhalt gewihrleisten. Innerhalb des
Gewadsserrandstreifen ist keine Bebauung zuldssig. Dies gilt auch fiir simtliche bauliche Nebenanal-

gen.

Insbesondere die Festsetzungen der griinordnerischen MaRnahmen werden sich eingriffsreduzierend

und positiv auf die Belange von Natur und Landschaft auswirken.

Es liegen weder Bau- und Bodendenkmaler noch wirtschaftlich bedeutsame Sachgiter im Projekt-
gebiet bzw. dessen unmittelbarem Umfeld. Ein Vorkommen von Funden im Geltungsbereich ist aller-
dings nicht grundsatzlich auszuschlieRen. Sollten archiologische Funde (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen} oder Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die untere
Denkmalschutzbehdrde des LRA Ostallgidu unverziiglich zu benachrichtigen.
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Da die ErschlieBung von bereits bestehenden StraRen erfolgt und das geplante Wohngebiet relativ
klein ist, kommt es nicht zu nennenswerten zusatzlichen / neuen verkehrsbedingten Beeintrachtigun-

gen in den angrenzenden Wohn- und Gewerbegebieten.

Bei den Schutzgiitern Boden sowie Fliche ergeben sich durch das neu ausgewiesene Wohngebiet im
Zuge der innerdrtlichen Nachverdichtung unvermeidliche, projektbedingte Auswirkungen durch Ver-
siegelung / Umlagerung von Béden. Hier ist allerdings zu ber(cksichtigen, dass der Grad der Versiege-
Jung durch entsprechende Festsetzungen / Hinweise des Bebauungsplanes soweit als méglich redu-
ziert wird {vgl. oben; Aufbau einer lockeren Durchgriinung, etc.). Ferner sollen durch die Festsetzung
von Neupflanzungen die Auswirkungen auf Natur und Umwelt weitestméglich reduziert werden.

Die Schutzgiiter Wasser (keine Oberflichengewisser im Plangebiet) und Klima / Luft sind vom Vorha-
ben kaum betroffen, da die Wiesenfliche zukiinftig zwar nicht mehr als Kaltluftentstehungsflache zur
Verfiigung stehen wird, diese jedoch auch nur eine relativ kleine Fliche von 0,6 ha aufweist und im
weiteren Umfeld {v.a. westlich, nérdlich und norddstlich) groRe Griinflichen bestehen bleiben. Durch
den Erhalt der angrenzenden Gehalzstrukturen {Feldhecke, StraRenbegleitgriin} und die Festsetzun-
gen zu Neuanpflanzungen von Strduchern, Hecken und Laubbdumen sollen zudem auch hier soweit
als moglich, negative Auswirkungen vermindert werden. Zudem wird angestrebt, das anfallende
Oberflachenwasser innerhalb des Geltungsbereichs bzw. der privaten Grundstiicke flachig Uber die

belebte Bodenzone versickern zu lassen.

Beim Landschaftshild ergeben sich durch die Arrondierung des geplanten Wohngebietes im An-
schiuss an die bestehende Wohnbebauung im Osten und dem Bauhof im Slden sowie teilweise auch

im Norden keine nennenswerten (neuen) negativen Blickbeziehungen.

Zusammenfassend betrachtet sind die projektbedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft
demnach als gering zu bewerten. Unliberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse sind nach der-

zeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

9.2 Artenschutz

Am 29.08.2018 wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzbegehung durchgefihrt, welche zu folgen-

den Ergebnissen kommt:

Der Untersuchungsraum stelit fiir keine saP-relevanten Arten eine geeignete Habitatausstattung zur
Verfligung. Die Fettwiese kdnnte von Fledermausen und Vogeln als Nahrungshabitat genutzt werden,
ist aber auf Grund der geringen GroRe und den zahlireichen, umliegenden Grinlandflachen dhnlicher

Ausstattung nicht essentiell.

Ein Vorkommen der Zauneidechse erscheint unwahrscheinlich, kann jedoch nicht génzlich ausge-
schlossen werden im Bereich der Béschung zur Ronsberger Strale knapp auferhalb des Geltungsbe-
reichs. Bei BaumaRnahmen miisste daher in diesem Bereich mit besonderer Achtsamkeit vorgegan-

gen werden.
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Da der gehdlzbestandene Ufersaum des Salabachs ebenfalls direkt an den Geltungsbereich angrenzt
und von einer Vielzahl von Tieren genutzt werden kann, sollte in diesem Bereich mit besonderer Vor-
sicht gearbeitet werden.

Die Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG und der Bestimmun-
gen des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 BNatSchG wurden als Hinweis in die Satzung aufge-

nommen.

10 Ver- und Entsorgung

10.1  Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die gemeindliche Wasserversorgung angeschlossen.

10.2  Abwasserentsorgung

Die Anbindung erfolgt an das Ortsnetz. Bei der Behandlung des Oberflichenwassers soll der Versicke-

rung der Vorzug gegeben werden.

10.3  Strom- und Niederstromversorgung

Der Anschluss an die Strom- und Niederstromversorgung erfolgt durch die rtlichen Versorgungsun-

ternehmen.

10.4  Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Ostallgiu.

11 Flachenbilanzierung

Tabelle 1: Fldachenbilanzierung

(ArtderFliche | GroBederFliche | AnteilderFldche
Offentliche Verkehrsflache 4.018 m? 46,6 %
Private Baugrundstiicke 4.602 m? 53,4 %
Gesamtflache Geltungsbereich 8.620 m? 100%
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