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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern

Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutz-
geselz

Bundes-Immissions-
schutzgesefz

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017
(BGBI.1S.2808)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017
(BGBI.1S.1057)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S.588), zuletzt getindert durch Entsch. des BayVerfGH vom
09.05.2016 (GVBI. S.89)

(60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI.
S.335)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 30.06.2017 (BGBI. 1 S.2193)

(BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI. S.372)

(BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. 1S.1274), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 18.07.2017
(BGBI. 1S.2771)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2]

22

23

WA

GRL....

Uberschreitung der
Grundfldche

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs. 2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe), konnen nur ausnahms-
weise zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNVO0).

Fernmeldetechnische Hauptanlagen sowie Haupt- oder Nebenanla-
gen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft nach §4 Abs. 3
Nr.2 BauNVO bzw. § 14 Abs.2 BauNVO sind nicht zuldssig (§1
Abs.5 BauNVO i.V.m. §1 Abs.9 BauNVO0). Die Zuldssigkeit von
fernmeldetechnischen Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.2
BauNVO wird dahin gehend modifiziert, dass Mobilfunkanlagen un-
zuldssig sind (§14 Abs.2 BauNVO, §1 Abs.6 iV.m.
Abs. 9 BauNVO).

Die Nutzungen nach §4 Abs. 3 Nm. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestand-
feil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. T BauNV0).

(89 Abs.T Nr.T BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs. T Nr.1BauGB; § 16 Abs.2 Nr. T und § 19 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablone)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zu Stellplétzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNV0)
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24 WH..mi. NN Maximale traufseitige Wandhohe iiber NN
Die maximale traufseitige Wandhahe dber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird
bei Hauptgebtuden mit Satteldach am Schnittpunkt der AuBen-
wand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) gemessen.
(69 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

25 FH ...m . NN Maximale Firsthohe iber NN
Die maximale Firsthdhe dber NN darf an keiner Stelle des Haupt-
gebdudes den festgesetzten Wert Gberschreiten und wird bei Haupt-
gebduden mit Satteldach am héchsten Punkt des Firstes gemessen.
(69 Abs.1 Nr.T BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. § 18 Abs. T BauhVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.6 0 Offene Bauweise
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.1 BauNVO; Nr.3.1. PlanzV;
siehe Typenschablonen)

2.7 A Nur Einzelhduser zuldssig
(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

2.8 Nur Einzel- und/oder Doppelhduser zuldssig
(§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.4. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

29 E Baugrenze

] (89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;

siehe Planzeichnung)
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2.10

211

2.12

2.13

2.14

2.15

2.16

E../D... Wo

4,75

Umgrenzung von Fldchen fir Garagen oder Carports; Garagen
oder Carports sind nur innerhalb dieser Flachen (und innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfldchen) zuldssig.

(89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

Hachstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden; die
Differenzierung nach Bauweise bzw. Zuordnung ist wie folgt be-
stimm:

— E.. als max. Wohnungsanzahl pro Einzelhaus (als Wohnge-
biude)

— D.. als max. Wohnungsanzahl pro Doppelhaushilfte (als
Wohngebdude)

Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Verkehrsfldchen als Begleitfldche; fir StraBenbegleitgriin, Stell-
plitze, Randfldchen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster efc.).

In den Bereichen, die fir Grundstickszufahrten erforderlich sind,
kinnen diese Fldchen unterbrochen und befestigt werden.

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

Einzelner Stellplatz in der offentlichen Verkehrsfldche;
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; siehe Planzeichnung)

StraBenbegrenzungslinie mit BemaBung fir das Regelprofil; Gu-
Bere Umgrenzung aller Verkehrsfldchen (BemaBung beispielhaft
aus der Planzeichnung)

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Versorgungsanlagen fir Elektrizitdt; hier Trafostation
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2.17

2.18

2.19

2.20

221

1,00

1,00

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Versickerung von Nieder-
schlagswasser dem Bau-
gebiet

(Offentliche Grinfliche

(89 Abs. 1 Nr.12 BauGB; Nr.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier Entwdsserungs-
kanal des Marktes Weitnau mit der Festsetzung eines Leitungsrech-
fes zu Gunsten des Versorgungstrdgers; innerhalb des Schutzstrei-
fens sind unzuldssig:

— bauliche Anlagen (z.B. auch Dauerstellpldtze)
— Anpflanzen von Baumen und tief wurzelnden Strduchern
— Lagerung schwer transportabler Materialien

— sonstige Einwirkungen, die den Betrieb oder die Sicherheit der
Leitung beeintrdchtigen kdnnen

— Anpflanzen von Gehdlzen Gber 5,00m Hohe (max. natiliche
Wuchshahe 5,00 m)

(89 Abs.1 Nr.13, 21 v. 25 BauGB in Verbindung mit §9 Abs. 6
BauGB; Nr.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr. 13 BauG)

In dem Baugebiet ist Niederschlagswasser, das Gber die Dachfld-
chen anfdllt, auf dem Grundstiick iber geeignete Sickereinrichtun-
gen dem Untergrund zuzufihren. Die Versickerung von Nieder-
schlagswasser Gber Sickerschdchte ist nicht zuldssig. Die Ableitung
in das Kanalnetz ist auf das unumgingliche MaB zu beschrénken.

(89 Abs.1 Nm. 14 u. 20 BauGB)
Offentliche Griinfldche als Ortsrandeingriinung
(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr.9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fldchen fiir Aufschiittungen; in dem Bereich ist eine Aufwallung
mit Graben in einer Hohe von mindestens 0,40 m gegeniiber dem
urspriinglichen Geldnde zum Schutz vor Hangwasser auszufiihren
und dauerhaft zu erhalten.
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2.22

2.23

2.24

2.25

Bodenbeldge in dem
Baugebiet

O

O

Pflanzungen in den
offentlichen Fldchen

(89 Abs. 1 Nr.17; Nr.11.2 PlanZV; siehe Planzeichnung)

In dem Baugebiet (private Grundstiicke) sind fiir
— Stellpldtze,
— [Iufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Zu pflanzender Baum, verbindlicher Standort, der innerhalb der
ieweiligen Verkehrsflache als Begleitfliche um bis zu 3,00 m ver-
schiebbar ist; es sind ausschlieBlich Gehdlze aus der Planzliste zu
"Pflanzungen in den offentlichen Flichen" zu verwenden.

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

Lu pflanzender Baum, variabler Standort innerhalb der 6ffentli-
chen Grinflache; es sind ausschlieBlich Gehélze aus der Pflanzliste
20 "Pflanzungen in den dffentlichen Fliichen" zu verwenden.

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Firdie Pflanzungen in den dffentlichen Fldchen sind ausschlief-
lich standortgerechte, heimische Bdume und Strducher aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Die offentlichen Grinfldchen als Ortsrandeingrinung sind mit
Gehdlzen zu bepflanzen und durch zweischiirige Mahd pro Jahr
bei Verzicht auf Diingung extensiv zu pflegen.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551, zuletzt
gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007,
BGBI. 1 S.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obst-
baum-Sorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe
Ubertréiger fir die 0.g. Erkrankungen sind.
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Fiir die dffentlichen Fldchen festgesetzte Planzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche Quercus robur
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feverbrand gefdhrdetes Kernobst)

Feld-Ahomn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Striucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
Alpen-Rose Rosa pendulina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

226  Pflanzungen in dem Pflanzungen:
Baugebiet (private

€ — Fir die Pflanzungen in dem Baugebiet sind standortgerechte,
Grundstiicke)

heimische Bdume und Strducher aus der unten genannten
Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundstiicksfldche sind auch Strducher, die
nicht in der u.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).
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— Pro 500m? (angefangene) Grundstiicksfldche ist mindestens
1 Laubbaum aus der v.g. Pflanzliste zu pflanzen

— Im Ubergangsbersich zur freien Landschaft und in Bereichen,
die an ffentliche Fldchen angrenzen, sind Hecken aus Nadel-
gehdlzen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551, zuletzt
gedndert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007,
BGBI. 1 S.2930) genannten. Ausnahmsweise sind solche Obst-
baum-Sorten zuldssig, die nicht oder nur in geringem MaBe
Ubertréiger fir die 0.g. Erkrankungen sind.

Fiir das Baugebiet festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Stiel-Eiche Quercus robur
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstimme (ausschlieBlich Schalen- u.
Steinobst sowie nicht oder nur in geringem
MaBe Feverbrand gefahrdetes Kernobst)

Feld-Ahomn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Strducher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
Alpen-Rose Rosa pendulina
Wein-Rose Rosa rubiginosa

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
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227 I\’H\‘j

Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art und/o-
der unterschiedlichem MaB der Nutzung

(89 Abs.1 BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;
siehe Planzeichnung)

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des Bebauungsplanes
"Wengen - Bichelacker" des Marktes Weitnau

(89 Abs.7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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3 Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdb
§9 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

3.1 Inkraftsetzung der Ab-  Es gelten die Abstandsflichenvorschriften der Bayerischen Bauord-

standsfldchen nung (BayBO).
(Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO)

3.2 Dachformen Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten nur fir Dacher von Haupt-
gebduden. Fiir untergeordnete Bauteile dieser Dacher (z.B. Gaupen,
Lwerchgiebel) sowie fiir Garagen sind andere Dachformen zuldssig.
(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

33 SD Dachform Satteldach
(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)

34 DN ....- ... ° Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Typenschablonen)
35 Solar- und Fotovoltaik-  Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind der gewdhlten
anlagen auf Ddchern Dachneigung entsprechend parallel zur Dachfldche, auf der sie be-
festigt werden, auszufihren.
(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

3.6 Mindestdachiiberstand Der Mindestdachiiberstand (Abstand zwischen AuBenkante der Au-
Benwand und AuBenkante des am weitesten berragenden Bau-
feils des Gberstehenden Daches, waagrecht gemessen) bei geneig-
ten Déchern bei Hauptgebduden betrdgt an allen Seiten: 0,50 m.

3.7 Materialien Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden

Seite 12 Markt Weitnau - Bebauungsplan "Wengen-Bichelacker"
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3.8

3.9

3.10

Farben

Anzahl der Stellpldtze in
dem Baugebiet

Gestaltungssatzung

— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m* Brutto-Raum-
inhalt

ab einer Dachneigung von 20° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) tblich bzw. erforderlich
sind.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

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

Als Farbe fir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie betongraue
bis anthrazitgraue Tone zuldssig, dies gilt nicht fir begriinte Dacher.
Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) blich bzw. erforderlich sind. Fir
untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariber hinaus andere Farben zuldssig.

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

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellpldtze pro Wohnung dem
Baugebiet betrdgt zwei.

Neben den hier getroffenen Vorschriften gilt die Gestaltungssatzung
des Marktes Weitnau in ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Seite 13

Markt Weitnau - Bebauungsplan "Wengen-Bichelacker"
Textteil mit 44 Seiten, Fassung vom 08.01.2018



Hinweise und Zeichenerkldrung

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen; die so gekennzeichneten Gren-
zen stellen einen Vorschlag zur Aufteilung der Grundstiicke dar
(siehe Planzeichnung)

Nummerierung und voraussichtliche GroBe der Grundstiicke
(Nummerierung von Nordwest nach Sdost; siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiitliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe
Planzeichnung)

Zdune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15 m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

Obstbaum-Sorten, die nicht oder nur in geringem MaBe Ubertriiger
fir den Feuerbrand sind, kénnen beim Amt fir Erdhrung, Land-
wirtschaft und Forsten (Kempten), Bereich Landwirtschaft, Sachge-
biet Obstbau, erfragt werden. Inshesondere folgende Apfel-Sorten

4

4.1

4.2

43

44 Nr.........m?

45 fl\q

Moo,

4.7 Natur- und Artenschutz

48  Empfehlenswerte
Obstbaum-Sorten
hinsichtlich des Feuver-
brandes
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20-kV-Freileitung AllgauNetz

410  Grundwasserdichte Unter-

geschosse

411  Bodenschutz

gelfen nicht als Ubertriger des Feuerbrandes: Bittenfelder, Rheini-
scher Bohnapfel und Welschisner (Mostdpfel) sowie Boskoop, Re-
wena und Sonnenwirtsapfel (zum Verzehr geeignet). Auf Grund ih-
rer besonderen Anfiilligkeit fir die Feuerbrand-Krankheit sollten
Birnen und Quitten grundsiitzlich nicht angepflanzt werden.

Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 20-kV-Freileitung
der AllgauNetz Gmbh, auBerhalb des Geltungsbereiches (siehe
Planzeichnung)

Auf Grund der umzusetzenden Versickerungssysteme in Verbindung
mit der Bodenbeschaffenheit in bestimmten Teilbereichen ist inner-
halb des Baugebietes mit einem Verndssen des Arbeitsraumes zu
rechnen. Die Gebdude sollten daher mit einem grundwasserdichten
UntergeschoB ausgefihrt werden. Die Gebdude sind grundsitzlich
vor wild abflieBendem Wasser zu schijtzen.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, im Rahmen der Ausfihrungspla-
nung Vorkehrungen zu treffen, die eine Beeintrichtigung des Bo-
dens (wie z.B. Verdichtungen, Verndssungen sowie Beeintrichtigun-
gen auberhalb des Baufeldes) wirksam verhindern. Des Weiteren
wird empfohlen eine Massenbilanz "Boden" mit Verwertungskon-
zept zu erstellen. Hierbei sollte eine mdglichst hohe Verwertung des
Bodens innerhalb der Baufliche angestrebt werden. Zudem sollten
die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn
der BaumaBnahme gekldrt sein. Des Weiteren kdnnen Informatio-
nen und Hilfestellungen zum Thema Bodenschutz beim Bauen aus
dem Leitfaden fir die Praxis des Bundesverbandes Boden (BVB)
"Bodenkundliche Baubegleitung BBB" entnommen werden.

Fiir alle anfallenden Erdarbeiten sind die allgemein geltenden Nor-
men DIN 18915 Kapitel 7.4 und die BIN 19731 zum sachgemdBen
Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials
einzuhalten.
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412  Brandschutz

413  Ergdnzende Hinweise

Fir die Zufahrten gelten die "Richtlinien Gber Flichen fir die Feu-
erwehr" — Fassung Februar2007 — (AIIMBI Nr. 15/2008).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht Gberschreiten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemB Art.8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmdlern (z.B. auffdllige Bodenverfdr-
bungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstinde, Steingerdte,
Scherben, Knochen etc.) unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde (Landratsamt) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denk-
malpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigen-
tomer und der Besitzer des Grundsticks, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Fin-
der an den Arbeiten, die zv dem Fund gefihrt haben, auf Grund
eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Die aufgefundenen
Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstdndigen ist das Bayeri-
sche Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, oder
die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Fiir die ErschlieBung des Gebietes ist es notwendig, Kabelverteiler-
schrdnke, StraBenlaternen oder dhnliche Einrichtungen in der of-
fentlichen/privaten Fldche zu installieren. Der Markt Weitnau behdlt
sich die Auswahl der hierfiir geeigneten Standorte sowie evtl. erfor-
derliche Vereinbarungen vor.
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Den Bauherren wird empfohlen, ein Leer-Rohr von der Erschlie-
Bungs-Straie zum Gebdude zur Aufnahme der Telekommunikati-
onskabel vorzusehen.

Aut die Lage der erforderlichen Hauskontrollschdchte ist unabhdn-
gig von der festgesetzten Baugrenze bzw. den ggf. festgesetzten
Fldichen fiir Garagen, Nebenanlagen oder Stellplétze zu achten. Die
Schichte sind von Bebauung bzw. Versiegelung jeglicher Art freizu-
halten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voribergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken etfc.) zu rechnen.

Bei Doppelhduser sollte ein profilgleicher Anbau der einzelnen
Haushilften angestrebt werden (d.h. gleiche Dachneigung, kein
seitlicher und hohenmabBiger Versatz).

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genavigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsflchen,
unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder der Markt Weitnau
noch die Planungsbiros ibermehmen hierfiir die Gewdhr.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden ibereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Nutzungskette und vorge-
schlagene Grundstiicksgrenze).

Die Art der baulichen Nutzung gilt entsprechend der zugeordneten
Farbe und damit auch Gber festgesetzte Nutzungsketten hinweg.

414  Plangenavigkeit

415  Lesbarkeit der Planzeich-
nung
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. 1 S.2808), Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.796),
2uletzt getindert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI. S.335), Art. 6 (bei Abstandsflichen) und Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.588), zu-
letzt gedndert durch Entsch. des BayVerfGH vom 09.05.2016 (GVBI. S.89), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt gedindert durch
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1 S.1057) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom
18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI.1S.1057), hat der
Marktgemeinderat des Marktes Weitnau den Bebauungsplan "Wengen - Bichelacker" in dffentlicher Sitzung
am 22.02.2018 beschlossen.

§1 Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Wengen - Bichelacker" ergibt sich aus dessen zeichne-
rischem Teil vom 08.01.2018.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Wengen - Bichelacker" besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom
08.01.2018. Dem Bebauungsplan wird die Begriindung vom 08.01.2018 beigefiigt, ohne dessen Bestandteil
2u sein.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. T Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund
von Art. 81 BayBO erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen
bis zu 500.000, - € (Finfhunderttausend Euro) belegt werden.

Seite 18 Markt Weitnau - Bebauungsplan "Wengen-Bichelacker"
Textteil mit 44 Seiten, Fassung vom 08.01.2018



84 In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Wengen - Bichelacker" des Marktes Weitnau tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung
des Satzungsheschlusses in Kraft (gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

(Biirgermeister Streicher) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.6

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Der Planbereich befindet sich im Ortsteil "Wengen" des Marktes Weitnau. Die dberplanten Fldchen
schlieBen im Siden und Osten an die Bestandshauung an, im Norden und Osten grenzen land-
wirtschaftlich genutzte Fldchen an.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient zur Ausweisung eines Wohngebietes, um dem Wohn-
bedarf der ortsansdssigen Bevélkerung gerecht zu werden.

Der rechtsgiltige Flachennutzungsplan des Markfes Weitnau stellt fr den Gberplanten Bereich
Wohnbaufldchen (W) dar. Der Bebauungsplan "Wengen-Bichelacker" konkretisiert dies durch die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA).

Fir das geplante Wohngebiet soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungsstruktur
hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen. Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht
den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan”).

Lur Veranschaulichung der Planung wurden stddtebauliche Entwurfsalternativen erarbeitet. Alter-
native 1.1 diente als Grundlage fir die Ausarbeitung des Bebauungsplanes.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaB §13b BauGB.

Auf das Plangebiet wirken die Gerdusch- und Geruchsimmissionen einer dstlich gelegenen land-
wirtschaftlichen Hofstelle sowie die Gewerbeldrm-Immissionen eines westlich gelegenen Gewerbe-
betriebes ein. Aufgrund der Distanz bzw. bereits bestehenden, ndher gelegenen Einwirkorten mit
dem gleichen Schutzanspruch, ist mit keinen Konflikten zu rechnen.

Die Durchfishrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wengen - Bichelacker" im beschleunigten Ver-
fahren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Wengen - Bichelacker" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des
8 1a Abs.3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. §13b
BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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6.1.2
6.1.2.1

6.1.2.2

6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

6.2.2.2

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im Ortsteil "Wengen" des Marktes Weitnau.

Die tberplanten Flachen schlieBen im Siden und Westen an die Bestandsbauung an, im Norden
und Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die "Bichelackerstrafie" sowie die
StraBe "Am Langenberg" fihren von Westen in den Planungsbereich. Durch die vorliegende Pla-
nung findet eine Ortsabrundung in dstlicher Richtung statt. Die Gberplanten Fldchen werden derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke mit den Fl.-Nrn: 289/2 (Teil-
fldche), 291 (Teilfldche) und 293/2 (Teilfliche).

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von den Nagelfluhhohen- und senken bei Immenstadt i. All-
gau gepragt.

Innerhalb des dberplanten Bereiches befinden sich keine bestehenden Gebéude. Dariiber hinaus
sind keine herausragenden naturrdumlichen Einzelelemente vorhanden. Uber das Plangebiet ver-
lduft derzeit noch eine Freileitung der AllgiiuNetz GmbH, die im Zuge der Planung verlegt wird.

Innerhalb der dberplanten Flichen steigt das Geldnde zum einen gemdBigt von Westen nach Osten
an. Zum anderen befindet sich im Bereich der nérdlichen Grundstiicke eine markante Bschung mit
einem Hohenversatz von ca. 4 m.

Erfordernis der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung von Wohnbaufldchen zur Deckung des
Wohnbedarfs der ortsansiissigen Bevdlkerung. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren bei der
Marktgemeindeverwaltung zahlreiche konkrete Anfragen zu Wohnbaugrundstiicken registriert.
Ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es dem Markt nicht maglich dieser Nachfrage
gerecht zu werden. Im Markt gibt es nicht ausreichend Bauliicken, Gebdudeleerstiinde oder sonstige
Nachverdichtungspotenziale, die die kurz- bis mittelfristige Nachfrage nach Wohngrundstiicken de-
cken kdnnten sind.

Dem Markt erwiichst daher ein Erfordemis bauleitplanerisch steernd einzugreifen.

Die Gberplanten Flachen sind im Fldchennutzungsplan bereits als Wohnbaufldchen (W) dargestellt,
sodass die Reserven des Fldchennutzungsplanes verwendet werden.
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6.2.3
6.2.3.1

Ubergeordnete Planungen

Fir den Gberplanten Bereich sind uv.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bay-
ern 2013 (LEP) des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Tech-

nologie mafBgeblich:

— 2.2.1 und An-
hang 2 "Struk-
turkarte”

— 32

- 33

- 319

Festlequng des Marktes Weitnau als allgemeiner ldndlicher Raum.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung mglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenzi-
ale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Neue Siedlungsflachen sind maglichst in Anbindung an gesignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn

— auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tan-
gierender Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeinde-
gebiet nicht vorhanden ist,

— ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf
einen unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder de-
ren Zubringer oder an eine vierstreifig autobahndhnlich ausgebaute StraBe
oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

— ein groBflachiger produzierender Betrieb mit einer MindestgrBe von 3 ha
aus Griinden der Ortshildgestaltung nicht angebunden werden kann,

— von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben er-
richtet und betrieben werden sollen, schidliche Umwelteinwirkungen, ins-
besondere durch Luftverunreinigungen oder Lirm einschlieBlich Verkehrs-
|drm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

— militdrische Konversionsfldchen oder Teilflachen hiervon mit einer Bebau-
ung von einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare
Prigung aufweisen oder

— in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem durch eine Beherbergungs-
nutzung geprigten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrichti-
qung des Orts- und Landschaftshilds erweitert oder errichtet werden kann.

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlasten-
fliichen neuen Nutzungen zuzufishren. Die Inanspruchnahme von Boden mit
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6.23.2

6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

6.2.3.6

besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf
das Unvermeidbare zu beschrdnken.

Lu Tiel 3.2 Potenziale der Innenentwicklung: Zum Zeitpunkt der Planaufstellung waren innerorts
keine Brachfldchen in der Verfiigharkeit der Gemeinde vorhanden. Bei der vorliegenden Planung
handelt s sich um eine Erweiterung eines bereits bestehenden Baugebietes, wodurch teilweise auf
bereits bestehende Infrastruktur, wie ErschlieBungsstraBen zuriickgegriffen werden kann. Die Pla-
nung trdgt zu einer Ortsabrundung des Marktes Weitnau gegen Osten bei. Im Fldchennutzungsplan
sind die Gberplanten Flichen zudem bereits als Wohnbauflachen (W) dargestellt.

Fir den berplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Regionalplanes (Region Allgéu, 16, in
der Neufassung vom 10.01.2007 (Bekanntmachung vom 10.Januar2007, RABI Schw. Nr.1
2007)) maBgeblich:

— Alll2 Bestimmung des Marktes Weitnau als bevorzugt zu entwickelndes Kleinzent-
rum
—BVI12 In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung

staftfinden. Eine Gber die organische Siedlungsentwicklung hinausgehende
Entwicklung ist in der Regel in zentralen Orten und Siedlungsschwerpunkfen
20l dssig.

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Fldchen im Sinne des § Ta Abs.
2 BauGB wurde von der Verwaltung geprift. Hierzu wurde eine Ermittlung zu den Maglichkeiten
der Innenentwicklung erstellt. Diese ist der Begriindung als Anlage (s. Anlage T — wird von Stadt
noch erstellt) beigefigt. Im Ergebnis stellen die Potenziale der Innenentwicklung keine Alternative
zur Planung dar,

Die Markt Weitnau verfiigt Gber einen rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan. Die berplanten Fld-
chen werden hierin als Wohnbaufliche (W) dargestellt.

Der Bebauungsplan konkretisiert diese Vorgaben durch Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes (WA). Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit
den Darstellungen des giiltigen Flachennutzungsplanes ibereinstimmen, ist das Entwicklungsgebot
des §8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erfilllt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).
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6.23.7

6.2.4
6.24.1

6.24.2

6.24.3

6.24.4

6.245

Inhalte von anderen Gbergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Es wurden keine weiteren Standorte in der Gemeinde Markt Weitnau geprift. Ziel der Planung ist
es, den Teilort "Wengen" bewrusst zu stirken, in dem die Maglichkeit geschaffen wird, die Bevol-
kerungsstruktur langfristig zu halten. Als Wohnbaufldche erscheint der gewdhlte Standort insofern
geeignet, da im Westen ein Anschluss zu bestehender Wohnbebauung vorhanden ist, weshalb die
hinzutretende Bebauung eine maBvolle Ergiinzung und Ortsabrundung in Richtung Osten darstellt.
Weiterhin ist eine ErschlieBung von den dort vorhandenen StraBen "BichelackerstraBe" und "Am
Langenberg" maglich. Ein Anschluss an die gemeindliche Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist
dariber hinaus gegeben, weshalb der ErschlieBungsaufwand minimiert werden kann. Die Fldche
ist zudem als Wohnbaufldche (W) im Flichennutzungsplan dargestellt, sodass auf vorhandene
Wohnbaureserven zuriickgegriffen wird.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, Wohnraum fir die ortsansissige Bevdlkerung zu schaf-
fen.

Fir das geplante Wohnbauquartier soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Siedlungs-
Struktur hinzutritt, ohne als Fremdkarper zu erscheinen.

Die Systematik des Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30 Abs. 1 BauGB ("qua-
lifizierter Bebauungsplan").

Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben in dem iberplanten Bereich ab-
schlieBend.

Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im
Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur
Verfiigung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wengen - Bichelacker" erfolgt im so genannten beschleu-
nigten Verfahren gem. §13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Dies ist aus folgenden Griin-
den maglich:

— die zuldssige Grundflche liegt bei ca. 3.600 m? Gberbaubarer Grundfldche und folglich unter
10.000 m2,

— bei dem Vorhaben handelt sich um die Schaffung von Baurecht fiir die Zuldssigkeit von Wohn-
nutzung. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

— die Flichen schlieBen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.
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6.24.6

6.2.5
6.25.1

6.25.2

6.2.5.3

6.2.5.4

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiter nicht in rdumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
8 13b BauGB i.V.m. §13a Abs. 1 Nr. T BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Authau des Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik der Rechtsgrundlagen

ab.

Stidtebauliche Entwurfs-Alternativen

Im Rahmen der Entwurfs-Planung wurden zwei unterschiedliche Alternativen erarbeitet. Beide Al-
ternativen folgen derselben stddtebaulichen Konzeption und unterscheiden sich nur in Details. Fir
alle Alternativen wurde die Aufteilung in zwei Bauabschnitte dargestellt.

Die Alternative 1 sieht eine Aufteilung in 15 Baugrundstiicke vor. Die ErschlieBungsstraBien "Bi-
chelacker" und "Am Langenberg" werden zu einer Spange zusammengefiihrt mit einem Auslass in
Richtung Osten. Im Baugebiet sind an drei Stellen &ffentliche Parkpldtze zur Verkehrsberuhigung
vorgesehen. Die durchschnittliche GrundstiicksgraBe betriigt 698 m2.

Alternative 2 sieht eine leicht modifizierte StraBenfiihrung der ndrdlichen ErschlieBungsstraBe vor.
Die Grundstiicke sidlich der "BichelackerstraBe" fallen durch die Nordverschiebung dieser gering-
figig groBer aus. Gegeniiber der Alternative 1 ist der Anteil der zu erschlieBenden Verkehrsflche
damit leicht erhdht. Die Alternative 2.1 weist als zusiitzliche Abwandlung der Alternative 2 eine
Verkehrberuhigung im Bereich der "BichelackerstraBe" in Form eines leichten StraBenversatzes auf.
Zudem wurden zwei Einzelhduser durch eine vorgeschlagene Doppelhausbebauung in der Mitte des
Baugebietes ersetzt.

Als Ergebnis der Abstimmungen im Marktgemeinderat wurde letztlich eine Alternative 1.1 erarbei-
fet, die der Alternative 1 bis auf folgende Punkte gleicht:

Darstellung eines Doppelhauses statt zweier Einzelhduser
Verringerung der StraBenbreite der StraBe westlich des Grundstiickes mit der FI.-Nr. 1/5
Erhalt des siidlich angrenzenden FuBweges, kein Ausbau zu einer Strfe

Verkehrsentschleunigung durch das Pflanzen zweier Biume bei der Einfahrt in das Bauge-
biet

Alternative 1.1 diente schlieBlich als Vorlage fir den zu erstellenden Bebauungsplan.
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6.2.6
6.2.6.1

6.2.6.2

6.2.6.3

Planungsrechtliche Vorschriften

Fir den Bereich allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb des gesamten Gebietes sowie der beiden
Zonen Verdnderungen wie folgt vorgenommen:

— Im allgemeinen Wohngebiet soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes dienenden

Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Handwerksbetrieben auf eine
ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund seiner
ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Betriebe
aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund der Klein-
rdumigkeit des geplanten Wohngebietes teilweise nur schwer loshar

Grundsdtzlich ausgeschlossen werden im allgemeinen Wohngebiet fernmeldetechnische Haupt-
anlagen gem. §4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (z.B. Mobilfunkmasten) sowie Nebenanlagen dieser Art
gem. § 14 Abs. 2 BauNVO. Der Ausschluss dieser Anlagen ist erforderlich, um dem Vorsorgege-
danken Rechnung zu tragen. Genaue Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen sind zum
Leitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt bzw. abgesichert. Gleichzeitig soll vermieden
werden, dass durch das Erscheinungshild der Anlagen eine negative optische Wirkung auf das
Wohngebiet entstehen konnte. Die Bewohner konnten durch die Anlagen nachhaltig in ihrem
Wohlbefinden beeintréchtigt werden, auch dann, wenn keine unmittelbare strahlentechnische
Beeintriichtigung gegeben wire. Dem Gedanken einer fldchendeckenden Versorgung mit Mo-
bilfunkanlagen im Gemeindegebiet kann auch ohne eine detaillierte Untersuchung der funk-
fechnischen Zusammenhdnge entsprochen werden. Dies ist inshesondere dadurch gewdhrleis-
fet, dass innerhalb des Ortsteils auch in vertretbarer Nahe zum Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes Baugebiete vorhanden oder festgesetzt sind, in denen solche Anlagen generell zu-
ldssig sind und in denen keine Einschrdnkungen ihrer Zuldssigkeit gelten oder geplant sind.

Ferner werden Hauptanlagen zur Erzeugung von Energie durch Windkraft sowie Nebenanlagen
dieser Art gem. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bzw. § 14 Abs. 2 BauNVO in beiden Gebieten aus-
geschlossen, um Beeintréichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie Konflikte mit dem
Naturraum in diesem Ubergangsbereich zur freien Landschaft zu vermeiden.

Grundsitzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzun-
gen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flachen aufgenommen zu werden. Unlos-
bare Nutzungskonflikte sowie die Unmadglichkeit der Integration in die Kleinriumige stidtebau-
liche Gesamtsituation sind die Griinde hierfir.

Die Festsetzungen dber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Baunut-
zungsverordnung (§16 Abs.3 u. 4 BauNVO) angegebene Erfordernis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan").
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Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziglich ihrer Lesbarkeit unmissverstindlich
sind.

— Die Festsetzung der Grundflichenzahl im Plangebiet ergibt einen groBen Spielraum bei der

Aufteilung der Grundstiicke und der Verwirklichung von unterschiedlichen Gebdudetypen bzw. -
anordnungen. Der festgesetzte Wert von 0,25 fiir Typ T bzw. 0,32 fiir Typ 2 und 3 befindet sich
im Rahmen der im § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definierten Obergrenzen fir
Wohngebiete. Die zuldssigen Hochstwerte stellen fir die ldndliche Umgebung angepasste Fest-
sefzungen dar. Die Reduzierung der Grundflichenzahl fir Typ " begriindet sich in den dort vor-
handenen groBeren Grundstiicksflichen und der erhchten, exponierten Hanglage. Ziel ist es,
iber das Wohngebiet hinweg eine harmonische Hauserstruktur zu schaffen und stddtebauliche
Fehlentwicklungen zu vermeiden. Eine weitere Verdichtung in dieser Lage und an diesem
Standort ist stddtebaulich nicht angepasst.

Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19
Abs. 4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fir ein Baugebiet der vorliegen-
den geplanten Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldissigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschdpft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewdichshduschen, Spielgerdte, Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstinden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in
819 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wiirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zulssig wi-
ren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die
in §19 Abs.4 Satz1 BouNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz2
BauNVO eine Uberschreitungsmadglichkeit von 50 % der zuldssigen Grundfldche. Fiir die in den
abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine weiter gehende
Uberschreitungsmadglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Nebenanlagen-Typen
sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO
nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in den einschldgigen
Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhahen dber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdhlte Systematik
schlieft Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fiir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvoll-
ziehbar und damit kontrollierbar. Die Hohe des natiirlichen Geldndes ist durch die eingearbei-
feten Hohenlinien eindeutig bestimmt. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachauf-
bauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut
liegen, fiir die Berechnung der maximalen Wandhdhe die Verbindungslinie zwischen den ndchst
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6.2.6.4

6.2.6.5

6.2.6.6

6.2.6.7

6.2.6.8

gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird ein-
deutig geregelt, dass die Hohe von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche
Wandhdhe herangezogen wird.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus (Typen T und 2) bzw. als Einzel- oder Dop-
pelhaus (Typ 3) umgesetzt werden. Die Eignung zur Bebauung als Einzel- oder Doppelhaus sollte
fir jedes Grundstiick unabhdngig von der jeweils festgesetzten Bauweise von den Interessenten
geprift werden.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) sind so festgesetzt, dass sie Gber die magliche
GriBe der Gebdude auf Grund der Nutzungsziffern (Grundfldchenzahl) hinausgehen. Dadurch ent-
steht fir die Bauherrschaft zusitzliche Gestaltungsfreiheit fir die Anordnung der Gebdude im
Grundstiick. Die Anordnung der Flchen fiir Garagen ist auf die ErschlieBungs-Situation hin abge-
stimmt. Trotzdem besteht innerhalb der jeweiligen Grundstiicke eine mdglichst hohe Flexibilitdt in
Bezug auf die Situierung der Garagen.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fir die ErschlieBungs-Triger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden erfolgt aus
stidtebaulichen Griinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes, dessen starken Bezuges
20 den naturnahen Raumen, seiner stark peripheren Lage im Gemeindegebiet sowie des dorflichen
Charakters des Orts-Teils wiire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer Fehlentwicklung zu
rechnen. Die Grundstiicke sind auf Grund der o.g. Gesamtkonzeption nicht dafiir vorgesehen, mit
Gebduden, die eine hohe Wohnungsanzahl aufweisen, bebaut zu werden. Gleiches gilt fiir die Er-
schlieBungs-Situation. Die vorgenommenen Einschrdnkungen der Anzahl der Wohnungen sollen
dariber hinaus verhindern, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem ge-
samten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten). Die vorgenommene Abstufung erfolgt
auf Grund der erfahrungsgemdB unterschiedlichen Dichten, die durch die Umsetzung der unter-
schiedlichen Gebdudeformen entstehen. Ziel der Abstufung ist es, diese Dichten ber die Zahl der
2uldssigen Wohnungen je Wohngebude zu entzerren.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebéude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wihlen. Durch die o.g. Fixierung auf Wand- und Firsthohen bleiben Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen.
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6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.7.3

6.2.8
6.2.8.1

6.28.2

6.2.8.3

6.2.9
6.2.9.1

Infrastruktur

Die Festsetzung eines Leitungsrechtes erfolgt im Bereich des Entwdsserungskanals.

Die Ausfihrungen hinsichtlich der Beriicksichtigung der Lage der Hauskontrollschdchte ist hinweis-
lich zu sehen, da deren genaue Lage zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht bekannt ist. Die
Hauskontrollschdchte sind nicht Gberbaubar. Die konkrete Umsetzung erfolgt im Rahmen der Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Bauherrschaft wird daher im Rahmen der Festsetzung zu den Gber-
baubaren Grundstiicksfldchen (Baugrenzen) vorsorglich darauf hingewiesen, dass in den Bereichen
der Hauskontrollschiichte keine Bebauung maglich sein wird, um architekfonische Umplanungen
bzw. Missverstindnisse hinsichtlich der Uberbaubarkeit der Grundstiicke zu vermeiden.

Im westlichen Bereich des Neubaugebietes ist eine Trafostation eingeplant. Die Trafostation kann
20 Iwecken der Wartung direkt von der dffentlichen Fldche aus angefahren werden. Im genannten
Bereich des Bebauungsplangebietes wird die vorhandene Trafostation durch eine entsprechende
Festsetzung als Versorgungsflche gesichert. Im Falle einer Verlegung kénnte auf der Grundlage
des § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) eine solche Nebenanlage in der Ausnahme
zugelassen werden, auch falls im Bebauungsplan keine besondere Fldche hierfir festgesetzt ist.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist dber die Einmindung in die StaatsstraBe St. 2005 ausreichend
an das Verkehrsnetz angebunden. Uber die St. 2005 besteht eine Anbindung an die
Bundes-Strafe 12.

Innerhalb des Baugebietes sind gestalterische MaBnahmen (Parkbuchten und Baumpflanzungen)
2ur Verkehrs-Verlangsamung vorgesehen. Der an den maBigeblichen Stellen vorgesehene Regel-
querschnitt von 4,75 m ist fiir einen Begegnungsfall von einem Lkw und einem Pkw bei verlang-
samter Geschwindigkeit ausgelegt.

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen FuBwegebeziehungen und bindet diese in das Ge-
samtkonzept ein. Entlang der zweireihigen Hduserreihe in der Mitte des Plangebietes wird ein
FuBweg von 1,30 m Breite fortgefihrt. Von der StraBe "Am Langenberg" leitet zudem ein FuBweg
2u den Hausern nordlich der "Kemptner StraBe".

Nutzungskonflikt-Losung, Immissions-Schutz

Magliche Nutzungskonflikte auf Grund von Verkehrsldrm durch die 40 m entfernte Staats-Strafe
St2055 wurden im Rahmen eine schalltechnischen Grobabschdtzung untersucht. Aufgrund der Ent-
fernung des Plangebietes zur StraBe ist tagsiber mit keinen Konflikten zu rechnen. Im Nachtzeit-
raum wird der Orientierungswert der DIN 18005-1 von 45 dB(A) geringfigig um bis zu 2 dB(A)
iberschritten. Aufgrund der abschirmenden Wirkung der bereits zur StraBe hin bestehenden Ge-
biiude ist faktisch mit einer Einhaltung der Orientierungswerte zu rechnen. Selbst bei Wegfall eines
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6.29.2

6.2.10
6.2.10.1

6.2.10.2

6.2.10.3

6.2.10.4

6.2.11
6.2.11.1

6.2.12

der Gebdude bleibt ein Teil der abschirmenden Wirkung erhalten, weshalb allenfalls geringfigige
Konflikte zu erwarten wdren. Den Bauherren werden gleichwohl architekfionische SelbsthilfemaB-
nahme zur Verringerung des Konfliktpotzenials nahegelegt.

Aut das Plangebiet wirken weiterhin die Gerdusch- und Geruchsimmissionen einer dstlich gelegenen
landwirtschaftlichen Hofstelle sowie die Gewerbeldrm-Immissionen eines westlich gelegenen Ge-
werbebetriebes ein. Aufgrund der Distanz bzw. bereits bestehenden, niher gelegenen Einwirkorfen
mit dem gleichen Schutzanspruch, ist mit keinen Konflikten zu rechnen.

Im Bereich der nérdlichen Grundstiicke befindet sich eine 20-kV-Freileitung. Diese wird im Rahmen
der Ausfiihrung des Baugebietes vollstiindig erdverkabelt. Begintrdchtigungen auf Grund von elekt-
romagnetischen Wellen sind daher ausgeschlossen.

Wasserwirtschaft

Die Gemeinde verfiigt Gber ein Trenn-System zur Entsorgung der Abwiisser.

Das anfallende Schmutzwasser ist iber die Kanalisation des Wasser- und Abwasserverbandes Un-
tere Argen (WAV Untere Argen) im Trennsystem an dessen Kldranlage anzuschlieBen, in welcher
es nach dem Stand der Technik gereinigt wird. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser wird zum einem Teil direkt vor Ort versickert, wobei die DWA-
Merkbldtter M 153 und A138 zu beachten sind. Bei befestigten Flichen unter 1.000 m2 je Bau-
grundstiick ist entsprechend der NWFreiV in Verbindung mit der TRENGW eine erlaubnisfreie Ver-
sickerung maglich. Durch Festsetzungen zur Oberflichenbeschaffenheit und Entsiegelung wird dies
auch als zukinftige Zielsetzung definiert. Nicht zu versickerndes Niederschlagswasser wird durch
Ubergabeschdchte und den Regenwasserkanal zur Wengener Argen unter Beachtung der Regel-
werke M 153 und A117 zugefishrt, der den Notiiberlauf aus den privaten Versickerungen auf-
nimmt. Ein entsprechendes wasserrechtliches Erlaubnisverfahren ist ggf. durchzufihren. Bei befes-
figten Flachen unter 1.000 m2 ist bei Beachtung der TRENOG entsprechend § 25 WHG (Gemeinge-
brauch) in Verbindung mit Art. 18 Abs. T Nr. 2 BayWG eine erlaubnisfreie Einleitung mdglich.

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

Geologie

Die Fliichen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
ortsiiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.

Gebdudetypen
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6.2.12.1

Durch die verschiedenen Gebdudetypen wird eine Anpassung beziiglich der einzelnen KenngroBen
(z.B. Grundfliche und Hohe) an die jeweilige stddtebauliche Situation wie folgt erreicht:

— Typ 1 ist fir die Hanglagen im Norden des Baugebietes konzipiert. Aufgrund der Topographie
wurden die Hohen derart festgesetzt, dass die Zufahrt zu den Garagen auf StraBenniveau er-
folgt, wahrend das erste GeschoB nach Norden in die Hangkante Gbergeht. Typ 1 kann als Ein-
zelhaus umgesetzt werden. Bei der Festsetzung der Grundflichenzahl von 0,25 spielten die
benachbarte Bestandshebauung, die GroBe der Grundstiicke und die exponierte Lage der Héuser
eine Rolle. Mit dem festgesetzten Wert wird erreicht, dass sich Gber das Baugebiet hinweg eine
organische Hauserstruktur ergibt.

— Typ2 ist der vorherrschende Gebudetyp des Baugebietes. Er ist als Einfamilienhaus konzipiert.
Mit einer zuldssigen Grundldchenzahl von 0,32 bildet er einen gelungenen Ubergang zur dstlich
angrenzenden freien Landschaft sowie zur Bestandshebauung.

— Typ 3 kann als Einzelhaus- oder Doppelhaus in zweigeschossiger Bauweise umgesetzt werden.
Da von einer Bebauung als Doppelhaus ausgegangen wird, ist die Grundfliche gegeniber Typ 1
mit 0,32 leicht erhdht. Typ 3 ist gezielt nur an zentraler Stelle des Baugebietes vorgesehen.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7111

7.1.2
7121

12
121
7211

1212

7213

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13b BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des Bebauungsplanes "Wengen-Bichelacker" im beschleunigten Verfah-
ren erfolgt (gem. § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes "Wengen-Bichelacker" zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13b BauGB
i.V.m. §13a Abs.2 Nr.4 BauGB).

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

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Wengen der Gemeinde Weitnau.
Es grenzt im Westen sowie im Siiden an bestehende Bebauung an. Erschlossen wird das Geldnde
von der "Kemptener StraBe" Gber die SiedlungsstraBe "Am Langenberg" sowie die "Bichelacker-
straBe" im Norden. Die Topografie weist ein Gefdlle in Richtung Siden auf. In Richtung Norden
und Osten geht das Gebiet in die freie Landschaft Gber, welche Gberwiegend landwirtscahftlich
genutzt wird. Im Plangebiet selbst befinden sich derzeit keine Wege oder StraBen. Es wird aus-
schlieBlich landwirtschaftlich als Wiese genutzt.

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Im Plangebiet selbst besteht im Moment eine intensive landwirtschaftliche Wie-
sennutzung. Daher sind nur wenige, anspruchslose Tier- und Pflanzenarten vorhanden. Der Vege-
fationsbestand ist dberwiegend geprigt durch Fettwiesenarten (Futfergrdser und -kruter) und
Stickstoffanzeiger.

Schutzgebiete/Biotope (insh. §1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB): Etwa 75m nérdlich bzw. 50 m
siidlich zum Geltungsbereich befinden sich kartierte, zum Teil gem. § 30 BNatSchG geschiltzte Bi-
otope (ndrdlich: "Hecken an den Hingen ndrdlich und siidlich von Wengen", Nr. 8326-0140-005;
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1214

1215

1216

1217

1.2.2
1221

1222

siidlich: "Gehdlzsaum der Wenger Argen zwischen Steinebach und Miindung in die Untere Argen”,
Nr8326-0142-003).

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Aus geologischer Sicht liegen
die Gberplanten Flichen im Verbreitungsgebiet der Oberen SiBwassermolasse (limnisch-fluviatile
Ablagerungen aus dem Tertidr). Bei den Molassesedimenten handelt es sich um carbonatische
Konglomerate. Aus den kiesfishrenden Lehmsanden bis Kieslehmsanden bis -lehmen haben sich
gemdB der Ubersichtsbodenkarte (M 1:25.000) fast ausschlieBlich (podsolige) Braunerden entwi-
ckelt. Die vorkommenden Béden sind vollstdndig unversiegelt und mit semi-natiirlicher Vegetation
bewachsen. Sie konnen daher ihre Funktion als Ausgleichskrper im Wasserhaushalt sowie als
Filter und Puffer fir Schadstoffe noch weitgehend unbeeintrdchtigt erfillen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberflichengewiisser sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Da es sich bei der Planfliche um vollstindig unversiegelten Boden
handelt, kann derzeit das auftreffende Niederschlagswasser ungehindert auf der Fliche versicker.
Auf Grund der steigenden Hangneigung in nérdlicher Richtung kann es bei Starkregenereignissen
20 Hang- und Sickerwasserabfluss im Plangebiet kommen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Derzeit konnen sich auf den offenen Wiesenfldchen Kaltluft aushilden. Diese flieBt auf
Grund der Hangneigung in Richtung Siiden zur "Kemptener StraBe" hin ab. Da sich keine Hecken-
oder Baumstrukturen im Plangebiet befinden, wird auf der Fldiche keine Frischluft gebildet.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Das Plangebiet liegt am
siidlichen Rand des Naturraums Adelegg, einem voralpinen Gebirgsstock. Die umliegende Land-
schaft ist von einem bewegten Geldnde, einer Griinlandnutzung auf Talfldchen und Unterhdngen
sowie von groBen Waldflachen in den hoher gelegenen Bereichen geprdgt. Das Plangebiet ist be-
sonders aus dstlicher Richtung aus der freien Landschaft einsehbar und teilweise exponiert. Die
Erholungseignung des Bereichs ist auf Grund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und we-
gen fehlender Wegeverbindungen eher gering.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Im Bereich der geplanten Bebauung geht auf Grund der Versiegelung Lebens-
raum verloren. Dies betrifft Gherwiegend die wenigen Arten, welche auf der infensiv genutzten
Wiesenfliche vorkommen. Eine Zerschneidung zwischen den Gehdlzen nordlich bzw. siidlich der
Planfldche ist nicht zu erwarten.

Schutzgebiete/Biotope (insh. § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Die im weiteren Umfeld liegenden
Biotope sind nicht von der Planung betroffen.
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Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
maglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der be-
froffenen Bdden beeintrichtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich der neven Baukdrper bzw.
Lufahrtsfldchen kommt es zu einer Abtragung der oberen Bodenschichten. Inshesondere im Bereich
der Flachen for Aufschiittungen ist mit teils erheblichen Geldnde-Aufschittungen zu rechnen. Die
versiegelten Fldchen kannen nicht mehr als Standort fir Nutzpflanzen oder die natirliche Vegeta-
fion dienen und bieten Bodenorganismen keinen Lebensraum mehr. Zudem wird das eintreffende
Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr gefiltert und gepuffert. Neben den natiirlichen
Faktoren gehen landwirtschaftliche Ertragsflachen daverhaft verloren.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): In Folge der eingeschrink-
fen Durchldssigkeit der Boden fir Niederschlagswasser verringert sich unter Umstanden die Grund-
wasserneubildungsrate. Der fehlende Wasserriickhalt hat auch Auswirkungen auf die Regulierung
des Grundwassers, wodurch es zu einer geringfigigen Beeintrdchtigung des lokalen Wasserkreis-
laufes kommen kann.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Die auf der Flche stattfindende Kaltluftproduktion wird durch die geplante Bebauung
unterbunden. Auf Grund der ldndlichen Lage des locker bebauten Ortsteils ist dies jedoch nicht
weiter von Bedeutung.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Fiir die angrenzenden,
bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit des dorflichen
Umfeldes zu rechnen (Ausblick auf die Wiesenfliche). Die getroffenen Festsetzungen und bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkungen auf die benachbarten
Anlieger begrenzt bleiben und sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die gewachsene
dorfliche Struktur einfiigt.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Im dstlichen Plangebiet wird eine dffentliche Grinfldche festgesetzt, die der Eingriinung dient und
eine auflockernde Griinzone zwischen der geplanten Bebauung schafft.

Um den Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten auf der offentlichen Grinfliche zu verbessem,
werden eine Extensivierung und die Pflanzung von standortgerechten heimischen Gehdlzen festge-
sefzt. Dariiber hinaus ist in den privaten Baugrundstiicken eine Mindestzahl von Biumen neu zu
pflanzen. Dadurch wird eine Ein- und Durchgriinung der Bebauung gewdhrleistet.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage vieler Nahrungsketten und
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dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-
phytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Geholze vermieden werden. Als hochanfdllige Wirtspflanzen erwiesen sich Birne, Quitte und
Lierquitte, WeiB- und Rotdorn sowie einige Sorten und Hybriden der groBbldttrigen Zwergmispel
(Cotoneaster). huch die Arten der Gattung Sorbus (Vogelbeere, Mehlbeere, Elsbeere und Speierling)
kinnen vom Feuerbranderreger befallen werden.

Damit die privaten Zier- und Nutzgdirten mdglichst naturnah gestaltet werden sowie aus gestalte-
rischen Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sowie in Bereichen, die an dffentliche Fldchen angrenzen, ausgeschlossen.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Pflanzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksflache zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen erméglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsésthetischer Belange zu erwarten sind.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fiir Stellpltze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natiirlichen Gelinde einhalten und auf Sockelmauern verzichtet wird.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

8.2
8.2.1
8.2.1.1

8.2.2
8.2.2.1

Ortliche Bauvorschriften
Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Dachformen fiir den Hauptbaukérper beschrdnken sich auf das Satteldach. Diese Dachform
entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Die bestehenden Gebdude im Gberplanten
angrenzenden Bereich weisen ebenfalls Sattelddcher auf.

Das Spektrum fiir Dachneigungen entspricht den ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben
und beriicksichtigt zeitgemaBe Bauformen. Durch die Festsetzung von Wand- und Firsthhen ist
die Moglichkeit ausgeschlossen, dass Gebdude eine nicht vertretbare Gesamthahe erreichen konn-
fen.

Fiir Gebéiude-Anbauten und Dachaufbauten gilt die Gestaltungssatzung des Marktes Weitnau in
ihrer jeweils aktuellen Fassung.

Solaranlagen dirfen auf den Ddchern nicht aufgestdndert werden, um negative Entwicklungen
hinsichtlich der Gestaltung und der Fernwirkung dieser Elemente zu vermeiden.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben orientieren sich einerseits an den umliegenden, land-
schaftsgebundenen Bauformen. Andererseits lassen sie der Bauherrschaft jedoch ausreichend ge-
stalterischen Spielraum. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben Rot bis Rothraun sowie Befongrau
bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Gesamibild des Ortes. Die Farben fiigen
sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche Situation ein.

Sonstige Regelungen
Abstandsfldchen

Fiir die Abstandsfldchen werden in jedem Fall die Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
20 Grunde gelegt. Dies ist sinnvoll, um Beeintrichtigungen der Belichtungs- und Beliftungs-Situ-
ation speziell in Bezug auf die flexible Handhabung der iberbaubaren Grundstiicksflachen zu ver-
meiden.

Stellpldtze und Garagen

Auf Grund der Lage des Gebietes im ldndlichen Raum ist erfahrungsgemdB mit einer hohen Mobi-
litit der zu erwartenden jungen Familien zu rechnen. Um stidtebauliche Fehlentwicklungen durch
einen Mangel an Stellpldtzen auszuschlieBen, hat sich die hier angewandte Regelung bewdhrt, da
sie bereits bei sehr kleinen WohnungsgroBen die Schwelle zum Nachweis von mehr als einem
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Stellplatz sieht. Die Verkehrsfldchen so bemessen, dass den konkreten Erfordernissen des flieBen-
den Verkehrs ausreichend Rechnung getragen ist. Die Belange des ruhenden Verkehrs sind insoweit
beriicksichtigt, als dass fir den Besucherverkehr ausreichend Fldchen zur Verfiigung stehen. Es
wurde hohen Wert auf eine wirtschaftlich bemessene ErschlieBung und eine geringe Versiegelung
durch Verkehrsfldchen gelegt. Die fir die dort wohnende Bevdlkerung erforderlichen Stellpldtze
konnen vom dffentlichen Verkehrsraum nicht aufgenommen werden, weshalb auf den privaten
Flchen ausreichende Stellpldtze nachgewiesen werden missen.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

9.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

9.1.1.3  Der Gberplante Bereich wird voraussichtlich in zwei Bauabschnitten erschlossen und verwirklicht
werden. Der erste Bauabschnitt umfasst den westlichen Bereich des Baugebietes mit acht geplanten
Wohnhduser (darunter ein Doppelhaus). Der zweite, Gstlich gelegene Bauabschnitt beinhaltet die
ibrigen sieben Grundstiicke.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund der begrenzten
GroBe der zu bebauenden Flchen nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind ge-
eignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, dberbaubare Grundstiicksflachen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 1,26 ha

9.2.1.2  FHichenanteile:
Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamfldiche
Baufldchen als WA 1,06 84,1%
Sonstige dffentliche Verkehrsflichen 0,17 13,5%
Offentliche Grinfldchen 0,03 24 %

9.2.1.3  Verhdltnis von ErschlieBungsfliche zur Nettobaufliche (innerhalb des Baugebietes): 16,0 %
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922  ErschlieBung

9.2.2.1  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an das gemeindliche Entsorgungsnetz

9.2.2.2 Wasserversorgung durch Anschluss an das gemeindliche Versorgungsnetz (Wasserverschaffungs-
verbund Sibratshofen)

9.2.2.3  Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9.2.2.4  Stromversorgung durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Allgiuer Uberlandwerk GmbH

9.3 Lusiitzliche Informationen

9.3.1  Anhang

9.3.1.1  Anlage 1: Aufstellung zur Ermittlung der Potenziale der Innenentwicklung gem. § Ta Abs. 2 BauGB

9.3.2  Plandnderungen

9.3.2.1  Fiir die in der Sitzung des Marktgemeinderates des Marktes Weitnau beschlossenen Inhalte wurde
bereits vor der Sitzung eine vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 08.01.2018) zur Verdeut-
lichung der méglichen Anderungen ausgearbeitet. Die in der Marktgemeinderatssitzung vorgenom-
menen Anderungs-Beschlijsse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den
Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrli-
che Abwigungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Marktgemeinderates bzw. der Sitzungs-
vorlage der dffentlichen Sitzung des Marktgemeinderates vom ... .. enthalten):
— Hinweisliche Eintragung eines Bezugspunktes in die Planzeichung
— zusiitzlicher Hinweis zum Bodenschutz
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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10 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-
desentwicklungspro-
gramm Bayern 2013, Kempt
Karte Anhang 2 "Struktur-
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11

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Norden auf das
Plangebiet und die an-
grenzende Bebauung ent-
lang der "Kemptner
Strafe"

Blick von Nordosten auf
die angrenzende Wohn-
bebauung mit Darstellung
der Hanglage

Blick von der "Bichela-
ckerstraBe" auf die west-
lich angrenzende Be-
standshebauung
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12 Verfahrensvermerke
121 Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)
Der Aufstellungsheschluss erfolgte in der Marktgemeinderatssitzung vom 24.11.2016. Der Be-
schluss wurde am 10.12.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.
Weitnau, den 12.12.2016
(A. Streicher, Birgermeister)
122 Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)
Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) mit dffentlicher Unfer-
richtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung wurde abgesehen (§ 13b BauGB i.V.m.
§13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).
Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 20.11.2017 bis 20.12.2017 (Billigungsbeschluss
vom 26.10.2017; Entwurfsfassung vom 22.09.2017; Bekanntmachung am 11.11.2017) statt
(gem. §3 Abs. 2 BauGB).
Weitnau, den 21.12.2017 .
(A. Streicher, Biirgermeister)
123 Beteiligung der Behorden (gem. §4 BauGB)
Die Behdrden und sonstigen Triiger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
16.12.2016 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).
Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 10.11.2017 (Entwurfsfassung vom
22.09.2017; Billigungsbeschluss vom 26.10.2017) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-
dert.
Weitnau, den 21.12.2017
(A. Streicher, Birgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Markigemeinderatssitzung vom 22.02.2018 Gber die Ent-
wurfsfassung vom 08.01.2018.
Weitnau, den 23.02.2018
(A. Streicher, Birgermeister)
125  Ausfertigung
Hiermit wird bestdtigt, dass der Bebauungsplan "Wengen - Bichelacker" in der Fassung vom
08.01.2018 dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom 22.02.2018 zu Grunde lag und dem
Satzungsbeschluss entspricht.
Weitnau, den 26.02.2018
(A. Streicher, Birgermeister)
126 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsbeschluss wurde am 03.03.2018 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
"Wengen - Bichelacker" ist damit in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir jede Person zur
Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Weitnau, den 03.03.2018 L
(A. Streicher, Birgermeisfer)
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Plan aufgestellt am: 22.09.2017
Plan gedndert am: 08.01.2018

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. M.Sc S. Erlwein)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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