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Satzung | Praambel

A SATZUNG

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Frei-
staat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils giiltigen Fassung (s.
Rechtsgrundlagen), hat der Gemeinderat der Marktgemeinde Wertach den Bebauungsplan ,Neue
Ortsmitte” in 6ffentlicher Sitzung am 05.10.2023 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a Abs. 1 Nr..1 BauGB in einem beschleunigten Verfahren
aufge.stellt. Von der Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Weiterhin wird von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind sowie von der zusammenfasssenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen. Ferner wird
gemald § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Neue Orts-
mitte” ist zweigeteilt in einen qualifizierten und einen einfachen Bebauungsplan. Die Umgriffe gestal-
ten sich wie im Folgenden: Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung
»Neue Ortsmitte” ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Dabei umfasst der Geltungsbereich des
qualifizierten Bebauungsplans die Flurgrundstiicke mit den Flurnummern 12; 15 und 15/3; sowie Teil-
flichen der Flurgrundstiicke mit den Flurnummern 150/44; 150/33 und 150/12 der Gemarkung des
Marktes Wertach und hat eine GrofRe von ca. 0,44 ha. Der raumliche Geltungsbereich des einfachen
Bebauungsplans ist weitrdaumiger und umfasst eine Flache von 2,27 ha und die Flurgrundsticke mit
den Flurnummern 13; 13/1; 13/2; 15/2; 15/4; 15/5; 16; 17; 17/2; 18; 25; 26; 27; 35; 37; 37/2; 38; 40;
41; 42; 43; 44; 150/34; 150/48; 176/9 und 164; sowie Teile der Flurnummern 150/12; 150/44 und
150/33 der Gemarkung der Marktgemeinde Wertach.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teil vom 05.10.2023
Beigefligt ist die Begrindung mit Stand vom 05.10.2023

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) gedndert
worden ist.
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Satzung | Praambel

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist.

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S.
327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) gedndert wor-
den ist.

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S.
385) gedndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 gedndert worden ist.

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

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan ,Neue Ortsmitte” bestehend aus dem Textteil (Seite

Markt Wertach,
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Satzung | Planungsrechtliche Festsetzungen gemiaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Raumlicher Geltungsbereich einfacher Bebauungsplan
gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung des Geltungsbereichs des einfachen Bebauungsplans ,Neue
Ortsmitte”

(s. Planzeichnung)

Raumlicher Geltungsbereich qualifizierter Bebauungsplan
gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung des Geltungsbereichs des qualifizierten Bebauungsplans ,,Neue
Ortsmitte”

(s. Planzeichnung)
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Satzung | Planungsrechtliche Festsetzungen gemiaR § 9 BauGB

2.1 Art der baulichen Nutzung

MD 1

Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO

GemaR & 5 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO sind
folgende Arten von Nutzungen zuldssig:

— Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehorigen Wohnungen und Wohngebaude,

— Kleinsiedlungen einschlielllich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

— sonstige Wohngebaude,

— Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forst-
wirtschaftlicher Erzeugnisse,

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

GemaR § 6 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO sind
folgende Arten von Nutzungen nicht zul3ssig:

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,

- Vergniugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragt sind.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahmen
nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten auRerhalb der in Absatz
2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans sind.

www.lars-consult.de
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Satzung | Planungsrechtliche Festsetzungen gemiaR § 9 BauGB

MD 2

Dorfgebiet (MD) gem. § 5 BauNVO

GemaR § 5 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 BauNVO sind
folgende Arten von Nutzungen zul3ssig:

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die
dazugehorigen Wohnungen und Wohngebaude,

Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebdude mit entsprechenden
Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forst-
wirtschaftlicher Erzeugnisse,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Ausnahmsweise konnen Wohnungen fiir Personen, die diesen Nut-
zungen/ Einrichtungen zugeordnet sind zugelassen werden, sofern
sie in Bezug auf Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

GemaR & 6 Abs. 2 BauNVO in Verbindung mit & 1 Abs. 5 BauNVO sind
folgende Arten von Nutzungen nicht zuldssig:

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,

Vergniligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebiets, die Giberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragt sind.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahmen
nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergnligungsstatten auRRerhalb der in Absatz
2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans sind.
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Satzung | Planungsrechtliche Festsetzungen gemiaR § 9 BauGB

2.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,6

FH =
max. 10,0 m

WH =
max. 6,5 m

maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
hier: GRZ=0,6

gem. § 19 Abs. 1 BauNVO
gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen
mit ihren Zufahrten; Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut
wird; sowie durch versiegelte Platze bis maximal 50 % Uberschritten
werden.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache kdnnen Stellplatze in was-
serdurchlassigem Belag unberiicksichtigt bleiben.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH) in m

hier:
Abschnitt I: 10 m
Abschnitt 1l: 15 m

gem. § 16 Abs. 5 BauNVO
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Gemessen ab FertigfuBbodenoberkante (FOK) Erdgeschoss im Bereich
des Haupteingangs von Hauptgebduden bis Oberkante Dachhaut am
First.

(s. Planzeichnung)

Maximal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebdude (WH) in m
Hier:

Abschnitt I: max. 6,5 m
Abschnitt Il: max. 12,5 m

gem. § 16 Abs. 5 BauNVO, gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

In Metern gemessen ab FertigfuBbodenoberkante (FOK) im Bereich des
Haupteingangs von Hauptgebauden bis zum Schnittpunkt der AulRen-
wand mit der Dachhaut traufseitig.

Sofern zuldssige Dachaufbauten oder Zwerchh&user an der Wandober-
kante anschlieBen, erhoht sich die maximal zuldssige Wandhohe an die-
sen Stellen jeweils um 1,5 m.

(s. Planzeichnung)
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Satzung | Planungsrechtliche Festsetzungen gemiaR § 9 BauGB
FOK = Maximale Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss der Haupt-
899,30 m .
. NHN gebaude (FOK)
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO
hier:
Abschnitt | und Abschnitt 1l: 899,30 m {i. NHN
Die festgesetzte FertigfulBbodenoberkante gilt jeweils fiir den Bereich
des Haupteingangs der Hauptgebdude und darf maximal die in der Plan-
zeichnung festgesetzte Hohe in Meter G. NN betragen.
(s. Planzeichnung)
2.3 Bauweise und Baugrenzen

Abweichende Bauweise (a)
gem. § 22 Abs. 4 BauNVO

Es gilt die offene Bauweise mit der Maligabe, dass Gebdudeaulien- lan-
gen >50m zuldssig sind.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Baulinie

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 u. 2 BauNVO

Die Baukorper der Gebadude in den Abschnitten | und Il sind entlang der
Baulinie zu errichten. Ein geringfligiges Vor- oder zurtickspringen bis
max. 1,0 m ist zuldssig. Die Gebaudeflucht

Entlang der Baulinien diirfen nur Hauptgebdude errichtet werden.

(s. Planzeichnung)

Baugrenze

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist nicht
zulassig.

(s. Planzeichnung)

Nebenanlagen, §§ 14 u. 23 Abs. 5 BauNVO; § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

sbons;.tlrg‘e Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der
aufiche Baufenster zulassig.

Anlagen und

Stellplatze

Die der Ver- und Entsorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas,
Warme und (Ab-)Wasser dienenden Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2
sind ausnahmsweise auch auRerhalb der Baugrenze zulassig.
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Satzung | Planungsrechtliche Festsetzungen gemiaR § 9 BauGB

Firstrichtung des Hauptgebaudes, zwingend

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Abweichungen von bis zu +-5° gegeniiber der Plandarstellung sind zulas-
sig.

Nebenanlagen konnen auch quer (90°-Winkel) zur Hauptfirstrichtung er-
richtet werden.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

r———-1 Umgrenzungslinie fiir Tiefgarage und deren Zufahrt

[ ! gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

Tiefgaragen mit Zufahrten sind innerhalb der Baugrenzen und innerhalb
der Flachen fir Tiefgaragen zulassig.

(s. Planzeichnung)

r————1 Abgrenzung fiir Stellpldtze und Zufahrten

- ! gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

Stellplatze sind nur innerhalb der Flachen fir Stellplatze zulassig.
Innerhalb der Umgrenzungslinie fur Stellplatze sind auch genehmigungs-
freie bauliche Nebenanlagen zum Sammeln von Miill zuldssig.

(s. Planzeichnung)

Abstands Es gilt die Abstandregelung gemald der jeweils aktuellen Fassung der

flichen BayBO

2.4 Verkehrsflachen

Bestehende 6ffentliche Verkehrsflache, zu erhalten

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausfiihrung in befestigter Art

(s. Planzeichnung)

Bestehende offentliche Verkehrsflache, mit Zweckbestimmung Geh-
weg, zu erhalten bzw. anzupassen, nicht lagegenau

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausfiihrung in befestigter Art und in einer Breite von 2,5 m

(s. Planzeichnung)

Zufahrten allgemein, sowie Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

gem. § 9 Abs. 6 BauGB
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Satzung | Planungsrechtliche Festsetzungen gemiaR § 9 BauGB

In diesem Bereich sind Ein- und Ausfahrten zur Tiefgarage zuldssig.

(s. Planzeichnung)

25 Griinordnung

@ Bestandsbaum, zu erhalten
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Ortshildpragende bzw. stralenraumbegleitende Gehdlzbestdande sind zu
erhalten. Schutzmalnahmen gemal DIN 18920 sind einzuhalten.

Hier: Zwei Kastanienbdume (Aesculus hippocastanum) und ein Spit-
zahorn (Acer platanoides).

Bei notwendiger Rodung (etwa bei Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes 0.a.) ist ein gleichwertiger Ersatzbaum zu pflanzen.

(s. Planzeichnung)

o Zu pflanzender Baum mit Pflanzgebot
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Flr die Eingriinung des Dorfplatzes, sowie den anderen Teilen des Gel-
tungsbereichs ist fur die unterschiedlichen im Plan vorgegebenen
Baume jeweils aus den folgenden Listen (alphabetische Anordnung) aus-
zuwahlen:

° Dorflinde — Lage variabel
Es ist ein Baum/ Hochstamm mit Mindeststammumfang 30/35 zu pflan-
zen:

- Winterlinde (Tilia cordata)
- Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

(s. Planzeichnung)

° Schattenspendender Baum Gastronomie — Lage variabel
Es ist ein Baum/ Hochstamm mit Mindeststammumfang 25/30 zu pflan-
zen:

- Rote Rosskastanie (Aesculus x carnea ,Briottii‘)
- Vogelkirsche (Prunus avium)
- Kulturbirne ,Beach Hill* (Pyrus communis ‘Beach Hill‘)

(s. Planzeichnung)
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Satzung | Planungsrechtliche Festsetzungen gemiaR § 9 BauGB
° Parkplatzeingriinung — lagegenau
3 Es sind zwei Baume/ Hochstamme mit Mindeststammumfang 20/25 zu
pflanzen:

- Pyramiden-Hainbuche (Carpinus betulus 'Fastigiata’)

- Pyramiden-Hainbuche 'Frans Fontaine’ (Carpinus betulus 'Frans Fon-
taine’)
- Saulen-Buche (Fagus sylvatica ‘Dawyck’)

- Saulen-Stieleiche (Quercus robur 'Fastigiata Koster?)

(s. Planzeichnung)

Hecke - lagegenau
“ Es sind vier Heckenpflanzen (2xv. mit 100-125) pro Laufmeter entlang
der im Plan verzeichneten Strecke zu pflanzen:

- Hainbuche (Carpinus betulus)
- Gewodhnlicher Liguster, Zaunriegel (Ligustrum vulgare)

(s. Planzeichnung)

Bzgl. der Bepflanzungen sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten
(siehe: ,Rund um die Gartengrenze”; Bayerisches Staatsministerium der
Justiz, Februar 2018). Im Bereich etwaiger Notausgange darf die Hecke
unterbrochen werden, falls es die benétigten Mindestmalie fiir Notaus-
gangsbereiche erfordern.

Unterhalb von neu zu pflanzenden Baumen und Heckenpflanzungen, ist
die Flache als wasserdurchlassige Griinflache anzulegen.

Die Geholze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu

ersetzen.
:It"at:‘der}beet- Beetflachen bzw. versickerungsfahige Griinflichen mit Zweckbestim-
ac -en mung Eingriinung im Geltungsbereich:
versickerungsf _. " . .
shige Eingriinung mit Pflanzgebot — Lage variabel
i

Grunflachen ¢ g\ 1 Nr. 25 BauGB

Es sind Beetflachen bzw. versickerungsfahige Griinflachen von mindes-
tens 200 m? anzulegen. Davon sollen sich ca. 120 m? im Bereich des
Dorfplatzes befinden. Die Flachen sollen vorrangig mit standortgerech-
ten Staudenmischpflanzungen (z.B. Bund deutscher Staudengértner)
und oder als Blihwiese (extensiv) mit gebietseigenem Saatgut des Ur-
sprungsgebiet 17 mit hohem Anteil an Krdautern und Leguminosen ange-
legt werden.

Nachfolgend eine ergdnzende Auswahl an Stauden und Strdauchern.
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Strauchartige:
- Gewodhnliche Felsenbirne (Amelanchier ovalis) _ sonnig-absonnig _
200-350cm

- HundsRose (Rosa canina) _ sonnig _ 100-150cm
- Glanz-Rose (Rosa nitida) _ sonnig _ 50-80cm

- Bibernell-Rose (Rosa pimpinellifolia) _ sonnig _ 50-100cm

Heimische Wildstauden:
- Wiesen-Schafgarbe (Achillea millefolium) _ sonnig _ 30-60cm

- Gewohnlicher Frauenmantel (Alchemilla xanthochlora) _ sonnig _
30-50cm

- Alpen-Mannstreu (Eryngium alpinum) _ sonnig _ 40-70cm
- Wiesen-Storchschnabel (Geranium pratense) _ sonnig _ 60cm
- Storchschnabel (Geranium sanguineum) _sonnig _ 30-40cm

- Nachtviole (Hesperis matronalis) _ sonnig bis halbschattig _ 60-
70cm

- Tupfel-Johanniskraut (Hypericum perforatum) _sonnig _ 30-70cm
- Taglilie (Hemerocallis Wildarten) _ sonnig _ 100-120cm

- Schneemarbel (Luzula nivea) _ halbschattig-schattig _ 20-40cm

- Kuckucks-Lichtnelke (Lychnis flos-cuculi) _ sonnig _40-60cm

- Zitronenmelisse (Melissa officinalis) _ sonnig _50-60cm

- Rotkelchige Nachtkerze (Oenothera glazioviana) _ sonnig _ 50-
120cm

- Gewohnlicher Dost (Origanum vulgare) _ sonnig _ 25-40cm

- Jakobsleiter, Himmelsleiter (Polemonium caeruleum) _ sonnig-halb-
schattig _ 60-80cm

- WeiRe Jakobsleiter, Himmelsleiter (Polemonium caeruleum 'Album?)
_ sonnig-halbschattig _ 60-80cm

- Echtes Eisenkraut (Verbena officinalis) _ sonnig _ 40-60cm

- Woll-Ziest (Stachys grandiflora) _ sonnig _ 50-60cm

Heimische Schattenstauden:

- Alpen-Elfenblume (Epimedium alpinum) _ halbschattig-schattig _
30-40cm

- Zweiblattriges Schattenblimchen (Maiantheum bifolium) _ halb-
schattig-schattig _ 10-15cm
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- Kleines Immergriin (Vinca minor) _ halbschattig-schattig _ 10-15cm

- Grol3blattriges Immergriin (Vinca major) _ halbschattig-schattig _
25-35cm

Zwiebeln:

- Kugel-Lauch (Allium sphaerocephalon)

- Zierlauch (Allium stipitatum ‘Mount Everest’)

- Schachbrettblume (Fritillaria meleagris (Mischung))
- Zahnlilie, Forellenlilie (Erythronium pagoda)

- Tulpein Sorten (Tulipa)

- Narzisse in Sorten (Narcissus)

Graser:

- Berg-Reitgras (Calamagrostis varia) _ sonnig-halbschattig _ 80-
100cm

- Moor-Pfeifengras (Molinia caerulea) _ sonnig-halbschattig _ 40-
80cm

Zusammenhangende Schotterbeetflachen sind unzulassig.

Offentlich Freifliche mit Zweckbestimmung 6ffentlicher Dorfplatz
gewidmeter gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
PIan,m't__ Die Gestaltung der Platzflache entsprechend ihrer Funktion als 6ffentli-
Freisitz fiir . . .

. cher Dorfplatz, auf welchem sich zudem ein gastronomischer AuRenbe-
AuRenbewirt- . . . . .

reich befindet, soll in Anlehnung an die im Plan dargestellte Gliederung

schaftung

und Platzierung von Maibaum und Baumplanungen erfolgen.

Die im zeichnerischen Teil dargestellte Baumplanung, sowie der Mai-
baum sind in Anzahl und ungefahrer Lage bei der Platzgestaltung zu in-
tegrieren. Bei der Auswahl der Gehdlze und Straucher sind standortge-
rechte Arten gemal} den Geboten aus Kap. 2.5 zu verwenden.

Bzgl. der Bepflanzung sind die rechtlichen Vorgaben einzuhalten (siehe:
»Rund um die Gartengrenzen®).

Die Platzflache muss in ihrer Beschaffenheit und bezlglich ihrer Erschlie-
Rung den Anforderungen an die Barrierefreiheit gentigen.

(s. Planzeichnung)

Lichtemissio- gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

nen AuRenbeleuchtungen

AuRenbeleuchtung ist ausschlieBlich in insektenfreundlicher Ausfiihrung
zuldssig. Hierbei ist zu beachten, dass die Farbtemperatur der Leucht-
mittel maximal 3000 Kelvin betragt, der Lichtpunkt nach unten gerichtet
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ist, die Lampen oberhalb vom 85° zur Senkrechten kein Licht abstrahlen
und staubdicht eingekoffert sind.

Ein Anstrahlen der zu erhaltenden und neu zu pflanzenden Gehdlze im
Plangebiet ist unzuldssig.

2.6 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, Abgrenzung zwischen Ab-
schnitt lund I

§ 16 Abs. 5 BauNVO; & 9 Abs. 1 BauGB

(s. Planzeichnung)

N Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21

Die im Bebauungsplan mit einem Geh- und Fahrrecht (GFR) ausgewiese-
nen Erschliefungsflachen dienen der Erreichbarkeit des benachbarten
Grundstiicks und Gebaudes auf einer Breite von 3,5 m.

Es ist dauerhaft ein zuganglicher Weg zu erhalten und von Hindernissen,
Bepflanzungen, baulichen Anlagen etc. freizuhalten.
Hinweis:

Dieses Geh- und Fahrrecht kann nicht durch den Bebauungsplan begriin-
det werden. Hierzu bedarf es eines zusatzlichen Rechtsaktes.

Die entsprechende beschrankte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten
Privater ist im Grundbuch einzutragen.

(s. Planzeichnung)

- BemalRung
P
' (s. Planzeichnung)
Boden- § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

versiegelung Bodenversiegelung ist auf das notwendige Mindestmal? zu beschranken.
Im Baugebiet sind fiir Stellplatze und Zufahrten, sowie andere unterge-
ordnete Wege ausschlielRlich wasserdurchlassige Belage (z.B. wasserge-
bundener Boden in Splitt verlegtes Pflaster mit Rasenfuge, Rasen-Gitter-
stein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen,
Drain-Pflaster) zulassig. Der erforderliche Unterbau ist entsprechend si-
ckerfahig herzustellen.
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Niederschlags- § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

wasser . .
Gesammeltes (unverschmutztes) Niederschlagswasser ist

gemal §55 Abs. 2 WHG soweit als moglich vor Ort zu versickern und
Uber geeignete Mallnahmen (Dachbegriinung, Zisternen, Mulden etc.)
zurlickzuhalten.

Sollte die dezentrale Versickerung nicht moglich sein, muss das Nieder-
schlagswasser zentral erfasst, ggf. behandelt und in die kommunale Ka-
nalisation eingeleitet werden.

Bei der Versickerung sind die Anforderungen der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung NWFreiV, die Technischen Regeln zum schadlo-
sen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser TRENGW, die Regelungen der DWA-Richtlinien qualitativ nach DWA-
A 102 und quantitativ nach DWA-M 153 und A 117, des DWA Arbeits-
blattes A 138 und des DWA Merkblattes A 100 , Leitlinien der integralen
Siedlungsentwasserung" (ISiE), in der jeweils geltenden Fassung zu be-
achten.

Grundwasser- § 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB

schutz Zum Schutz vor hohen Grundwasserstdanden und sonstigen hydrosta-

tisch wirksamen Wassern (z.B. Stau- und Schichtenwasser) sind Keller
oder sonstige unterhalb des anstehenden Geldndes liegende Raume
wasserdicht (z.B. weiRe Wanne) und auftriebssicher herzustellen.

Eine nachteilige Veranderung des Grundwassers durch ins Grundwasser
einbindende Baukoérper (Aufstau, Absenkung, Umlenkung) und/oder die
eingebrachten Baustoffe ist unzuldssig.

Erdwarmesonden sind zuldssig.

Unterirdische gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauNVO
Bauweise von
Niederspannu
ngsleitungen

Samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldetechnik, etc.) sind,
sofern nicht aus technischen Griinden nach Prifung des Einzelfalls an-
derweitig erforderlich, unterirdisch zu verlegen.

Immissions- Am norddstlichen Rand des Geltungsbereichs des qualifizierten Bebau-
schutz ungsplans ist zum Schutz der Nachbarschaft aus den Parkgerduschen
eine Schallschutzwand mit einer Hohe von 2 m Uber dem Gelandeniveau
-‘-‘v\ der Parkflichen vorzusehen.

Der erforderliche Umfang ist im zeichnerischen Teil dargestellt.

Die Schallschutzwand muss Uber ein Einfligungsddamm-Mald von > 25 dB
verfligen.

(s. Planzeichnung)
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3 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO) / bauliche Gestaltung

3.1 Dachgestaltung

Zulassige Dachform:
hier: Satteldach (SD)
gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

sD

Flir Hauptbaukorper sind nur Satteldacher zuldssig.

Hauptgebdude miissen einen Dachiliberstand aufweisen von:

- traufseitig mindestens 1,0 m

- giebelseitig mindestens 0,4 m

Die Hauptgebadude sind mit Satteldachern mit Firstlinie Giber die Langs-

seite des Hauptgebadudes auszubilden.

Untergeordnete Nebenbauten, welche nicht direkt mit dem Hauptbau-
korper verbunden sind missen die gleiche Dachform und -neigung auf-
weisen wie das Hauptgebaude.

Mit den Hauptgebauden direkt verbundene Anbauten oder Verbin-
dungsbauten bis zu einer Hohe von 4,0 m (FOK- hochster Punkt Attika)
kénnen eine vom Hauptgebidude abweichende Dachformen haben:

— Flachdach

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

DN= Zulassige Dachneigungen fiir Hauptgebaude:
20-25°

Hier: 20° bis 25°

Zuldssige Mindest- und Maximalneigung des Daches von Hauptgebau-
den in Grad gemessen.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Dachdeckung gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

und farbe Als Dacheindeckung sind nur Dachziegel in einheitlich rot- oder rot-

braunfarbenen matten Ténen zulassig. Glanzende Dachziegel sind unzu-
lassig.

Flachdacher auf Anbauten und Nebenanlagen sind mit Ausnahme von
Aufenthaltsflachen, Terrassen und Wegefiihrung extensiv zu begrinen.

Flr Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind
die Farben zul3ssig, die flr entsprechende Anlagen (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich sind. Fiir untergeordnete
Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Elemente etc.) sind darlber
hinaus andere Farben zulassig.
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Dachaufbaute gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO
n/

. Zwerchhauser (quer zur Hauptfirstrichtung aufgeschobener Dachaufbau,
Zwerchhauser

welcher an die AuBenwand eines Gebdudes anschlief3t) sind mit Flach-
oder Schleppdach unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

— Max. Breite (AuRenkante AuBenwand): AuRenkanten der Wande
ohne Beriicksichtigung von untergeordneten Vor- und Riickspriin-
gen: max.4,0m

— Mindestabstand (AufRenkanten) untereinander: 3,0 m

— Mindestabstand (AuRenkanten) zur Gebdudekante der jeweiligen
Giebelseite: 2,0 m

— Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen First
des Hauptdaches: 1,0 m

Die traufseitige Wandhohe von Zwerchhausern, gemessen von Ober-
kante Dachgeschoss-RohfuRboden bis zum oberen Schnittpunkt der Au-
Renwand der Zwerchhauser mit der Dachhaut, darf maximal 3,5 m be-
tragen.

Gauben und Wiederkehre sind unzulassig.

Solar- Solarthermie- und Photovoltaikanlagen dirfen nur auf Dachflachen der

technische Hauptgebadude und nur in gleicher Neigung wie das Hauptdach ausge-

Anlagen flihrt werden. Aufstanderungen sind unzuldssig. Es ist darauf zu achten,
dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.

Mindestabstand zur Gebdudekante der jeweiligen Giebelseite sowie
zum nachstgelegenen First des Hauptdaches: mind. 0,50 m.

3.2 Weitere Ortliche Bauvorschriften

Fassaden AuRRenwande von Hauptgebaduden sind in Abschnitt | im oberen Bereich
in Holzverkleidung auszufiihren, bis zu einer Hohe von 4 m ab der Fertig-
fuRbodenoberkante gemessen ist die Fassade als Putzfassade herzustel-
len.

AuRenwdnde von Hauptgebaduden sind in Abschnitt Il an den Stirnseiten
vollstandig mit Holzelementen zu verkleiden, ausgenommen ist der Erd-
geschossbereich, welcher als Putzfassade ausgefiihrt werden kann ist.
Die Traufseiten sind auBerhalb der Fenster und Flachen denen Balkone
vorgelagert sind An den Langseiten dirfen im Bereich etwaiger Balkone
Teile der Fassade als Putzfassade ausgefiihrt werden. Ausgenommen ist
jeweils der Erdgeschossbereich, welcher als Putzfassade ausgefihrt wer-
den kann ist.
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Flr verputze Fassaden sind ausschlieRlich Weil3-Tone oder Pastell-Far-
ben fir verputzte Oberflachen von Fassaden sind zuldssig. Der WeilRan-
teil der Farben muss hierbei mind. 70% betragen.

Das Holz fir die Fassadenverkleidung muss aus nur einer Holzart sein,
dariber hinaus in den Abschnitten | und Il von der gleichen Holzart.

Untergeordnete Bauteile bzw. Anbauten (z. B. Milllager) sind auch in
anderen Ausfiihrungen/Materialien zulassig.

Anzahl der Die Anzahl der notwendigen Stellplatze bemisst sich nach § 81 Abs. 1 Nr.
Stellplatze 4 BayBO in V. mit § 20 GaStellV

Davon abweichend gilt:

Je Gaststéatte und je gastronomischem AuRenbereich ist mindestens ein
Stellplatz je 20m? Gastflache nachzuweisen.

Je Veranstaltungssaal ist mindestens ein Stellplatz je 16 Sitzplatze nach-
zuweisen.

Eine Doppelnutzung dieser Stellplatze ist aufgrund der zeitlich parallelen
Nutzung unzuldssig.

Der Stellplatznachweis kann auch auBerhalb des Geltungsbereiches er-
folgen und ist dann entsprechend zuzuordnen und zu sichern.

Einfriedungen § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO
und Stiitzmau-
ern

Einfriedungen sind nur als Holzstaketenzaun oder sichtdurchlasiger Me-
tallzaun mit einer maximalen Héhe von 1,20 m zulassig. Einfriedungen
missen einen Abstand von mindestens 10 cm zur Gelandeoberkante
aufweisen um eine Durchlassigkeit von Kleintieren zu gewahrleisten.

Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind unzuldssig.

Einfriedungen sind im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBung mit 0,50 m
Abstand von dieser zu errichten. Der Bereich von 0,50 m zwischen der
ErschlieBungsstralle und der Einfriedung ist mit einer Vegetationsdecke
anzulegen.

Einfriedungen sind als heimische Schnitthecken zulassig, die Auswahl
der Heckenpflanzen hat gemall dem Gebot aus Kapitel 2.5 zu erfolgen.
Hecken und Einfriedungen aus fremdlandischen Nadelgehdlzen (z.B.
Thuja, Scheinzypresse) sind unzulassig.

Hecken am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs, welche zur Abgren-
zung gegenlber dem Nachbargrundstiick dienen mussen auf einer Hohe
von 2,0 m gehalten werden, nachdem sie diese Hohe erreicht haben.
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Zudem miussen sie in einem Abstand von 0,5 m zum Nachbargrundstiick
gesetzt werden.

Entlang von Abschnitten mit etwaigen Notausgangen darf die Hecke un-
terbrochen werden, sofern es die Vorgaben zu notwendigen Flachen vor
Notausgangen verlangen. In solchen Abschnitten darf die Einfriedung
zur Grundsticksgrenze hin auch als Holz- oder Metallzaun in dorfge-
rechter Art mit einer Maximalhéhe von 1,5 m ausgefiihrt werden.

Sockelmauern als Einfriedung sind unzuldssig. Geschlossene Wande und
Mauern sind nur als LairmschutzmaRnahme zuldssig, als Einfriedung sind
sie unzuldssig. Im nordlichen Geltungsbereich wird eine Larmschutz-
mauer von 2,0 m Hohe und in geringfligig variabler Lage festgesetzt.

StUtzmauern sind nur dort zuldssig, wo sie zur Gestaltung des Gelandes
aufgrund der vorhandenen Topographie erforderlich sind (z. B. zum
StraBenraum). Die maximal zuldssige Hohe liegt bei 0,9m.

(s. Planzeichnung)

Geldnde- § 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

modellierun- Flr die Anpassung des Geldndes an die festgesetzte Hohe des Fertigful3-

gen bodens sind Abgrabungen und Aufschiittungen nur in dem erforderli-
chen MaR (bis zur FertigfuRbodenoberkante) zuldssig und haben mog-
lichst mit anfallendem Aushub der BaumaRnahmen zu erfolgen.
Gelandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nachbar-
grundstilickes abzustimmen. Falls die Gelandeverdanderung nicht mit
dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, missen sie auf
dem eigenen Grundstuck auf null auslaufen.
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen dirfen nur auf Dachflachen und
nur in gleicher Neigung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden. Aufstan-

Solar derungen sind unzuldssig. Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen

technische ausgeschlossen sind.

Anlagen

Mindestabstand zur Gebdudekante der jeweiligen Giebelseite sowie
zum nachstgelegenen First des Hauptdaches: mind. 0,50 m.

Werbeanlagen Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig.

Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanlagen,
blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoff-
réhren sowie die Verwendung von Signalfarben sind unzulassig.
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4

4.1

4.2

Planzeichen

602

Niederschlags-

wasser-
beseitigung

Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

BemalBung

(s. Planzeichnung)

Flurgrenze, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Flurnummer, Bestand
(nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebaude
(nachrichtliche Darstellung)

Hoéhenlinie
(nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebaude Riickbau

Bestandsbaum,
ggf. Rodung erforderlich

Sonstige Hinweise

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groRflachig mit Niederschlags-
wasser in Berlihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rin-
nen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kup-
fer oder Blei zu vermeiden, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigne-
ten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft abge-
schirmt werden.

Bei der Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen sind
die Regelungen des DWA Merkblattes M 153 ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser” sowie des DWA Arbeitsblattes A 138
»Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser” zu berlicksichtigen. Bei der Planung sind die Grundsatze
des DWA Arbeitsblatt A 100, Leitlinien der integralen Siedlungsentwas-
serung” (ISiE) zu bericksichtigen.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grundwas-
ser bzw. Oberflachengewadsser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
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Wild-
abflieBendes
Hangwasser

Artenschutz

erforderlich. Hier ist ggf. mit den entsprechenden Unterlagen beim
Landratsamt Oberallgdu eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei vor-
handener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisumfangs zu beantra-
gen.

Bei der Erstellung der Hausanschllsse an die 6ffentliche Kanalisation,
sind insbesondere zur Verhinderung von Riickstauereignissen, die ent-
sprechenden DIN-Normen zu Entwasserungsanlagen fir Gebdude und
Grundstiicke zu beachten.

Ferner wird auf die Moglichkeit der Niederschlagswassernutzung zur
Pflanzenbewadsserung, Toilettensplilung usw. hingewiesen.

Um die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bodenschichten zuver-
lassig festzustellen wird auf die durch das Fachbiiro GEO Consult Allgau
durchgefiihrte Baugrunduntersuchung verwiesen.

Wild abflieRendes Hangwasser aus hoher gelegenen Bereichen (v.a.
nach Starkregenereignissen, sowie im Friihjahr) ist nicht auszuschlieBen.

Gebdude sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielfaltigen Ge-
fahren durch Wasser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstande)
ausgesetzt. So kénnen iiberall Uberflutungen der StraRen bei Starkrege-

nereignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetterereig-

nisse auftreten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennenswerten Vor-

warnzeiten moglich.

Von den Planern und Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entspre-
chende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachen-
wasser zu treffen. Keller sollten wasserdicht und auftriebssicher ausge-
fihrt werden, infolgedessen miissen z.B. alle Leitungs- und Rohrdurch-
fihrungen dicht sein. Ein besonderes Augenmerk ist dabei auch auf die
geeignete Planung und Ausfiihrung von Kellerabgangen, Kellerfenstern
und Lichtschachten, sowie Haus- und Terrasseneingangen zu legen. Zum
Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende
Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanla-
gen oder Rickschlagklappen.

Der natiirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum
Nachteil eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere
Weise verandert werden. (vgl. § 37 WHG).

Die entsprechenden Anforderungen sind dem § 37 Abs. 1 Wasserhaus-
haltsgesetz zu entnehmen (WHG).

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungs-
bereichs sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die arten-
schutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu beriicksichtigen (T6-
tungs- und Verletzungsgebot, Stérungs- und Schadigungsverbot). Dies
gilt insbesondere fiir Abrissarbeiten und Baufeldfreimachung.
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Bei der Baufeldfreimachung und ggf. notwendigen Gehélzrodungen sind
dariber hinaus auch die allgemeinen Schutzzeiten nach § 39 BNatSchG
zu beachten (keine Durchfiihrung zwischen 1. Marz bis 30. September).

Fensterladen werden von Fledermausen haufig als Zwischenquartier ge-
nutzt. Die Fensterldaden sind vor dem Abbruch des Gebdudes abzuhan-
gen. Da sich am Gebéaude potentielle Fledermausquartiere befinden und
auch im Winter ein Vorkommen von Fledermausen nicht ganzlich ausge-
schlossen werden kann, ist das Gebdude noch zur aktiven Zeit der Fle-
dermause zwischen dem 11.09. bis 31.10. (vorrangig) abzubrechen. Eine
artenschutzfachliche Baubegleitung ist erforderlich.

Sollten Abbrucharbeiten innerhalb des o.g. Zeitfensters unvermeidbar
sein, sind die Gebaude im Vorfeld von artenschutzfachlich geschultem
Personal auf britende Vogel sowie Fledermause zu kontrollieren (arten-
schutzfachliche Baubegleitung). Werden dabei aktuelle Fortpflanzungs-
statten von Brutvogeln bzw. Fledermausen festgestellt, ist mit dem Ab-
bruch bis zum Fliggewerden der Jungtiere abzuwarten. Einzelne Fleder-
mause kdnnen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ggf.
durch die artenschutzfachliche Baubegleitung evakuiert bzw. vergramt
werden.

Aus Sicht des abwehrenden Brandschutzes sind folgende Vorgaben zu
beachten:

Die Zufahrten sind nach den , Richtlinien Giber Flachen fir die Feuer-
wehr” -Fassung Februar 2007 herzustellen.

Die Loschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Arbeits-
blatt W 405 zu ermitteln. Als Hydranten sind Uberflurhydranten DN 100
vorzusehen. Die Abstande der Hydranten zueinander sollten 150 m nicht
Uberschreiten.

Bei Aufenthaltsraumen in Geschossen, deren FuRbodenhéhe mehr als 7
m Uber dem Geldnde liegen, ist der zweite Rettungsweg baulich sicher-
zustellen.

Es liegt eine Baugrunduntersuchung vor. Dartiberhinausgehende erfor-
derliche Erkundungen im Zuge der der Bebauung (Versickerung, Griin-
dung etc.) obliegen grundséatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein
Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schich-
tenwasser sichern muss.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bo-
dens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdanderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die zustandige Bodenschutzbe-
horde (Kreisverwaltungsbehoérde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflich-
ten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).
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Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich
der schadlichen Bodenveranderung oder Altlast ist nicht zuldssig. Ge-
sammeltes Niederschlagswasser muss in verunreinigungsfreien Berei-
chen auRerhalb der Auffillung versickert werden. Alternativ ist ein Bo-
denaustausch bis zum nachweislich verunreinigungsfreien, sickerfahigen
Horizont vorzunehmen.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundstiicksflache der Oberboden abzutragen, getrennt
zu lagern und nach Abschluss der BaumaRnahme wieder einzubauen. Er
darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt
oder Uberlagert werden. Es wird die DIN 19731 zur Anwendung empfoh-
len. Die Bodenmieten sollten nicht befahren werden, um Qualitatsver-
lusten vorzubeugen und sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 24
Wochen zu begriinen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter Be-
achtung des § 12 BBodSchV ortsnah zu verwerten. Flachen, die als Griin-
flache oder zur gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, sollten nicht be-
fahren werden.

Dem Bauherrn wird von Seiten des Wasserwirtschaftsamts Kempten an-
geraten, im Vorfeld der MaRnahme eine Uberpriifung der Vermeidbar-
keit bzw. ein Verwertungskonzept durch ein geeignetes Fachbiiro durch-
fUhren zu lassen, um Schwierigkeiten bei der spateren Entsorgung von
Bodenaushub zu vermeiden.

Auf die Pflicht der Einhaltung der Abfallhierarchie auch beim Bodenaus-
hub nach § 6 KrwWG wird ausdricklich hingewiesen. Nach deren Grund-
satz ist zuerst die Vermeidung des Anfalls von Bodenaushub anzustre-
ben. Zur Vermeidung zahlen u.a. auch die Verbringung auf dem Bau-
grundstlick (s.a. § 1 Abs. 6, Nr. 7 BauGB). Erst nach Ausschépfung der
Vermeidung ist die schadlose Verwertung nach § 7 Abs. 3 KrWG von Bo-
denaushub, soweit technisch moglich und wirtschaftlich zumut-bar zu-
lassig (s. § 7 Abs. 4 KrWG).

Eine Verwertung stellt jedes Verfahren dar, aus welchem als Haupter-
gebnis die Zufiihrung der Abfalle zu einem sinnvollen Zweck hervor geht,
indem entweder Materialien ersetzt werden, die sonst zur Erfullung ei-
ner bestimmten Funktion verwendet worden wéaren, oder indem die Ab-
falle so aufbereitet werden, dass sie diese Funktion erftillen kénnen (s. §
3 Abs. 23 KrWG). Erst wenn auch die Méglichkeiten einer Verwertung
ganzlich ausgeschopft sind ist eine Beseitigung von Erdaushub auf ent-
sprechenden Deponien zuldssig.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich trotz der in den vergangenen Jah-
ren durchgefiihrten amtlichen Inventarisationen archaologische Denk-
maler der Kenntnis des Denkmalamtes und der Unteren Denkmalbe-
horde entziehen kénnen.

Solche neu aufgefundenen Objekte sind gemald Art. 8 BayDSchG unver-
ztglich dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (Hauptsitz:
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Hofgraben 4, 80539 Miinchen) oder der Unteren Denkmalbehdérde anzu-
zeigen.

Bodendenkmaler

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstdnde, Steingerate, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8
Abs.1 und Abs. 2 DSchG zu beachten.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentlimer
und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Lei-
ter der Arbeiten, die zu dem Fund gefilihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbei-
ten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht
die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstdnde vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Hinweise einer Kampfmittelbelastung vor. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass die Verantwortung fiir Gefahrdungen durch Kampfmittel
bei Baumallnahmen bei den Bauherren und den bauausfiihrenden Fir-
men liegt.

Sie haben auch einem Verdacht auf moglicherweise vorhandene Kampf-
mittel nachzugehen und erforderliche MalRnahmen zu veranlassen (s.
Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern iber
die Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel vom 15. April 2010 (AlIMBI.
S. 136).

Im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmigungsverfahrens ist die Ein-
haltung der Anforderungen an den Larmimmissionsschutz mit einem
Schallgutachten nachzuweisen.

Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen/ Gebdude muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm,
Gerliche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiblich zu
bewerten und zu jeder Tages- und Nachtzeit zu dulden.
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Es wird empfohlen, bei der Planung der Gebaude auf eine energieeffizi-
ente Bauweise zu achten. Ein glinstiges Verhaltnis von Gebaudehdllfla-
che zu beheizbarem Geb&dudevolumen bietet ein grofles Reduktionspo-
tenzial. Daher ist der Verzicht auf Zwerchgiebel, Erker, Nischen und Win-
kel in der warmedammenden Gebaudehiille sinnvoll.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung der Hausanschliisse
an die offentliche Kanalisation, insbesondere zur Verhinderung von
Rlckstauereignissen, die entsprechenden DIN-Normen zu Entwdsse-
rungsanlagen fir Gebdude und Grundstiicke zu beachten sind (s. DIN
1986).

Im Rahmen der ErschlieSung sind ggf. Standorte fir die StraRenbeleuch-
tung mit entsprechender Verkabelung auf einer Breite von bis zu 0,50 m
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich.

Die Marktgemeinde Wertach behilt sich die Auswahl der hierfiir geeig-
neten Standorte sowie evtl. erforderliche Vereinbarungen vor.

Grundstiicksteilungen sind mit der unteren Bauaufsichtsbehorde abzu-
stimmen. Durch Grundstiicksteilungen diirfen keine Verhaltnisse entste-
hen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen (§ 19
Abs. 2 BauGB).

Das Mischgebiet Dorf (MD) ist so an die zentrale Wasserversorgung an-
zuschlieRen, dass jederzeit ausreichend Versorgung mit Trink-, Brauch-
und Loschwasser gesichert ist. Die richtige Dimensionierung der Wasser-
leitungen auch im Hinblick auf den Feuerschutz, ist in eigener Zustandig-
keit zu klaren.

Die Zufahrten sind nach den , Richtlinien Uber Flachen fur die Feuer-
wehr" - Fassung Februar 2007 herzustellen.

Die Loschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk der DVGW Arbeits-
blatt W 405 zu ermitteln.

Als Hydranten sind Uberflurhydranten DN 100 vorzusehen. Die Abstande
der Hydranten zueinander sollten 150 m nicht Gberschreiten.

Zur Lesbarkeit der Planzeichnung werden (ibereinander liegende Linien
nebeneinander dargestellt.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der
Marktgemeinde Wertach erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit
auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiih-
rungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Dafiir
kann seitens der Marktgemeinde und des Planungsbiiros LARS consult,
Memmingen, keine Gewahr (ibernommen werden.
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Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften und Regelwerke (ins-
besondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) kdnnen bei der
Marktgemeinde Wertach wihrend der allgemeinen Offnungszeiten ein-
gesehen werden.

B BEGRUNDUNG

1 Anlass der Planung

Die Marktgemeinde Wertach hat sich zum Ziel gesetzt, an einem zentralen Standort im innerortli-
chen Bereich Rahmenbedingungen fir die Entwicklung einer qualitatvollen, sowie identitatsstiften-
den und bedarfsgerechten ,Neuen Ortsmitte” zu schaffen.

Im Bereich des ehemaligen Gasthofs ,Engel” und nordlich davon gelegen sollen ein Dorfplatz, sowie
zwei neue Hauptgebaude entstehen. Die Neubauten, welche die dorf- und regionaltypische Bau-
struktur in den Grundziigen wahren und weiterentwickeln sollen, sollen eine Nutzungsmischung aus
Kulturveranstaltungsort und Pensions-, sowie Gastronomiebetrieb unterbringen. Der Dorfplatz soll
als Ort flr kulturelle Veranstaltungen wie den Weihnachtsmarkt oder das Maibaum-Stellen dienen,
sowie auch Raum fiir qualitatsvollen Aufenthalt im Freien bieten. Die Neugestaltung und Entwicklung
der ,Neuen Ortsmitte” soll sowohl sozial als auch wirtschaftlich vertraglich sein und eine stadtebauli-
che und funktionale Starkung des Dorfzentrums ermaoglichen.

Die Moglichkeit des Erhalts des ehemaligen Gasthofs ,,Engel” wurde in einer Feinuntersuchung von
2015 eingehend gepriift. Da vor dem Hintergrund des baulichen Zustandes des Gebaudes und der
erforderlichen Energiestandards Gberproportional hohe Sanierungskosten zu erwarten waren, hat
der Marktrat 2016 entschieden, dass der Erhalt des Gebdudes keine Option darstellen kann und sich
fiir eine Neugestaltung ausgesprochen. Das Ubergeordnetes Ziel der Gemeinde, welches bereits im
Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen formuliert wurde, lautete wie folgt: ,Um weiterhin als
Wohn-, Arbeits- und Erlebnisort attraktiv zu bleiben, fiir Einheimische wie fir Touristen, will der
Markt Wertach das gemeinschaftliche Miteinander und lebendige Dorfleben férdern und das touristi-
sche Angebot attraktiver machen. Dazu sollte eine bisher nicht vorhandene Ortsmitte mit einem Ver-
anstaltungssaal mit Gastronomie entstehen, der Raum gibt fir unterschiedlichste Veranstaltungen.”

Zur Realisierung dieses Vorhabens wurde ein Wettbewerb ausgelobt, flir dessen Umsetzung die Fi-
nanzkraft der Gemeinde nicht ausreichend gegeben war. Aus diesem Grund wurde der Siegerbeitrag
umgeplant, dessen Umsetzung jedoch unverandert mit nicht bewaltigbaren Investitionskosten fiir die
Gemeinde verbunden gewesen wére. Aus diesem Grund hat der Markt Wertach sich entschieden —
aufbauend auf den erarbeiteten inhaltlichen und stadtebaulichen Grundziigen ein Konzept zu erstel-
len, welches das libergeordnete Ziel, eine neue attraktive Ortsmitte mit Platzraum, Veranstaltungs-
saal inkl. Gastronomie zu schaffen, unverandert verfolgt und dariiber hinaus auch wirtschaftlich dar-
stellbar ist. Dieses neue Konzept beinhaltet, ergdnzend zu den bisherigen Zielen einen
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Hotelleriebetrieb. Somit wurde ein Weg gefunden, am , Kernziel” (Schaffung einer neuen qualitats-
vollen Ortsmitte mit Veranstaltungsraum) festzuhalten und gleichzeitig eine Realisierung ermogli-

chen zu kénnen.

1.1 Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13a BauGB

Die gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplans ,,Neue Ortsmitte” wird im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB behandelt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der Geltungsbereich
des qualifizierten Bebauungsplans umfasst dabei eine Flache im Innenbereich von ca. 0,44 ha, der
Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans eine Flache von 2,27 ha.

Der qualifizierte Bebauungsplan regelt die Bebauung und Wiedernutzbarmachung der Flachen des

Ill

ehemaligen Gasthofs ,,Engel” nach dessen Riickbau, sowie darliber hinaus nérdlich davon gelegener
gemeindeeigener Grundstiicksflachen. Die zulassige Grundflache von max. 20.000 m? im Sinne des
§19 Abs.2 BauNVO wird deutlich unterschritten. Damit sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB gegeben. Es gelten die Vorschriften des vereinfach-

ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB entsprechend § 13a Abs. 2 BauGB.

Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, bei der
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 S. 2BauGB von der Angabe, welche um-
weltbezogenen Informationen verfiigbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Die Erforderlichkeit eines naturschutzfachlichen Ausgleichs entfallt.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
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Abbildung 1: Auszug Strukturkarte LEP Bayern
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Gemal Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern aus dem Jahr 2018 und dessen Teil-
fortschreibung vom 01. Juni 2023 liegt die Marktgemeinde Wertach landesplanerisch im allgemeinen
landlichen Raum zwischen den Oberzentren Kempten, Immenstadt i. Allgdu und Sonthofen und den
Mittelzentren Marktoberdorf und Flssen (s. Abbildung 1). Fir diese Rdume und die gegenstandliche
Planung benennt das seit 01.06.2023 rechtsgiiltige Landesentwicklungsprogramm die folgenden, re-
levanten Ziele und Grundsatze:

G 1.3.1 Klimaschutz:

,Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch [...] die
verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien [...]“.

G 2.2.2 Gegenseitige Ergdnzung der Teilrdume:

,Die Verdichtungsrdaume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen raumili-
chen Gegebenheiten ergdnzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen Entwicklungsmaoglichkei-
ten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.”

G 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums:

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwi-
ckeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infra-struktur weiter-
entwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit moglichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

G 3.1 Flachensparen:

,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.”

Z 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:

»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfliigung
stehen.”

Fazit
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Mit den Zielen des Bebauungsplans wird inhaltlich den Gbergeordneten Zielen der Raumordnung und
Landesplanung voll und ganz entsprochen. Durch den innerdrtlichen Bebauungsplan sollen die
Grundzige der gewachsenen Siedlungsstruktur Wertachs erhalten und zeitgemaR und bedarfsge-
recht weiterentwickelt werden. Zudem soll vermieden werden, dass der Ort durch ,Bausiinden”
seine Charakteristik verliert.
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2.2 Regionalplan der Region Allgadu

Im Regionalplan der Region Allgau aus dem Jahr 2008 liegt die Marktgemeinde Wertach im landli-
chen Raum im Winkel zweier Entwicklungsachsen von liberregionaler Bedeutung zwischen Immen-
stadt i. Allgdu und Fiissen und stdlich des Oberzentrums Kempten i. Allgau. In der Raumstrukturkarte
wird die Gemeinde dem Alpengebiet und der Grenzregion zu Osterreich zugeordnet.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung
(@] Kleinzentrum

Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele
Land ickl programm Bayern

Stadt- und Umlandbereich im landlichen Raum

_ Entwicklungsachse von liberregionaler Bedeutung

Abbildung 2: Auszug aus der REP-Karte 1 ,,Raumstruktur”, unmafstéblich

Im Stiden des Marktgemeindegebiets weist der Regionalplan Allgdu auBBerdem ein kleinflachiges
landschaftliches Vorranggebiet von Bodenschatzen, sowie einige festgesetzte Wasserschutzgebiete
auf. Diese befinden sich jedoch nicht im Wertacher Ort (s. Abbildung 2). Darliber hinaus befinden
sich im nahen Umfeld des Gemeindegebietes zwei landschaftliche Vorbehaltsgebiete, sowie zwei
Landschaftsschutzgebiete/ Schutzzonen im Naturpark (s. Abbildungen 3 und 4).

Alle diese genannten Flachen sind von dem Vorhaben nicht berthrt, wie den nachfolgenden Karten
zu entnehmen ist.

& Wertach

150 CA

S lx g
Abbildung 3: Auszug aus der REP-Karte 2,SiedIng und Abbildung 4: Auszug aus der REP-Karte 3 ,,Natur
Versorgung“, unmaf3stdblich und Landschaft”, unmafSstéblich
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Fir das gegenstindliche Vorhaben selbst sowie die Lage des gegenstidndlichen Anderungsbereichs
trifft der Regionalplan Allgdu folgende relevante Aussagen:

Teil A - Uberfachliche Ziele und Grundsitze:

Kapitel | - Allgemeine Ziele und Grundsatze:

»In der Region sollen die Naturgiiter Boden, Wasser und Luft als natirliche Lebensgrundlagen soweit
als moglich nachhaltig gesichert und falls erforderlich wiederhergestellt werden.” (G 2)

Kapitel Il - Raumstruktur:

»Im Alpengebiet ist eine ausgewogene Entwicklung von Tourismus, gewerblicher Wirtschaft sowie
Land- und Forstwirtschaft anzustreben. Im mittleren und nérdlichen Teil der Region ist der gewerb-
lich-industrielle Bereich moglichst zu starken.” (G 1.1)

»ES ist anzustreben, dass die vielfaltigen, 6kologisch bedeutsamen Naturrdume der Region in ihren
Funktionen dauerhaft erhalten und soweit moglich vernetzt werden.” (G 2.1)

Teil B - Fachliche Ziele und Grundsatze:

Kapitel V - Siedlungswesen:

»,Dem Erhalt und der weiteren Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur der Region ist ent-
sprechend der Bedlirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft Rechnung zu tragen.” (G 1.1)

»In allen Gemeinden soll in der Regel eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden. [...]“ (2 1.2)

,Die Versiegelung von Freiflachen ist moglichst gering zu halten.” (G 1.3)
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,Die Stadte und Dorfer sollen in allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhal-
ten, - wo erforderlich - erneuert und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und land-
schaftstypische Dorfstrukturen und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden.” (Z 1.7)

Uber die oben aufgefiihrten Ziele und Grundsitze hinaus trifft der Regionalplan Allgéu fiir das Plan-
gebiet sowie fiir die gegenstandlich geplante Nutzung der Flache keine weiteren, relevanten Aussa-
gen.

Fazit

Der Geltungsbereich des einfachen, sowie des qualifizierten Bebauungsplanes liegt innerhalb der ge-
wachsenen Siedlungsstruktur. Das Planungsvorhaben entspricht somit den libergeordneten regional-
planerischen Vorgaben.

2.3 Flachennutzungsplan von Markt Wertach

Abbildung 5: Auszug aus dem FNP von Markt Wertach

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan von Markt Wertach wird das Plangebiet als gemischte
Bauflachen (M) und hier maRgeblich als ,Dorfgebiet (MD)“ (braun) dargestellt. Im Rahmen des zu-
grundeliegenden Bebauungsplans ist weiterhin eine Nutzungsmischung vorgesehen. Daher wird die
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Bauflache anhand der vorliegenden Planung dem ,Dorfgebiet (MD)“ zugeordnet. Eine Berichtigung
des Flachennutzungsplans ist daher nicht erforderlich.

3 Plangebiet

3.1 Lage, GroRRe, Nutzung

Das Plangebiet des qualifizierten Bebauungsplans liegt zentral im Altortbereich von Wertach, entlang
der ,MarktstrafSe” im Westen und des ,Kramerwegs” im Siiden. Im Westen wird der Geltungsbereich
des qualifizierten Bebauungsplans von einem entlang der ,,MarktstralRe” verlaufenden Gehsteig be-
grenzt und hat eine GroRe von ca. 0,44 ha. Er umfasst die Flurgrundstiicke mit den Flurnummern 12;
15 und 15/3; sowie Teilstticke der Flurnummern 150/12 (Kramerweg); 150/44 (Marktstrale) und
150/33 (Gehsteig) der Gemarkung der Marktgemeinde Wertach (s. Abbildung 6).

Der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans spannt tiber den des qualifizierten Bebauungs-
planes hinaus, umfasst eine Flache von 2,27 ha und die Flurnummern 13; 13/1; 13/2; 15/2; 15/4;
15/5; 16; 17; 17/2; 18; 25; 26; 27; 35; 37; 37/2; 38; 40; 41; 42; 43; 44; 150/34; 150/48; 176/9 und
164; sowie Teile der Flurnummern 150/12 (Kramerweg); 150/44 (MarktstraRe) und 150/33 (Geh-
steig) der Gemarkung der Marktgemeinde Wertach (s. Abbildung 6). 150/44 (MarktstralRe) und
150/33 (Gehsteig) der Gemarkung der Marktgemeinde Wertach (s. Abbildung 6).

Abbildung 6: Geltungsbereich BP "Neue Ortsmitte" mit Luftbild
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Aktuell ist das Plangebiet als Misch- bzw. Dorfgebiet anzusehen (typischer Dorfkern mit einer Mi-
schung aus ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen, einer Gaststatte sowie Wohn- und Ge-
schaftshdusern).

Abbildung 7: Blick von Siidwesten auf bestehendes Gaststdt-  Abbildung 8: Blick von Norden auf Bestandsgebdude und Markt-
tengebdude und MarktstrafSe strafse

Abbildung 9: Blick von Osten: Kramerweg und siid- ~ Abbildung 10: Blick von Norden: siidwestliche Ecke Dorfplatz mit Bestands-
westliche Ecke Dorfplatz mit Bestandsbdumen bdumen

3.2 ErschlieBung

Der Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans liegt im vollstandig erschlossenen Altortbe-
reich von Wertach. Uber die ,MarktstraBe” und den siidlich des Planungsgebiets verlaufenden ,Kra-
merweg” sind alle Grundstiicke erschlossen. Die ErschlieBung der geplanten Tiefgarage soll Gber die
»MarktstraRe” von westlicher Seite erfolgen. Oberirdische Stellpldtze im Geltungsbereich des qualifi-
zierten Bebauungsplanes werden Uber die ,,MarktstraRe” angebunden.
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3.3 Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Denkmaler im Sinne des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG).

Baudenkmal
D-7-80-145-10

ca. 200 m Entfernung § : - Baudenkmal
B y ~ D-7-80-145-8

@& S

.‘( S ./ ca. 150 m Entfernung

Baudenkmal

: D-7-80-145-11

t.. ca. 140 m Entfernung

-i —

s =

Baudenkmal 22
D-7-80-145-7

N 140 m Entfernung

D-7-8328-0041
ca. 110 m Entfernung

Baudenkmal
D-7-80-145-9
ca. 400 m Entfernung

Baudenkmal
D-7-80-145-6
ca. 350 m Entfernung

Abbildung 11: Darstellung Bau- und Bodendenkmdiler

1 .

Baudenkmaler

Westlich des Geltungsbereichs des qualifizierten Bebauungsplanes befinden sich ab einer Entfernung
von circa 110 m die Baudenkmaler ,St. Ullrich“ (D-7-80-145-7), ,,Stihnekreuz“ (D-7-80-145-11), , Pfarr-
haus” (D-7-80-145-8), das , Kaplanhaus (D-7-80-145-10); sowie im Siidwesten ab einer Entfernung
von ca. 300 m die Baudenkmaler zweier ehemaliger Bauernh&user (D-7-80-145-6 und D-7-80-145-9),
(s. Abbildung 11). Eine Beeintrachtigung der Baudenkmaler i.S.v. Art 6 BayDSchG wird auf Grund der

Lage der Neubauvorhaben nicht gesehen.
Bodendenkmaler

Unter dem Baudenkmal ,,St. Ullrich” befindet sich das Bodendenkmal ,,Mittelalterliche und friihneu-
zeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Ullrich in Wertach” (D-7-8328-0041). Dieses
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liegt in ca. 100 m Entfernung vom Plangebiet (s. Abbildung 11). Eingriffe im Bereich des Bodendenk-
mals finden nicht statt.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass Teile des Bodendenkmals (D-7-8328-0041, Mittelalterliche und
friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Ullrich in Wertach) Gber den bekannten
und kartierten Bereich hinaus in die unmittelbare Umgebung ausgreifen. Wegen der Nahe des Pla-
nungsgebietes zu 0.g. Bodendenkmal sind daher auch im Uberplanten Bereich weitere Bodendenk-
maler, insbesondere Siedlungsspuren des Mittelalters, zu vermuten. Diese kdnnen sich auch unmit-
telbar neben oder unterhalb bestehender Gebaude oder Oberflachenbefestigungen erhalten haben.

Im Zuge baulicher Vorhaben sind die Belange des Denkmalschutzes daher entsprechend zu berick-
sichtigen.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Bereich der Bodendenkmaler bzw. ihres unmittelbaren Umfeldes
ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Grundsatzlich sind MaRnahmen zur Fundbergung und Dokumentation zu gewahren (§ 20 DSchG). Bei
etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steinge-
rate, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 DSchG zu beachten. Sollten Hinweise zu
Bodendenkmadlern in Erscheinung treten, ist das zustandige Bayerische Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Referat Z | — Bayrische Denkmalliste und Denkmaltopographie, Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustdandige Untere Denkmalschutzbehérde zu verstandi-
gen.

34 Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt.

3.5 Sonstige Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine amtlichen Schutzgebiete (Wasser-, Na-
tur, Landschaftsschutz), Biotope, Naturdenkmaler o.3.

4 Zielsetzungen und Konzept

4.1 Stadtebauliche Ziele

Ubergeordnetes stiddtebauliches Ziel der Neugestaltung einer Ortsmitte fiir die Marktgemeinde
Wertach ist es, an diesem zentralen und pragenden innerortlichen Standort eine sowohl bedarfsge-
rechte, als auch sozial und wirtschaftlich vertragliche Entwicklung zu férdern und somit eine funktio-
nale Starkung und Profilierung als Dorfzentrum des Standorts Ortsmitte zu erméglichen.

Der Standort, an welchem bereits seit 1893 der Gasthof ,Engel” etabliert war und welcher heute
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noch zu unterschiedlichen kulturellen Zusammenkinften genutzt wird, weist aufgrund der zentralen
Lage und Nutzung ein hohes Aufwertungspotential auf, das in engem Zusammenhang mit dem Ziel
der Erhaltung einer identitatsstiftenden Ortsmitte steht.

Die Neugestaltung des Standorts ermoglicht neben dem Erhalt des gastronomischen Angebots auch
erganzende Nutzungen, wie einen Pensionsbetrieb und einen Dorfgemeindesaal. Auch der an die
Neubebauung angegliederte Freiraum, welcher als landschaftsarchitektonisch gestalteter Dorfplatz
geplant werden soll, spielt im Gesamtkonzept als ortspragendes Element eine zentrale Rolle.

Die Neubebauung soll sich in das gewachsene Ortsbild einfligen und die ortstypische Baukultur soll
bei der Planung grundsatzlich beachtet werden, indem die Gebdude einen 6rtlichen Landgasthaus-
charakter erhalten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen insofern folgende stadtebauliche Ziele konkretisiert
werden:

- Wahrung und Weiterentwicklung der Grundziige der dorf- und regionaltypischen Bau-
strukturen,

- Steuerung der baulichen Entwicklung und Schaffung einer neuen Ortsmitte,
- Schutz vor stadtebaulichen Missstanden,

- Verknupfung zwischen historischer Siedlungsstruktur und Ermaoglichen einer angepassten
zeitgemaRen Weiterentwicklung,

- Nutzungsmischung aus Ort fur sozial-kulturelle Nutzung und Gasthof mit Pensionshotel
zur Deckung des vorhandenen Bedarfs,

- Sicherung der Freiflachen und Steuerung der Stellplatzproblematik.

Vor diesem Hintergrund wurde ein besonderes Augenmerk auf die Ausrichtung und Dachform, sowie
eine gute Integration in die umgebende Bebauung geachtet. Die stadtebaulichen Grundstrukturen
und Wesensmerkmale der umgebenden Bebauung sollen aufgegriffen und fortgefiihrt werden.

Die Festsetzungen zu den Baukdrpern entlang der bestehenden StraBenraume und der Umgebungs-
bebauung sollen das vorhandene und charakteristische Ortsbild sichern und aufwerten und eine orts-
und stadtebaulich vertragliche Nutzung ermdglichen.

Ergdnzend zu den stadtebaulichen Zielsetzungen werden mit dem vorliegenden qualifizierten Bebau-
ungsplan folgende griinordnerische Ziele verfolgt:

- Sicherung des ortsbildpragenden Baumbestandes

- Schaffung qualitativer freirdumlicher Aufenthaltsorte (Dorfplatz und gastronomischer Au-
Renbereich),

- Verwendung heimischer, standortgerechter Geholze,

- Reduzierung der Flachenversiegelung
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- Okologische Durchlissigkeit,

Die ortsbildpragenden bestehenden Altbdume entlang der StralRe sollen als hochwertiges Stralenbe-
gleitgriin gesichert werden und aulRerdem insbesondere zur rdumlichen Fassung und Aufwertung des
neu geplanten Dorfplatzes beitragen.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliches Konzept

Mit der Situierung der Neubauten Veranstaltungssaal und Pensionshotel, welche giebelseitig zu den
angrenzenden StralRen angeordnet sind, entsteht am Kreuzungspunkt von MarktstraRe und Kramer-
weg eine platzartige Ausweitung des Strallenraums. In diesem Zusammenspiel entsteht eine vielfaltig
nutzbare ,,Neue Ortsmitte” fir die Marktgemeinde Wertach.

Veranstaltungssaal und Pensionshotel mit Gaststatte sollen sich in Kubatur und Gestaltung an der
traditionellen Typologie des Ortes orientieren und diese neu interpretieren. Héhenentwicklung und
Dachformen leiten sich aus dem stadtebaulichen Kontext ab. Die beiden unterschiedlichen Nutzun-
gen sollen separate Eingdnge haben, welche lber den Platz angebunden sind und auf die bestehen-
den Verkehrsachsen reagieren sollen. Kiichen- und Betriebsanlieferungen sollen auf den riickwarti-
gen Gebaudeseiten erfolgen. Ein Teil des ruhenden Verkehrs kann der Tiefgarage und oberirdischen
Stellplatzen im nordlichen Teil des Geltungsbereichs des qualifizierten Bebauungsplans zugeordnet
werden, ein anderer Teil wird raumlich ausgelagert.

Die grof3zligige zusammenhdngende Platzflache ermdoglicht die Ausfiihrung unterschiedlicher Veran-
staltungen, wie beispielsweise den Weihnachtsmarkt oder das Maibaum-Stellen und wird so zum
Identitatstrager und kulturellen Herz. Zudem soll sich am Platz ein Freisitz fiir AuBenbewirtschaftung
befinden, welcher der Gastronomieflache vorgelagert ist. Die landschaftsarchitektonische Gestalt des
Platzes soll auf die topographischen Voraussetzungen vor Ort reagieren und die Bewegung des Ge-
l[andes aufnehmen. Zwei alte Kastanienbdume an der Ecke Kramerweg-MarktstralRe werden erhalten
und tragen zur raumlichen Fassung des Dorfplatzes bei.

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird sowohl fiir den Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans
(MD1), als auch fiir den des qualifizierten Bebauungsplans (MD2) ein Dorfgebiet (MD) gemaR § 5
BauNVO festgesetzt. Das Gebiet MD1 ermoglicht somit weiterhin die Unterbringung samtlicher dorf-
vertraglicher Nutzungsarten, die das Wesen einer Ortsmitte bestimmen und beleben wie beispiels-
weise Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen Wohnungen und
Wohngebaude; sonstige Wohngebaude; Einzelhandelsbetriebe oder sonstige Gewerbebetriebe. Das
Gebiet MD2 ermdglicht ebenso wie MD1 Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke, Schank- und
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Speisewirtschaften, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, schlielit jedoch Wohnnutzungen
aus, mit der Ausnahme, dass Wohnungen (z.B. Betriebsleiter), die Gbergeordneten Nutzungen bzw.
Einrichtungen zugeordnet sind zugelassen werden, sofern sie in Bezug auf Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind. Der Grund flir den Ausschluss von Wohnnutzungen ist die Zuschreibung
von Ubergeordneten Nutzungen zu sozialen, kulturellen und gewerblichen Zwecken, welche die
»Neue Ortsmitte” prdagen sollen und fiir welche die neu entstehenden Gebaude, sowie die Platzflache
vorbehalten sein soll.

Unzuldssig sind Nutzungen, welche das Ortsbild bzw. das dorfliche Leben im Innenbereich storen
wirden: Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in
den Teilen des Gebiets, die iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind. Vergniigungs-
statten auBerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 Giberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Teile
des Gebietes sind dorfunvertragliche Nutzungen, die das stadtebauliche oder soziale Geflige beein-
trachtigen koénnten, und werden daher auch nicht ausnahmsweise zugelassen.

Das gewahlte Festsetzungskonzept fir den qualifizierten Bebauungsplan (MD2) erméglicht eine viel-
faltige Nutzungsmischung aus Anlagen flr kulturelle und soziale Zwecke, sowie Schank- und Speise-
wirtschaften mit Beherbergungsbetrieb zur Deckung des vorhandenen Bedarfs in Wertach. Durch
den qualifizierten Bebauungsplan sollen sich keine Einschrankungen fir die umgebenden landwirt-
schaftlichen Betriebe ergeben; vielmehr soll die vorhandene doérfliche Mischnutzung aufgegriffen, fir
die Zukunft gesichert und das Plangebiet entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung und Konzep-
tion zeitgemald entwickelt werden.

5.2 Maf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ).

Die maximal festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 im Dorfgebiet entspricht der zuldssigen Ober-
grenze, mit welcher eine optimale Ausnutzung des Baufensters gewahrleistet werden kann, bei
gleichzeitiger flachensparender Bauweise.

Nach BauNVO § 19 darf die jeweils zuldssige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen und versiegelte Platze im Sinne des § 14 und 19 BauNVO, sowie baulichen An-
lagen unterhalb der Geldandeoberflache um bis zu 50 von 100 der max. Grundflachenzahl Gberschrit-
ten werden. Hier wird eine zuldssige Uberschreitung von 50% festgesetzt. Damit wird zwar die
Grenze der GRZ von 0,6 gem. § 19Abs 4 S.2 BauNVO (berschritten, die zugedachte Funktion als Dorf-
platzfliche jedoch rechtfertigt diese Uberschreitung auf eine GRZ von 0,8.

Notwenige Stellpldtze kénnen zu einem grofRen Teil in einer Tiefgarage untergebracht werden,
wodurch die Freiflachen der Ortsmitte von ruhendem Verkehr entlastet werden. Insofern dient auch
die Uberschreitungsregelung bis zu einer GRZ von 0,8 nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO der Ortskern-
gestaltung.

Bei der Ermittlung des Uberbauungs-/ Versieglungsgrades des Baugrundstiicks kdnnen Stellplatze in
wasserdurchldssigem Belag unbericksichtigt bleiben, da hierdurch der Versieglungsgrad auf dem
Baugrundstiick gemindert wird.

www.lars-consult.de Seite 42 von 61



Bebauungsplan mit Griinordnung "Neue Ortsmitte" L

consult
Begriindung | Festsetzungskonzept

Kubatur

Die Definition der Kubatur ergibt sich aus der zuldssigen Firsthohe und -richtung, sowie aus der Dach-
form und -neigung. Zur Gewahrleistung einer stadtebaulich homogenen und dennoch bedarfsgerech-
ten Bebauung wird fiir das gesamte Baugebiet einheitlich derselbe Gebaudetyp zugelassen. Differen-
zierungen bestehen in den festgesetzten Gebdaudehdhen, sowie in der Zuldssigkeit von Flachdachern

fiir Verbindungs- oder Anbauten.

Das MaR der Nutzung der Gebadude wird durch die Baufenster und durch die Firsthohenfestsetzung,
sowie die festgesetzten maximalen Wandhohen geregelt. Auf die Festlegung von zuldssigen Vollge-
schoBen wird verzichtet. Einheitliche Bezugspunkte fiir die Firsthéhen sind die Oberkanten des Fer-
tigfuRbodens (FOK) der Hauptgebadude im Bereich der Haupteingdnge, die in NHN-H6hen angegeben
werden.

Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH)

Die Firsthohen werden fiir die beiden durch die Nutzungskordel aufgeteilten Bereiche einzeln festge-
setzt. Fir das Gebaude auf Baufeld | wird eine einheitliche Firsthohe unter 10 m festgesetzt, sodass
es sich in der Hohe gemaRigt an die bestehende Bebauung anlehnt. Fir das Gebaude auf Baufeld I,
auf dem bis dato das Gasthaus , Engel” steht wird eine Firsthéhe von unter 15 m festgesetzt, um die
bislang ortsbildpragende Gebdaudehdhe zu wiederholen und hier eine klare Raumkante fiir den neuen
Dorfplatz zu schaffen. Aufgrund der zuriickversetzten Lage zum Strallenraum hin ist hier eine grofRere
Hohenentwicklung vertraglich. Des Weiteren soll eine effiziente Nachverdichtung erméglicht werden.

Die AuBBenwirkung des Baugebietes wird im Wesentlichen durch die Héhe der Baukdrper in Relation
zur umgebenden Bebauung bestimmt. Das bauliche Umfeld ist durch eine lockere Mischbebauung
mit Einzelhdusern, sowie landwirtschaftlichen Hofstellen mit bis zu 2 (vereinzelt 3) Vollgeschossen
gepragt. Durch Reglementierungen zum Mald der baulichen Nutzung sollen anndhernd gleiche Ge-
baudevolumen entstehen.

Oberkante Dacheindeckung Flachdach

Um etwaige flachdachige An- oder Verbindungsbauten raumlich einheitlich wirken zu lassen, wird
eine maximale Oberkante der Attika von 4,0 m gemessen ab der FOK festgesetzt. Auf diese Weise
gibt es auch bei potentiell mehr als einem Anbau keine Hohenverspriinge in der Hohenwirkung der
Flachdacher und eine einheitliche Ansicht wird gewahrleistet.

Wandhohen fiir Hauptgebaude

Um eine an die umgebende Bebauung angelehnte Geschossigkeit der Hauptgebaude zu erzielen wird
fiir diese eine maximal zuldssige Wandhohe festgesetzt. Die festgesetzten Wandhohen regulieren in
Kombination mit der festgesetzten Dachneigung die Geschossigkeiten. Fiir Hauptgebaude in Ab-
schnitt | gilt eine maximale Wandhohe von 6,5 m; fir Hauptgebdude in Abschnitt Il eine maximale
Wandho6he von 12,5 m.
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FertigfuBbodenoberkante (FOK)

Durch die Festsetzung einer FOK fiir die einzelnen Abschnitte und der darin befindlichen Hauptge-
baude sowie fir die Tiefgarage als Hochstmal? soll sichergestellt werden, dass sich die Baukorper
moglichst einheitlich und aufeinander abgestimmt in das natlirliche Bestandsgelande einfligen.

Ebenso soll damit vermieden werden, dass das Gelande stark modelliert oder aufgefiillt wird und Ge-
landespriinge zu den benachbarten Grundstlicken entstehen. Die zuldssige Maximalhohe der FOK be-
zieht sich jeweils auf den Hauptzugang der Gebaude sowie auf den Einfahrtsbereich der Tiefgarage.

Zum Strallenraum hin kann so durch die Festsetzung eine harmonische und ruhige Hohenentwick-
lung erzielt werden.

Zur Gewahrung eines gewissen planerischen Spielraumes wurde auf den ermittelten mittleren Ho-
henwert des Stralenniveaus (MarktstraRRe - 898,80 m . NHN) ca. +0,5m aufgeschlagen und dieser
aufsummierte Wert als FOK festgesetzt. Somit kann soweit erforderlich neben der stadtebaulichen
Wirkung auch eine Sicherung gegen eindringendes Oberflachenwasser gewahrleistet werden.

Im Zuge der ErschlieRungs- bzw. Ausfiihrungsplanung ist dariiber hinaus darauf zu achten, dass anfal-
lendes Niederschlagswasser und evtl. auftretendes Hangwasser der 6ffentlichen Verkehrsflache ab-
geflihrt wird und nicht auf die Baugrundstiicke flieSen kann. Dies ist nach dem Stand der technischen
Planung moglich.

5.3 Bauweise und Baugrenzen
Bauweise

Durch Festsetzungen zur Bauweise soll im Wesentlichen sichergestellt werden, dass entlang der Orts-
durchfahrten das derzeitige Erscheinungsbild der Siedlungsstruktur in seinen Grundziigen erhalten
bleibt bzw. angepasst weiterentwickelt wird. Die Umgebungsbebauung weist noch vielerorts die Ku-
baturen der regionaltypischen Langh&user landwirtschaftlichen Ursprungs (Wohn- und Wirtschafts-
trakt unter einem Dach) auf.

Es wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Dabei gilt die offene Bauweise mit der MaRgabe,
dass eine Gebaudeldnge von 50 Metern Uberschritten werden darf, soweit es die festgelegten Bau-
grenzen zulassen. Die Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand nach Art. 6 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO) zu den benachbarten Grundstiicksgrenzen zu errichten. Dadurch soll eine dem heu-
tigen Flachenbedarf und Raumanspruch von gewerblichen Nutzungen angepasste Bauweise ermog-
licht werden.

Eine zu groRe Dimensionierung wird durch das festgesetzte Baufenster verhindert.
Baulinie

Gegenwartig steht das Gebdude Gasthof ,, Engel” mit seinem Hauptbau traufstandig entlang der
»MarktstraBe” in unmittelbarer Nahe zur Stralle, wodurch der StraRenraum baulich gefasst und ge-
pragt wird. Auch der hintere Gebaudeteil des Gasthofs sdumt traufstandig angeordnet den
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»,Kramerweg”. Der bestehende Gebdaudekomplex markiert also die Kreuzungssituation von , Markt-
strafle” und , Kramerweg”.

Auch die Neubauten sollen zukiinftig den Stralenraum flankieren, jedoch von der Ecke ,,Marktstrale-
Kramerweg” zuriickversetzt und giebelstandig stehen, sodass die platzartige Aufweitung des StralRen-
raumes ermoglicht wird, bei gleichzeitiger Beibehaltung einer klaren Orientierung der Gebaude am
StralRenraum. Durch diese Fortfiihrung der Zuordnung zum StraRenraum soll die in der umgebenden
Bebauung bestehende Homogenitat und Ruhe im Erscheinungsbild beibehalten und Riickspriinge in
der Bebauung vermieden werden.

Die Baulinien werden so festgesetzt, dass zum einen die stadtebauliche Ordnung gewahrt und gesi-
chert wird und zum anderen gleichzeitig ein Abriicken vom Strallenraum in gebotenem MaRe ermdg-
licht wird, um die Lebensqualitdt im Anschluss an die StralRe aufzuwerten.

Baulinien sind an den straRenseitigen Giebelseiten der beiden Hauptgebdude festgesetzt (nach Wes-
ten zur ,,MarktstraRe” und nach Siden zum , Kramerweg”). Auf diese Weise wird der Dorfplatz von
den Traufseiten der beiden Hauptgebaude mit klaren Raumkanten rdumlich gefasst.

Ein Vor- oder Zurlicktreten von der Baulinie ist bis zu 0,50 m zuldssig, um einen Spielraum hinsichtlich
der Gebaudesituierung zu ermdoglichen und gleichzeitig die derzeitige Fassung des historischen Stra-
Renraums weiterhin zu sichern. Das Uibergeordnete Ziel zur Schaffung einer Raumkante entlang des
StralRenraums und einer Raumwirkung des Dorfplatzes ist dennoch gewahrleistet.

Baugrenze

Die Baugrenzen markieren nach auflen bzw. zu den 6ffentlichen StraRenrdumen hin die Grenzen der
maximal zuldssigen Bebauung und wurden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes der Ent-
wicklung eines Platzraumes um die sich aus dieser Maligabe folgerichtig ergebenden Situierungen
der Baukorper gezogen.

Der Bauraum gliedert sich mittels Nutzungskordel in einen nérdlichen Abschnitt | und einen sidli-
chen Abschnitt Il. Auf diese Weise soll im Plangebiet eine lockere Bauweise sichergestellt werden,
nicht ohne Spielraum fir die Umsetzung.

Auch ein geringfiigiges Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile ist unzul3ssig.

Notwendige, der Versorgung des Plangebiets dienende Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO, Ne-
benanlagen zur Lagerung von Miill, sowie Stellplatze sind ausnahmsweise auch aullerhalb der Bau-
fenster zulassig.

Firstrichtung, zwingend

Hinsichtlich der Firstrichtung fir die Hauptgebaude sollen im Wesentlichen die historisch gewachse-
nen Strukturen aufgegriffen und fortgefihrt werden. Die gegenwartig erkennbaren, klaren Regelma-
Rigkeiten in der Gebdudeanordnung, welche das Ortsbild bzw. den Strallenraum prégen, sollen auch
in der zukiinftigen Bebauung aufgegriffen und fortgefiihrt werden. Der StraRenraum an der ,,Markt-
stralle”, welcher in diesem Bereich vorwiegend von giebelstandigen Gebauden gesdumt wird, wird
erganzt durch den per Festsetzung giebelstdndig angeordneten Neubau. Die festgesetzte
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Giebelstandigkeit des an den , Kramerweg” angrenzenden Neubaus ergibt sich aus der MaRgabe der
stadtebaulichen Entwicklung eines Platzraumes, sowie in Anlehnung an Firstrichtungswechsel der

umgebenden Bebauung als Reaktion auf topographische Gegebenheiten und raumliche Notwendig-
keiten. Zudem wird durch die Festsetzung eine optimale Nutzung von Sonnenenergie gewahrleistet.

Umgrenzungslinien fiir Stellplatze und Tiefgarage
Ein wichtiges Augenmerk wurde auf die Regelung von Stellplatzflachen/Garagen gelegt.
Tiefgarage

Angesichts des Umfanges der zuklnftigen Nutzungen in der Ortsmitte der Marktgemeinde Wertach
ist es ausdriicklich erwiinscht, dass die erforderlichen Stellplatze unterirdisch in einer Tiefgarage her-
gestellt werden. Die Flache fir die Tiefgarage ist in der Planzeichnung mit einer Umgrenzungslinie
dargestellt. Diese befindet sich nahezu flachendeckend innerhalb des Baufensterbereichs von Ab-
schnitt I. Durch die Lage unterhalb der Hauptgebaude soll sich die Tiefgarage unterordnen und mog-
lichst wenig zusatzliche Flache versiegeln.

Die Zufahrt zu der Tiefgarage ist nur innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten , Ein- und Aus-
fahrt Tiefgarage” zuldssig.

Stellplatze

Stellplatze sind nur innerhalb der Flachen fiir Stellplatze zuldssig, um das Erscheinungsbild der Orts-
mitte insbesondere entlang der StraBenraume nicht zu beeintrachtigen. Dariber hinaus kdnnen den
Nutzungen weitere Stellpldtze auBerhalb des Geltungsbereiches des qualifizierten Bebauungsplans
zugeordnet werden.

Abstandsflachen

Es gilt die Abstandsregelung gemaR Bayerischer Bauordnung. Dies kann zur Folge haben, dass im
Zuge von Abrissvorhaben/Neubauten nicht zwingend auf dem historischen Standort wieder Gebaude
errichtet werden kdnnen.

Nachdem die Marktgemeinde Wertach eine aufgelockerte, heterogene und historisch gewachsene
Siedlungsstruktur aufweist, flihrt eine Abweichung von der vereinzelt entstandenen historischen
(halboffenen) Bauweise nicht zu einem maRgeblich augenscheinlichen Verlust von charakteristischen
Siedlungsstrukturen. Der gegenstdndliche Bebauungsplan dient maRgeblich dazu, die Innenentwick-
lung stadtebaulich und funktional zu steuern.

Innerhalb des Baufensters wird die Abstandsflache vor den AuRenwédnden gemaR Bayerischer Bau-
ordnung mit 0,4 H festgesetzt. Es ist jedoch ein Mindestabstand von 5,0 m zwischen AuBenwanden
von Gebauden einzuhalten. Die Anforderungen an ausreichende Belichtung und Bellftung sowie
Brandschutz sind entsprechend gewahrleistet.
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5.4 Verkehrsflachen

Bestehende Verkehrsflachen werden erhalten bzw. angepasst. Eine Neuplanung von Verkehrsanla-
gen ist nicht Inhalt des Bebauungsplanes, die bestehenden Verkehrsflachen werden im Bestand dar-
gestellt. Samtliche Grundstiicke sind Gber die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen erschlossen.

Bestehende 6ffentliche Verkehrsfldche

Das geplante Mischgebiet ist Giber die bestehende ,,Marktstrafle” im Westen und den , Kramerweg”
im Sliden an das offentliche StraBennetz angebunden. Die Breite der Verkehrsflache betragt 6,0 m
und ist demnach ausreichend dimensioniert.

Bestehende offentliche Verkehrsflache, mit Zweckbestimmung Gehweg

Im westlichen Plangebiet wird zwischen ,MarktstraBe” und Baugrundstiicken ein Abschnitt als Geh-
weg festgesetzt. Die Festsetzung dient zum einen der Sicherung des Erhalts des bestehenden Geh-
wegs und zum anderen der Minimierung des Gefahrenpotentials an der Schnittstelle von ,,Markt-
straBe” und Dorfplatz, sowie zur gegenseitigen Abgrenzung. Im Zuge der Gestaltung des Dorfplatzes
soll die Breite des Gehwegs auf durchgehend 2,5 m angepasst werden.

5.5 Griinordnung

Neben den stadtebaulichen Strukturen werden Doérfer auch sehr stark von naturraumlichen Gege-
benheiten und gewachsenen Griinstrukturen gepragt. Trotz der gewiinschten Nachverdichtung soll
auf eine Begriinung der Freiflachen und auf den Erhalt wertvollen Bestandes geachtet werden.

Bei den Pflanzungen ist zu beriicksichtigen, dass grundsatzlich die gesetzlichen Pflanzabstdande zu pri-
vaten oder landwirtschaftlichen Grundstlicken einzuhalten sind, welche auch von der Héhe der Pflan-
zen abhangt und folglich konkrete Anforderungen an die Pflege stellt.

Bestandsbaum, zu erhalten

Besonders ortsbildpragende Baume werden als zu erhalten (bzw. Ersatzpflanzung) festgesetzt. Im
Plangebiet sollen mit dieser Festsetzung drei Altbdume, die den StraRenraum des ,Kramerwegs”
maRgeblich pragen, erhalten werden. Sie dienen als transparente Abgrenzung zwischen , Kramer-
weg” und Dorfplatz, sowie als raumbildendes Element fiir Strale und Platz und haben zudem sowohl
Okologische als auch asthetische Funktionen fiir die ,Neue Ortsmitte” und den Gesamtort. Bei not-
wendiger Rodungsmalnahme ist eine entsprechende Ersatzpflanzung entlang des StraRenzugs auf
dem Grundstiick vorzunehmen.

Baum- und Staudenpflanzung, Lage variabel bzw. lagegenau

Zur Gewahrleistung einer Durchgriinung der Platzflache, sowie der gebauderiickseitigen Flachen wird
die Pflanzung von standortgerechten Gehélzen und Stauden (gemal in der Satzung (2.5) aufgelisteter
Auswahl) festgesetzt. Der Pflanzstandort ist variabel, die Geholzpflanzenanzahl ist festgelegt, um
eine der Funktion des Ortes als Aufenthaltsbereich gerecht werdende Eingriinung zu gewahrleisten.
Es geht maRgeblich darum, im Plangebiet trotz der Nachverdichtung eine angemessene Begriinung
mit heimischen Gehdlzen und Stauden zu erhalten und (weiter) zu entwickeln. Die Gehélze und
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Stauden sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Unterhalb von neu zu pflanzenden Baumen und Baumgruppen, ist die Flache als wasserdurchlassige
Grinflache anzulegen, eine Eingriinung mit standortgerechten Stauden (gemal in der Satzung aufge-
listeter Auswahl) wird festgesetzt. Dies dient der Versickerung von Oberflachenwasser und dem Er-
halt des Grundwasserdargebots. Die Flache ist ihrer Funktion entsprechend als 6ffentlicher Dorfplatz
und gastronomischer AuRenbereich anzulegen und zu gestalten, um einen qualitativen, baumbestan-
denen Treffpunkt und Aufenthaltsort im Freien zu schaffen.

Heckenpflanzung, lagegenau

Entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs wird eine Heckenpflanzung mit einem heimischen
Schnittgeholz festgesetzt, um eine angemessene Abgrenzung zu den Nachbargrundstiicken bei
gleichzeitiger 6kologischer Vertraglichkeit zu gewahrleisten. Die Heckenpflanzung soll auf einer Hohe
von 2m gehalten werden, nachdem sie diese erreicht hat. Die Hohenfestsetzung ergibt sich auch aus
den nach Osten hin ansteigenden topographischen Verhaltnissen.

Begriinung

Die naturnahe Griingestaltung, sowie die Bepflanzung von Beetflachen mit heimischen Wildstauden
dienen dem Schutz von Insekten und somit dem Erhalt und der Entwicklung der Artenvielfalt. Insge-
samt soll die 6kologische Durchlassigkeit auch im Plangebiet gegeben sein und innerdrtliche Lebens-
raume und Riickzugsbereiche fiir heimische Arten geschaffen bzw. erhalten werden. Dem werden
auch durchlassige Einfriedungen (Unterkriechschutz) gerecht, sowie auch die Begriinung von not-
wendigen Schallschutzmauern.

Zusammenhangende Schotterbeetflachen sind unzuldssig. Beetflachen sollen begriint und wasserauf-
nahmefahig hergestellt werden.

Freifliche mit Zweckbestimmung 6ffentlicher Dorfplatz

Da das stadtebauliche Erscheinungsbild maRgeblich mit der Ausgestaltung des Platzes verknipft ist,
ist das Anlegen der Platzflache entsprechend ihrer Funktion als 6ffentlicher Dorfplatz und die Ausar-
beitung eines landschaftsarchitektonischen Entwurfes in Anlehnung an die im Plan dargestellte Glie-
derung und Platzierung von Maibaum und Baumplanungen angemessen. Auf diese Weise kann eine
gestalterisch sinnvolle Anordnung und Zonierung der Platzelemente gewdhrleistet werden, welche
auf die ortlichen Gegebenheiten von Himmelsrichtungen, Topographie und Verkehr reagieren.

Teil des grinordnerischen Konzeptes ist auRerdem die Auswahl heimischer Gehdlze und Blihstau-
den, deren Pflanzung durch ihre Eigenschaften als Nahrungsquelle und Riickzugsraum fir Insekten
und Vogel zur 6kologischen Aufwertung bzw. Erhaltung im Dorf beitrdgt. Die Pflanzflachen dienen
zudem dem Wasserriickhalt und haben somit auch im stadtebaulichen Zusammenhang eine positive
Auswirkung.

Die Offentliche Widmung der Platzfliche muss in einem ergianzenden stadtebaulichen Vertrag gesi-
chert werden. In einem erbbaurechtlichen Notarvertrag soll es zur 6ffentlichen Widmung einen Pas-
sus geben, in dem die Zweckbestimmung der Flache gesichert wird.
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5.6 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Es wurde eine Abgrenzung innerhalb des Baufensters vorgenommen, welche einen nordlich gelege-
nen Abschnitt | und einen stidlich gelegenen Abschnitt Il hervorbringt. Diese Unterteilung erlaubt es
sowohl unterschiedliche Vorgaben fiir die Hauptgebaude in den beiden Abschnitten zu treffen, als
auch eine potentielle bauliche Verbindung der Hauptgebdude zu ermdglichen.

Mit Geh- und Fahrtrecht zu belastende Fldache

Die im qualifizierten Bebauungsplan mit einem Geh- und Fahrrecht (GFR) ausgewiesenen Erschlie-
RBungsflachen dienen der Erreichbarkeit des benachbarten Grundstiicks mit der Flurnummer 15/2.
Das Geh- und Fahrtrecht muss tber einen Eintrag im Grundbuch rechtlich gesichert werden. Der Be-
bauungsplan hat diesbeziiglich keine Verbindlichkeit.

Immissionsschutz

Am norddstlichen Rand des Geltungsbereichs des qualifizierten Bebauungsplans ist zum Schutz der
Nachbarschaft aus den Parkgerauschen eine Schallschutzwand mit einer Hohe von 2 m tGber dem Ge-
landeniveau der Parkflachen vorzusehen. Die Schallschutzwand muss (iber ein Einfligungsdamm-Mal}
von 2 25 dB verfligen.

Der erforderliche Umfang (genaue Lange) und die genaue Lage der Wand werden im Zuge der Aus-
fihrungsplanung exakt ermittelt werden. Die Wand soll ortsbildvertraglich gestaltet und z. B. einge-
griint werden.

6 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften dienen malgeblich dazu, die Gestaltung des Ortsbil-
des zu sichern.

6.1 Dachgestaltung
Dachform Satteldach

Der Altort wird bislang von einer homogenen und ruhigen Dachlandschaft gepragt. Regionaltypisch
und ortsbildprdagend sind Sattelddcher. Zur Gewahrleistung einer ortsvertraglichen Dachlandschaft
wird daher Gberwiegend die Dachform , Satteldach” festgesetzt. Dies greift die Dachform der umge-
benden Bebauung auf. Um eine optische Regelmaligkeit beizubehalten miissen nicht direkt mit
Hauptgebauden verbundene Nebenanlagen Satteldacher mit gleicher Form und Neigung wie das
Hauptdach haben.

Dachform Flachdach

Fiir mogliche mit Hauptgebauden direkt verbundene An- oder Verbindungsbauten wurde eine Flach-
dacheindeckung festgesetzt. Die Geschossigkeit der moglichen An- oder Verbindungsbauten wird
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Uber die festgesetzte maximale Attika-Oberkante von 4,0 m gemessen ab FOK geregelt. Die Flachda-
chigkeit der Bauelemente gewahrleistet ein optisches Zurlicktreten gegentiber den Hauptbaukdorpern
und tragt zu einer klaren Markierung zwischen Hauptbau und An- oder Verbindungsbau bei.

Fiir Nebenanlagen wurde die Moglichkeit einer Flachdacheindeckung festgesetzt, welche ebenso das
optische Zurlicktreten férdern soll.

Dachneigung

Nachdem in der ndheren Umgebung maRig geneigte Satteldacher vorzufinden sind, wird die Band-
breite der Dachneigungen fiir die geplanten Hauptneubauten von 20 bis 25 Grad zugelassen. Im Be-
reich der Traufe sind auch Abweichungen flr Aufschieblinge zuldssig. Die festgesetzten Dachneigun-
gen ermoglichen neben der Integration in die Umgebungsbebauung zugleich ein zeitgemalies Raum-
geflihl mit lichtem Dachstuhl und hellen Raumen. Bei der Festlegung der zuldssigen Obergrenze
wurde ein Augenmerk daraufgelegt, dass eine effiziente energetische Nutzung (Photovoltaik, Solar-
thermie) moglich ist.

Die Festsetzungen entsprechen somit auch der regionaltypischen Dachneigung, welche hier flachge-
neigt (Allgduer Einfluss, Pfettendachstihle) ist. Auch wenn in Sonderbauten bzw. Funktionsgebduden
im umliegenden Bestand vereinzelt andere Dachformen vorhanden sind, wird das wesentliche Er-
scheinungsbild und die Charakteristik des Siedlungsbildes durch die bauerlichen Hofstellen mit dem
typischen Satteldach gepragt.

Dacheindeckung

Als Dachdeckung fir geneigte Dacher werden in Anlehnung an die Dacher der Umgebung und der Re-
gion nur Dachziegel in einheitlich rot- oder rotbraunen matten Ténen zugelassen; bei Anbauten auch
abweichende Bedachungen (Dachbegriinungen, Glas, Blech). Die Festsetzung der Farbe der Dachein-

deckung wird zugunsten einer angemessenen Einfigung in die Farbigkeit der Dacheindeckungen der

umgebenden Bebauung getroffen.

Flachdacher auf mit Hauptgebduden verbundenen Anbauten sind mit Ausnahme von Aufenthaltsfla-
chen, Terrassen und Wegefiihrung extensiv zu begriinen um zum einen 6kologische Kriterien zu er-
fillen und Retentionsflachen zu erzeugen, sowie Artenvielfalt zu fordern und zum anderen einen at-
traktiven, ,griinen” Aufenthaltsort inmitten bebauter Umgebung zu schaffen. Flachdacher sind in
diesem Kontext zuldssig, da diese in den zurick versetzten Bereichen und durch ihre kleineren Kuba-
turen das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Wiederkehre/Zwerchgiebel/Dachaufbauten/-gauben

Aufgrund der zentralen und gut einsehbaren Lage des Geltungsbereiches von zwei wichtigen Werta-
cher StraRenziigen aus, wird auf die Entwicklung einer in sich stimmigen und moglichste ruhigen
Dachlandschaft geachtet. Neben der Festsetzung der Dachform, werden daher auch Art und Mal der
zuldssigen Dachaufbauten reguliert.
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Wiederkehre und Dachgauben sind unzuldssig, andere Formen von Dachaufbauten sind nur als
Zwerchgiebel mit Regulierung erlaubt. Hierbei wird darauf geachtet, dass die Dachaufbauten einen
Mindestabstand untereinander, sowie von Traufe und zu Oberkante aufweisen. Eine effiziente Raum-
nutzung der Dachgeschosse, sowie eine gute Belichtung der Raume soll durch diese Regulierungen
moglich sein und sind im Sinne einer effizienten Innenentwicklung. Die Regulierungen verhindern
nicht eine hochwertige Wahrnehmung des StraBenraums. Es wird jedoch durch einen Hinweis zu
energieeffizienter Bauweise auf die diesbeziiglichen Nachteile von Gauben, Nischen etc. verwiesen.

6.2 Weitere Ortliche Bauvorschriften
Fassaden

Fir die Oberflachen von Fassaden sind ausschliel3lich regionaltypische Baustoffe wie Holz und
Verputz zuldssig. Dies gilt auch fiir untergeordnete Bauteile bzw. Anbauten.

Die Verwendung von Putz und Holz zur Fassadengestaltung verleiht dem Gebiet einen regionalen,
dorflichen Charakter und lasst die Neubauten vertrauter erscheinen. Fiir hdlzerne Fassadenflachen
ist Holz von einer einzigen Holzart festgesetzt. Flr verputzte Fassadenflachen ist die Farbigkeit des
Putzes in einem matten Ton festgesetzt, welcher sich harmonisch zum Farbton der gealterten
Holzfassade verhalt, sowie dem ortstypischen Erscheinungsbild entspricht. Die Fassadenflachen der
Hauptgebaude mussen sowohl mit Holz verkleidete als auch verputzte Flachen aufweisen.

Anzahl der Stellplatze

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze bemisst sich nach § 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO in V. mit § 20 GaS-
tellV. Insbesondere innerorts und entlang des 6ffentlichen Stralenraums sollen Stérungen durch ab-
gestellte Kraftfahrzeuge vermeiden werden.

Entsprechend der Verordnung ist je 10 Sitzpldtze im Veranstaltungssaal mind. ein Stellplatz; im Pensi-
onshotel je 6 Betten mind. ein Stellplatz und fiir den Gaststéttenbetrieb je 10 m? je ein Stellplatz
nachzuweisen.

Aufgrund des kleinen Einzugsgebiets und dem in Wertach auf Nahversorgung ausgerichteten Ange-
botes wird die BezugsgroRe/ Nutzfliche zur Ermittlung der notwendigen Stellplétze fir den Gastro-
nomiebetrieb verdoppelt und die BezugsgroRe/ Anzahl der Sitzplatze flr den Veranstaltungssaal mit
dem Faktor 1,6 multipliziert. Demnach ist je 20 m? Gastflache in der Gastronomie mind. ein Stellplatz
nachzuweisen (anstatt 10 m? Gastflache) und je 16 Sitzpldtze im Veranstaltungssaal mind. ein Stell-
platz (anstatt 10 Sitzplatze).

Durch die Anpassung des Parkplatzbedarfes an das kleine Einzugsgebiet wird eine unnétige Vorhal-
tung von Parkflachen vermieden und der Flachenverbrauch reduziert.

Falls die Stellplatze, die innerhalb des Geltungsbereiches zur Verfligung gestellt werden kdnnen,
nicht ausreichend sein sollten, kdnnen weitere Stellpldtze, auRerhalb des Geltungsbereiches des qua-
lifizierten Bebauungsplans, wie in Abbildung 12 verzeichnet, genutzt werden.
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IndustriestraBe
Potentiell 13 zusatzliche
Stellplatze /

Tag- und Nachtnutzung

e ~

Rathaus und Sennerei
Potentiell 3 x 5 zusatzliche
Stellplatze / Tagnutzung

Sport- und Badareal an der
Starzlachklamm
Potentiell 25 zusatzliche
Stellplatze / Tag- und
Nachtnutzung

Abbildung 12: Darstellung Stellplatzpotential auf3erhalb des Geltungsbereiches
Einfriedungen

Der StraRenraum, sowie auch der Streifen zwischen benachbarten Grundstiicken wird wesentlich ge-
pragt durch Einfriedungen. Daher ist es Uibergeordnetes Ziel, dass Einfriedungen untergeordnet und
standortgerecht, sowie der Funktion eines Dorfplatzes und den angegliederten Nutzungen angemes-
sen sind.

Aus diesem Grund werden Zuldssigkeit und Hohe so reguliert, dass der Dorfplatz eine offene Raum-
wirkung erzeugt und entsprechend seiner Funktion gestaltet wird. Riickseitige Nachbargrundstiicke
sollen in angemessener Weise von angrenzenden gewerblichen Nutzungen abgeschieden werden
konnen. Ferner sollen die Einfriedungen in dorfgerechter Ausfihrung (heimische Gehdlzhecken) er-
richtet werden. Im Bereich des StralRenraums sind Einfriedungen unzuldssig. Im Grenzbereich zu be-
nachbarten Privatgrundsticken soll im dstlichen Teil des Geltungsbereichs (qualifizierter Bebauungs-
plan) ist die Einfriedung in Form einer Hecke in einer Hoéhe von 2,0 m festgesetzt. Nach Erreichen die-
ser Wuchshohe, soll die Hecke auf einer Hohe von 2,0 m gehalten werden. Diese H6he gewahrleistet
eine angemessene Abgrenzung der gewerblichen Nutzung zum topographisch ansteigenden
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Nachbargrundstiick. Entlang von Abschnitten mit etwaigen Notausgangen darf die Hecke unterbro-
chen werden, sofern es die Vorgaben zu notwendigen Flachen vor Notausgangen verlangen. In sol-
chen Abschnitten darf die Einfriedung zur Grundstiicksgrenze hin auch als Holz- oder Metallzaun in
dorfgerechter Art ausgefiihrt werden (maximale Hohe 1,5m).

Im Sinne des Charakters dorfgerechter Einfriedungen sind Sockelmauern, geschlossene Wande und
Mauern als Einfriedungen unzuldssig und Mauern und geschlossene Wande nur an Stellen erlaubt,
wo sie als Larmschutz dienen, fir diesen unerladsslich sind und somit der Konfliktvermeidung dienen.
Im nordlichen Geltungsbereich (qualifizierter Bebauungsplan) wird dem entsprechend eine Larm-
schutzmauer mit einer Hohe von 2 m nérdlich und 6stlich entlang der dort angeordneten Stellplatze
gemaR den Vorgaben aus dem Immissionsschutzgutachtens festgesetzt. Die im Plan verzeichnete
Larmschutzinstallation dient als Platzhalter fiir eine in der Lage geringfiigig variable Wand, welche
nach erneuter Prifung ggf. auch in der Lange verringert werden kann.

Zu Gunsten der Sicherheit des Strallenverkehrs dirfen Einfriedungen im Bereich von Einmiindungen
und Kreuzungen die Hohe von 0,90 m nicht tGberschreiten und der Abstand von 0,50 m zur 6ffentli-

chen Erschliefung muss gewahrleistet sein. Somit ist auch im Winter eine Schneeablagerung in die-
sen Bereichen moglich.

Die Vorgaben zur Art der Einfriedungen férdern die Durchgriinung mit heimischen Schnitthecken und
ermoglichen die Durchlassigkeit fir Kleinsdauger. Sockelmauern, geschlossene Wande und Mauern
sind aufgrund ihrer unzureichenden Durchlassigkeit nur an Stellen zuldssig, wo sie als unerlasslicher
Larmschutz fungieren.

Gelandemodellierungen

Die Topographie und das bewegte Gelande stellen eine besondere Charakteristik dieses Baugebietes
dar. Diese natirliche Bestandssituation soll auch im Zuge der Bebauung aufgegriffen und bestmdoglich
gewahrt werden.

Durch erganzende Regulierungen zur Bodenmodellierung auf den Grundstiicken soll gewahrleistet
werden, dass das naturliche Gelandeniveau/Topographie weitgehend erhalten wird, der Oberboden
vor Ort wiederverwertet und seitliche Gelandespriinge zwischen den Grundstlicken vermieden wer-
den

Starke Zdsuren/Modellierungen/Abgrabungen und Aufflllungen sind nicht erwiinscht und sind daher
unzulassig. Nachdem die Bebauung dennoch gewisse Modellierungen/statische Stiitzfunktionen er-
fordert werden Festsetzungen getroffen, die das Abstiitzen funktional ermoglichen sollen, aber zu-
gleich so ausgefiihrt sein missen, dass die Eingriffe so wenig wie moglich stéren bzw. wahrnehmbar
sind.

Stutzmauern sind nur zulassig, wo sie zur Gestaltung des Gelandes aufgrund der vorhandenen Topo-
graphie her unerlasslich sind (z.B. zum Straenraum). Die max. zuldssige Hohe liegt bei 1,0 m.
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Solartechnische Anlagen

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind explizit erwiinscht. Sie sollen sich jedoch auch stadte-
baulich harmonisch in das Gesamtgefiige eingliedern und diirfen nur auf Dachflachen und nurin
gleicher Neigung wie das Hauptdach ausgefiihrt werden. Es ist darauf zu achten, dass
Blendwirkungen ausgeschlossen werden. Hierbei sind die festgesetzten Mindestabstande
einzuhalten. Eine Aufstanderung ist unzuldssig.

Werbeanlagen

Da das Baugebiet vom StraRenraum aus besonders wahrnehmbar ist, wurden zur Vermeidung uner-
winschter Blickbezlige Festlegungen fiir die Zuldssigkeit von Werbeanlagen getroffen. Grundsatzlich
sind im Plangebiet nur Werbeanlagen am Ort der Leistung zuldssig.

Besondere Werbungstrager, wie Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanla-
gen, blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoffrohren sowie die die Ver-
wendung von Signalfarben sind ausgeschlossen. Durch diese Festsetzungen soll gewdahrleistet wer-
den, dass Werbeanlagen gegeniiber dem Baukdrper zuriickhaltend ausgefihrt werden und nur un-
tergeordnet wahrnehmbar sind. ,Fremdkdrper” und ,Eyecatcher” sollen vermeiden werden; viel-
mehr soll der StraBenraum in Summe homogen und ruhig erscheinen.

7 Lirmemissionen/ -immissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung, EM plan, Pro-
jekt-Nr. 2023 1745 vom Juli 2023 erstellt, mit der die generelle Umsetzung der potenziellen Nutzun-
gen im Plangebiet insbesondere mit Blick auf die Parksituation vor dem Hintergrund der larmimmissi-
onsschutzrechtlichen Anforderungen gepriift wurde.

Fir die kiinftigen Nutzungen im Bereich des qualifizierten Bebauungsplans wird eine Tiefgarage zur
Verfligung stehen, die von der MarktstralRe erschlossen wird. Aktuell wird davon ausgegangen, dass
die Anzahl der Stellplatze bei maximal 18 liegen kann. Parallel zum Erschliefungsbereich der Tiefga-
rage ist eine Flache fir oberirdische Stellplatze festgesetzt. Unter Berlcksichtigung der raumlichen
Ausdehnung kdnnten dort etwa neun Stellplatze hergestellt werden. Damit ergeben sich im Plange-
biet bis zu 27 mogliche Stellplatze.

Um den erforderlichen Stellplatzbedarf fiir die kiinftigen Nutzungen zu gewdhrleisten, stehen dem
Grunde nach weitere 15 Stellplatze, verteilt am Kramerweg, FINr. 13/1 sowie westlich und 6stlich des
Rathauses zur Verfligung. Soweit dariiber hinaus im Falle moglicher personenreicher Veranstaltun-
gen Parkflachen erforderlich werden, besteht ein entsprechendes Angebot entlang der Industrie-
stralle im Nordosten bzw. unmittelbar stdlich der Starzlachklamm, westlich der Alpenstral3e. Das Po-
tenzial liegt bei rund 12 bzw. 25 Stellplatzen.

Die Ermittlung der Schallimmissionen aus den Parkverkehren im Plangebiet hat ergeben, dass die in
der flr die Beurteilung einschlagigen Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm, TA Larm aufge-
flihrten Immissionsrichtwerte an den angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen im Dorfgebiet in
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der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) Gberschritten werden. Zur Gewahrleistung der Anforderungen
wird daher eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 2 m (ber Parkplatzniveau erforderlich.

Von Uberschreitungen ist ebenso im Bereich des Kramerwegs und um das Rathaus zur Nachtzeit aus-
zugehen. Da dort aufgrund der ortlichen Gegebenheiten oder aus planerischen Aspekten keine akti-
ven SchallschutzmalBnahmen umgesetzt werden kdnnen, wird eine Nutzung dieser Stellplatze in der
Spanne von 22:00 bis 6:00 Uhr nicht moglich sein.

Die Stellplatze entlang der Industriestralle sowie unmittelbar stidlich der Starzlachklamm kdnnen hin-
gegen auch in der kritischen Nachtzeit genutzt werden. Betrachtet wurde hierbei neben den eigentli-
chen Parkgerauschen auch die von fulSlaufigen Personen vom Plangebiet zu den Parkflachen verur-
sachten Gerdusche. Danach wird selbst im Falle jeweils angrenzender allgemeiner Wohngebiete der
Immissionsrichtwert von 40 dB(A) im kritischen Nachtzeitraum eingehalten.

Unter Berlicksichtigung der festgesetzten Schallschutzwand im Plangebiet und ergéanzender Regelun-
gen in den nachgelagerten Baugenehmigungen, insbesondere die Stellplatznutzung betreffend, sind
erhebliche Larmbelastigungen in der Nachbarschaft nicht zu erwarten. Ein konkreter Nachweis er-
folgt ergdnzend im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

8 Technische ErschlieBung und Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die ErschlieRung des Gebiets erfolgt durch die Marktgemeinde Wertach, sowie durch die 6rtlichen
Versorgungsunternehmen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband fur Abfallwirtschaft Kempten (ZAK).
Fernmeldeversorgung / Telekommunikation

Der Anschluss der Mischgebietsflachen ist gesichert. Die genaue Lage der Leitungen ist mit dem zu-
standigen Telekommunikationsunternehmen abzustimmen.

Wasserversorgung

Der Anschluss an die Wasserversorgung erfolgt durch das ortliche Versorgungsunternehmen.

9 Naturschutzfachliche Belange

Der Bebauungsplan ,,Wertach Neue Ortsmitte” wird gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt. Somit ist keine formale Umweltprifung erforderlich (§ 13a Abs. 2 BauGB). Um Kon-
flikte zu vermeiden wurden dennoch die naturschutzfachlichen Belange tberschlagig gepriift.
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Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit

Der qualifizierte Geltungsbereich des Bebauungsplans nimmt eine Flache von rund 4.378 m? ein und
liegt zentral im Ortsgebiet von Wertach. Das Plangebiet grenzt im Stiden an den Kramerweg und im
Westen an die MarktstralRe. Nordlich und Ostlich befindet sich bestehende Wohnbebauung. Durch
den Abriss des ehemaligen Gasthofes soll Platz fiir einen Veranstaltungsaal mit Pensionshotel und
Gastronomie geschaffen werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung, EM plan, Pro-
jekt-Nr. 2023 1745 vom Juli 2023 erstellt, mit der die generelle Umsetzung der potenziellen Nutzun-
gen im Plangebiet insbesondere mit Blick auf die Parksituation vor dem Hintergrund der larmimmissi-
onsschutzrechtlichen Anforderungen geprift wurde. Die Ergebnisse dieser schalltechnischen Unter-
suchung sind Kap. 7 zu entnehmen. Unter Beriicksichtigung der festgesetzten Schallschutzwand im
Plangebiet und erganzender Regelungen in den nachgelagerten Baugenehmigungen, insbesondere
die Stellplatznutzung betreffend, sind erhebliche Larmbeldstigungen in der Nachbarschaft nicht zu
erwarten. Ein konkreter Nachweis erfolgt erganzend im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Boden und Fldche

Das Plangebiet liegt innerhalb der geologischen Einheit ,Talflillung, polygenetisch, pleistozan bis ho-
lozan “ (Quartir) und weist Lehm oder Sand (z. T. kiesig) auf. GemaR Ubersichtsbodenkarte von Bay-
ern (M 1:25.000, BayernAtlas) herrscht im Plangebiet fast ausschlieflich (Haft-)Pseudogley und Gley
aus grusfiihrendem Lehm bis Ton vor. Da der GroRteil des Plangebiets bereits versiegelt ist, sind
wichtige Bodenfunktionen bereits reduziert oder vollstandig verloren gegangen. Demnach ist nur von
einer geringen projektbedingten Beeintrachtigung der Bodenfunktion auszugehen. Grundsatzlich
sind bei Bauarbeiten die Hinweise zum Bodenschutz zu beachten.

Daruber hinaus wird der Grad der Versiegelung durch entsprechende Festsetzungen oder Hinweise
des Bebauungsplans soweit als moglich reduziert (Verwendung von versickerungsfahigem Material
im Bereich der Zufahrten und Stellplatze etc.). Fir eine ggf. erforderliche Anpassung des Geldndes an
die festgesetzte Hohe des FertigfuRbodens sind Abgrabungen und Aufschiittungen nur im zwingend
notwendigen MaR zuldssig.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor. Nachdem es sich um einen vollstdandig bebauten dorftypischen Bereich han-
delt, ist nicht auszuschlieRen, dass im Bereich ehemaliger landwirtschaftlichen Hofstellen Verunreini-
gungen im Untergrund (z. B. durch Dieseltankanlagen, Altéle) vorhanden sind. Dies ist im Zuge von
Abbruch/Ruckbau/Neubau im Einzelfall zu prifen.

Wasser

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der hydrogeologischen Einheit ,Fluvioglaziale Ablagerun-
gen”, die durch sandige Kiese charakterisiert ist und dadurch einen Grundwasserleiter darstellt. Auf-
grund der bereits vorhandenen Bebauung durch Gebaude und versiegelten Parkplatzen besteht eine
verringerte Grundwasserneubildung innerhalb des Plangebiets.
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Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine FlieR- oder Stillgew&sser. Amtlich festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete sind von der gegenstandlichen Planung nicht
betroffen.

Gesammeltes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit tGber eine gewachsene mindestens 30 cm
machtige Oberbodenschicht flachenhaft innerhalb des Grundstiickes zu versickern. Das Nieder-
schlagswasser ist liber geeignete MaRnahmen (Dachbegriinung, Zisternen, Mulden etc.) zurtickzuhal-
ten oder Gber Sickerschédchte / Rigolen zu versickern. Falls diese MaRBnahmen nicht maglich sind, ist
das Niederschlagswasser dezentral auf dem eigenen Grundsttiick in einem Retentionsspeicher zurlick-
zuhalten und nach Vorgabe und Genehmigung in die kommunale Kanalisation einzuleiten. Da folglich
in Zukunft das gesammelte Niederschlagswasser nach Moglichkeit auf den Grundstiicken versickert
werden soll, verringert sich die Grundwasserneubildung (insbesondere im Vergleich zur Bestandssitu-
ation) nicht maRgeblich.

Klima und Luft

Das Schutzgut Klima / Luft ist vom Vorhaben kaum betroffen, da der GroRteil der Flachen bereits
Uberbaut ist. Den Geholzen innerhalb des Geltungsbereichs kann eine gewisse Funktion zur Verbes-
serung der Lufthygiene zugesprochen werden. Fiir die ortsbildpragenden Baume siidlich am Kramer-
weg ist der Erhalt geplant. Zudem sollen als Ersatz fiir die zu rodenden Gehdlze neue Baume und He-
cken gepflanzt werden.

Durch eine energieeffiziente Bauweise und die Mdglichkeit, die Dachflachen fir Solarenergieanlagen
zu nutzen, kann zudem ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden.

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Nach EU-Recht (FFH-, SPA-Gebiete) oder Bundesnaturschutzgesetz (z. B. Naturschutz- und Land-
schaftsschutzgebiet, National-, Naturpark, geschiitzter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal etc.)
geschitzte Flachen sind vom gegenstdndlichen Bauleitplanverfahren nicht betroffen. Innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich auch keine amtlich kartierten Biotope.

Generell sind im Zuge einer geplanten Bebauung von innerhalb des Plangebiets gelegenen Teilfla-
chen bei der Baufeldfreimachung die allgemeinen Schutzzeiten vom 1. Marz bis 30. September nach
§ 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und die Artenschutzvorschriften nach § 44 BNatSchG (To-
tungsverbot geschiitzter Arten, Zerstorungsverbot von Lebensstdtten wahrend den Schutzzeiten
usw.) zu beachten. Damit kénnen bei einer Umwandlung bzw. Uberbauung von Flichen (mit Habitat-
potenzial fir relevante Arten) artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG vermie-
den werden.

Artenschutz:

Im nachfolgenden Kapitel (s. Kap. 10 , Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung”) werden die Ergeb-
nisse der Begehungen im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung vom 09.05.2023 dar-
gestellt, auf welche hierbei verwiesen wird.

Kulturelles Erbe und Sachgiiter
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Im Geltungsbereich selber liegen weder Bau- noch Bodendenkmaler. Ca. 100 m westlich befindet sich
das Bodendenkmal ,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche
St. Ulrich in Wertach” ( D-7-8328-0041), sowie das Baudenkmal ,Pfarrhaus, zweigeschossiger, ver-
schindelter Blockbau mit Flachsatteldach, 1695 (D-7-80-145-8). Durch die ausreichende raumliche
Entfernung von tGber 100 m sind Beeintrachtigungen der genannten Denkmaler weitestgehend aus-
geschlossen, geringfligig kann es zu veranderten Blickbeziehungen kommen. Der Geltungsbereich
selbst ist bereits teilweise Gberbaut, dennoch ist ein Vorkommen von Funden (z. B. aus dem Frihmit-
telalter) nicht ganzlich auszuschlieRen.

Grundsatzlich sind MaBnahmen zur Fundbergung und Dokumentation zu gewdhren (§ 20 DSchG). Bei
etwaigen Funden von Bodendenkmalern (auffallige Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steinge-
rate, Scherben, Knochen etc.) sind Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 DSchG zu beachten. Sollten Hinweise zu
Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist das zustandige Bayerische Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zustandige Untere
Denkmalschutzbehorde zu verstandigen.

Landschaftsbild

Aufgrund der bereits bestehenden Bebauungen bietet der Geltungsbereich des qualifizierten Bebau-
ungsplans aus Sicht des Landschaftsbildes keine tGberdurchschnittliche Wertigkeit. Das Ortsbild stellt
einen regionaltypischen Dorfkern mit einer Mischung aus Wohn- und Geschaftshdausern und verein-

zelten aktiven und ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen dar, das durch einige, teilweise altere
Bdume, sowie Griinflachen gegliedert ist.

Im gegenstandlichen qualifizierten Bebauungsplan soll im Wesentlichen eine regionaltypische und
dorfbildvertragliche Baustruktur gefordert und gesteuert werden, um die typische Charakteristik von
Wertach zu erhalten und zu starken. Durch entsprechende Regelungen zu Wandhéhen, Fassaden-
und Dachgestaltung, soll das stadtebauliche Erscheinungsbild gesichert werden. Um die regionaltypi-
sche und ortshildpragende Bauweise zu sichern, ist beispielsweise das Gebaude entlang der Markt-
stralle an der vorgegebenen Baulinie zu errichten, als Dachform sind nur Satteldacher zuldssig. Rege-
lungen zu Werbeanlagen und Einfriedungen sichern einen in Summe homogenen und ruhigen Stra-
Benraum.

Die Qualitat des Griinbestandes wird durch den Erhalt der ortsbildpragenden Rosskastanien, sowie
dem bestehenden Spitzahorn am Kramerweg und die Neupflanzung von Geholzen und Staudenbee-
ten gewdhrleistet. AuBerdem soll durch die Starkung der Innenentwicklung von Wertach die Flachen-
inanspruchnahme im AuRenbereich und somit auch die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
reduziert werden.

Fazit

Zusammenfassend betrachtet sind die projektbedingten Auswirkungen auf Natur und Landschaft
nach derzeitigem Kenntnisstand als nicht erheblich anzusehen. Unabhangig davon sind im vorange-
gangenen (sowie im nachfolgenden) Kapitel entsprechende Handlungsempfehlungen formuliert, um
gegebenenfalls (bei Bedarf) im Einvernehmen mit der zustdandigen Behorde entsprechende Schutz-
und VermeidungsmaRnahmen zur Vermeidung von negativen Auswirkungen zu ergreifen.
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10 Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Begehungen im Rahmen der artenschutzrechtlichen Rele-
vanzprifung vom 09.05.2023 dargestellt:

Der Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ist gepragt durch den leerstehenden, ehema-
ligen Gasthof ,Engel”. Fir Fledermause stehen aufgrund zahlreicher Einflugmoglichkeiten im leerste-
henden Gasthof potentielle Quartiermoglichkeiten zur Verfliigung. Im AulRenbereich kommen haupt-
sachlich die ostseitige Fassade des Gasthofes sowie der Carport als Habitat in Frage. Der Dachboden
des Hauptgebaudes ist sowohl von Norden durch Spalten in der Verkleidung als auch von Westen
durch ein ge6ffnetes Dachbodenfenster zuganglich. Am Dachboden, der nicht ganzlich einsehbar ist,
bieten sich aufgrund der Verkleidungen und Nischen einige Mdglichkeiten fiir Sommer- und Winter-
quartiere. Der Dachboden des 6stlich anschlieRenden Nebenbaus ist fiir Fledermause ebenfalls zu-
ganglich. Der Zugang ist durch Liicken in der Westfassade moglich. In beiden Dachbéden konnten bei
der Besichtigung keine Individuen, Verfarbungen oder Kotspuren festgestellt werden. Da der Dachbo-
den nicht vollstandig begehbar bzw. einsehbar ist und zahlreiche potentielle Habitatstrukturen vor-
handen sind, kdnnen jedoch relevante Quartiere nicht ausgeschlossen werden. Um zu Uberprifen, ob
Fledermausquartiere betroffen sind wurden zwei Ausflugskontrollen am 20.06.2023 und 06.07.2023
durchgefiihrt. Dabei wurde insbesondere auf die Ein-/Ausflugméglichkeiten im Dachstuhlbereich ge-
achtet. An beiden Terminen konnten keine ausfliegenden Individuen beobachtet werden. Jedoch
konnten mehrere jagende Fledermduse um das Gebdude, insbesondere nordseits im Bereich der
Baume und Straucher, festgestellt werden.

Dariber hinaus bieten die Gebdude auch Vogelarten geeignete Habitate. Mogliche Gebaudebriter
sind beispielsweise Feld - und Haussperlinge (Passer domesticus u. montanus). Fiir diese Arten stehen
rund um das Gebaude, sowie im Carport mehrere Nischen und Spalten im Bereich der Dachgiebel zur
Verfiigung, welche als potentielle Nistméglichkeiten fungieren. An der Siidseite im Ubergang von
Haupt- zu Nebengebaude konnte ein vermutlich alteres Nest nachgewiesen werden. Ostseitig sind
dariber hinaus zwei Nistkdsten an der AuBenfassade befestigt.

- Der Baumbestand im Geltungsbereich (qualifizierter Bebauungsplan) soll bis auf die drei, sidsei-
tig am Kramerweg gelegenen, Altbdume (2x Rosskastanie, 1x Spitzahorn) gerodet werden. Diese
verfligen Uber geeignete Strukturen fir Hohlen bzw. Halbhdhlenbriter. Da diese Baume nach ak-
tuellem Stand in den Bebauungsplan integriert werden sollen, ist nicht mit einer Beeintrachti-
gung zu rechnen. Sdmtliche andere, zu rodende Baume weisen keine Hohlen oder sonstige Struk-
turen auf. Dennoch kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bruten in den Strauchern oder Bau-
men stattfinden. Hierbei handelt es sich jedoch aufgrund der Auspragung der Gehdlze und der
Ndhe zum Siedlungsbereich um sogenannte Allerweltarten.

VermeidungsmaBnahmen

Im Zuge der Abrissarbeiten des ehemaligen Gasthof Engel in Wertach miissen mogliche artenschutz-
rechtliche Belange berticksichtigt werden. Durch den geplanten Gebaudeabbruch kann es zur Schadi-
gung von Brutvogeln und Fledermausen bzw. deren Lebensstdtten kommen. Durch folgende MaR-
nahmen lassen sich die Verbotstatbestande i. S. v. BNatSchG § 44 Abs. 1 vermeiden:
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Abbrucharbeiten

— Fensterladen werden von Fledermausen haufig als Zwischenquartier genutzt. Die Fensterladen
sind vor dem Abbruch des Gebaudes abzuhdngen. Da sich am Gebaude potentielle Fledermaus-
quartiere befinden und auch im Winter ein Vorkommen von Fledermausen nicht ganzlich ausge-
schlossen werden kann, ist das Gebaude noch zur aktiven Zeit der Flederm&use zwischen dem
11.09. bis 31.10. (vorrangig) abzubrechen. Eine artenschutzfachliche Baubegleitung ist erforder-
lich.

— Sollten Abbrucharbeiten innerhalb des o.g. Zeitfensters unvermeidbar sein, sind die Gebaude im
Vorfeld von artenschutzfachlich geschultem Personal auf briitende Végel sowie Fledermause zu
kontrollieren (artenschutzfachliche Baubegleitung). Werden dabei aktuelle Fortpflanzungsstatten
von Brutvogeln bzw. Fledermausen festgestellt, ist mit dem Abbruch bis zum Fliggewerden der
Jungtiere abzuwarten. Einzelne Fledermause kénnen in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde ggf. durch die artenschutzfachliche Baubegleitung evakuiert bzw. vergramt wer-
den.

Rodungen und Baumfallungen

— Beiden Eingriffen an den Gehdlzen sind die gesetzlichen Schonzeiten (1. Marz bis 30. September)
einzuhalten. Sind Eingriffe auRerhalb dieser Schutzzeiten unvermeidbar, sind die Gehdlze durch
geeignetes Fachpersonal (artenschutzfachliche Baubegleitung) auf Vogelbruten und Fledermause
zu untersuchen. Die Rodungen missen dann ggf. bis zum Fliggewerden der Jungvogel verscho-
ben werden.

Umweltbaubegleitung

— Eine artenschutzfachliche Baubegleitung wird empfohlen.

Bei Beachtung der genannten MaRnahmen ist nach derzeitigem Kenntnisstand davon auszugehen,
dass keine Verbotstatbestdande nach §44 BNatschG durch die Umsetzung des Vorhabens erfillt wer-
den.

Die abschlieBende artenschutzrechtliche Beurteilung und Entscheidung zu den Verbotstatbestanden
nach § 44 (sowie zur Erfordernis von etwaigen Ersatz- und AusgleichsmaRnahmen) obliegt der Unte-
ren Naturschutzbehérde am Landratsamt Oberallgau.
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11 Flachenkennzahlen

Tabelle 1: Fldchenkennzahlen Bebauungsplan

Art der Flache

GroRe der Flache

Anteil der Fldche

Offentliche Verkehrsfliche 936,60m? 21%
(qualifizierter Bebauungsplan)

Offentliche Verkehrsfliche, Gehweg 243,70m? 6%
(qualifizierter Bebauungsplan)

Baugebiet 3.202m? 73%
(qualifizierter Bebauungsplan)

Im Baugebiet enthaltene Griinstrukturen 200m?

(qualifizierter Bebauungsplan)

Gesamtfliche Geltungsbereich des qualifizier- 4.378m? = 0,44ha 100%

ten Bebauungsplans

Gesamtfliache Geltungsbereich des einfachen
Bebauungsplans

22.712m*=2,27ha
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