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Bebauungsplan mit Griinordnung "Linzenleiten 11" L
Praambel consult

PRAAMBEL

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils glltigen Fas-
sung (s. Rechtsgrundlagen) hat der Markt Wertach den Bebauungsplan mit Griinordnung , Linzenlei-

ten II” in offentlicher Sitzungam __. . als Satzung beschlossen.
1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassung vom . . . Er ist Bestandteil die-
ser Satzung.

1.2 Bestandteile der Satzungen

Der Bebauungsplan mit Griinordnung besteht aus der Satzungvom __.__. mit planungsrechtli-
chen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) vom

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung mit gesondertem Umweltbericht in der Fassung vom
. beigefligt.

1.3 Ausfertigungsvermerk

Markt Wertach, den .

(Siegel)

Eberhard Jehle
1. Birgermeister

www.lars-consult.de Seite 2
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1.4 Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Ausgefertigt:
Markt Wertach, den .

(Siegel)

Eberhard Jehle,
1. Blrgermeister

www.lars-consult.de Seite 3



Bebauungsplan mit Griinordnung "Linzenleiten 11" L

Satzung consult
SATZUNG
1 Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) gedndert worden ist

Il. Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 133), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

lll.  Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanzV 90)

Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt gedndert durch Art. 2 Gv 22.7.2011 1 1509

IV. Bayerische Bauordnung

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007, letzte beriicksichtigte Anderung: Inhalts-
Ubersicht und Art. 82, 83 und 84 gednd. (§ 1 Gv. 17.11.2014, 478)

V. Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO)

Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 22. August 1998, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach gednd. (§ 1 Nr. 37 V v.
22.7.2014, 286)

VI.  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel
421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474).

www.lars-consult.de Seite 4
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§9 BauGB und BauNVO)

2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1
WA

Allgemeines Wohngebiet (WA), gem. § 4 BauNVO

Zuldssig sind:

1. Wohngebaude,

2. nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn.1 bis 5 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungswesens, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) wer-
den nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO).

2.2 MaR der baulichen Nutzung

2.2.1
GRZ 0,35
2.2.2 FH =
7.,0m
2.2.3 WH =
4.5m

Zulassige Grundfliachenzahl (GRZ): hier 0,35
Nach § 19 BauNVO in Verbindung mit § 19 Abs. 4 BauNVO

Firsthohe (FH), Maximalmaf in m
hier 7,0

Gemessen ab FertigfuRbodenoberkante (FOK) bis zum héchsten Punkt
des Dachfirstes.

Firsthohen entsprechend den Festsetzungen in den Nutzungsschablo-
nen.

Wandhohe (WH), MaximalmaR in m;

hier 4,5 m

Max. zulassige traufseitige Wandhohe Meter gemessen an der AulRen-
wand von OK FOK bis Schnittpunkt Dachhaut. Sofern zulassige Wieder-
kehre oder Dachaufbauten im Bereich des Schnittpunktes der AuBen-
wand mit der Dachhaut liegen, ist die Verbindungslinie zwischen den
nachst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten aulRerhalb solcher
Bauteile maligeblich.

Wandhohen entsprechend den Festsetzungen in den Nutzungsschablo-
nen.

www.lars-consult.de
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2.2.4 FOK = FuBbodenoberkante Erdgeschoss Hauptgebdude
max. +0,5m (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO).

als Hochstmals, gemessen ab Hohenbezugspunkt

Die FOK des Wohngebaudes (Erdgeschoss) darf bis max. 0,5 m tUber der
fertigen StraBenoberkante, gemessen in der Mitte der zur StralRe ge-
wandten Gebaudeseite, betragen.

Fiir folgende Grundstiicke gelten abweichend hiervon folgende Fest-

setzungen:
GS1 max. 1,0 m
GS2 max. 1,5m
GS3 max. 1,5 m
GS4 max. 2,0 m
GS5 max. 2,5 m
GS6 max. 3,0 m
GS7 max. 3,0 m
GS 26 max. -4,0 m
GS 30 max. -1,0 m

Die maximale FuBbodenoberkante (FOK) fiir das Erdgeschoss des
Hauptgebaudes ist hierbei wie folgt zu ermitteln: Die geplanten Gebau-
deauBenkanten der jeweiligen baulichen Anlage werden senkrecht (in
Richtung der Grundstiickszufahrt) bis zum Schnittpunkt mit dem Fahr-
bahnrand (StraRenbegrenzungslinie) verlangert. Die dort vorhandenen
Hohenwerte der ErschlieBungsstraRe, bzw. des Gehwegs werden als
Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt.

Flr das GS 26 ist Bezugshohe die zugeordnete (verkehrsberuhigte) Er-
schlieBungsstralRe (im Nordwesten).

Fir GS 30 ist die Bezugshohe die Bahnhofstralle (Zufahrt TG).

2.2.5 Wohneinheiten Pro Grundstuck sind maximal 3 Wohneinheiten zuldssig.
Diese Regelung betrifft nicht GS 30 (Grundstiick fir verdichtetes
Bauen). Hier wird die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten nicht be-
grenzt.

2.3 Bauweise und Baugrenzen

www.lars-consult.de Seite 6
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231 Offene Bauweise
(o}
2.3.2 i Nur Einzelhauser zulassig
2.3.3 I Einzel- und Doppelhauser zuldssig
2.3.4 Baugrenze
: Ein oberirdisches Vortreten von Gebaudeteilen ist unzulassig.
2.3.5 r==—=—="1 Umgrenzungslinie fiir Garagen, Carports
: GA Garagen auBerhalb der Baugrenzen sind nur in den gekennzeich-
— — — — =I| neten Bereichen zulissig
2.3.6 Pommmm——- 1 Umgrenzungslinie Tiefgaragen (TG) und deren Zufahrt.
TG i In diesem Grundstiick (GS 30) ist die Errichtung einer unterirdi-
(R ! schen Garage verpflichtend. Alle erforderlichen Stellflachen sind
unterirdisch zu errichten. Die Errichtung der Tiefgarage sowie ih-
rer Zufahrt ist nur innerhalb der Umgrenzung zulassig.
Die Errichtung von Besucherstellplatzen ist auch oberirdisch zulas-
sig.
2.3.7 Garagen, Garagen / offene Garagen (Carports) sind nur innerhalb der in der
offene Garagen Zeichnung festgesetzten Baugrenzen bzw. der dargestellten Um-
grenzungslinien zul3ssig.
In den Grundstlicken (GS) Nr. 1 bis 7 sind Garagen auch in Keller-
geschossen zulassig.
Die mittlere Wandhohe von Garagen darf 3,0 m ab Geléandeober-
flache nicht Uiberschreiten. Es gelten die Abstandsregelungen
nach BayBO.
2.3.8 Nebenanlagen Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baufenster zuldssig.
2.3.9 Abstandsflachen  Es gelten die Abstandsregelungen nach Bayerischer Bauordnung

www.lars-consult.de
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2.4 Verkehrsflachen

2.4.1 Offentliche StraBenverkehrsfliche
inkl. Seitenflachen (u.a. fir Schneelagerung)

2.4.2 Offentliche Verkehrsfliche

mit Zweckbestimmung verkehrsberuhigt
2.4.3 Gehweg/FuBweg (6ffentlich)
2.4.4 StraBenbegrenzungslinie
: mit BemaBung fir das Regelprofil.
2.4.5 Keine Zufahrten erlaubt
rYYYyY.
2.4.6 Sichtfelder
%}. Die Sichtfelder missen auf Dauer von allen Sichthindernissen

Uber 0,8 m (bezogen auf die Fahrbahnoberkante) freigehalten werden.

2.5 Griinflachen, Griinordnung

2.5.1 Offentliche Griinflichen, Verkehrsgriin, Seitenflichen
Ausfiihrung in wasserdurchlassiger Art flr StraRenbegleitgrin,
Randflachen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster, etc.). Auf allen
anderen Flachen Herstellung von extensiven Wiesenstreifen zur
Versickerung des Oberflachenwassers. Je Grundstlick ist eine Un-
terbrechung von bis zu 6 m flir Zufahrten zulassig.

252 RO Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung:

L] ]
* & » 9

Ortsrandeingriinung

Grunstreifen zur durchgangigen Entwicklung einer standortge-
rechten Ortsrandeingriinung am nordostlichen Ortsrand.

Die Flache ist von Bebauungen jeglicher Art freizuhalten; Gelan-
demodellierungen sind nicht zuldssig. Durch eine lockere Bepflan-
zung mit standortgerechten Laub- und Obstbdaumen, Strauchern

www.lars-consult.de
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2.5.3

254

2.5.5

2.5.6

2.5.7

2.5.8

und Hecken gemaR Pflanzempfehlung (gem. Ziff. 4.1.23) auf min-
destens 25 % der Flache soll ein naturnaher Ortsrand entwickelt
werden.

Baumpflanzung in Privatgrundstiicken, Lage variabel

Variabler Standort innerhalb der Griinflachen. Es sind ausschlieR-
lich Geholze aus der unter ,,Pflanzempfehlungen” (gem. Ziff.
4.1.23) aufgefiihrten Pflanzenauswahl zu verwenden.

Die MindestgroRe der zu pflanzenden Baume I. und Il. Ordnung,
bzw. Obstbaumhochstdmme betragt 16/18 cm Stammumfang.

Baumpflanzung in 6ffentlichen Griinflachen

Entlang der Stralle sind in regelmaRigem Abstand (Standort varia-
bel) Hainbuchen (Carpinus betulus) zu pflanzen. Alternativ kdn-
nen einheitlich Mehlbeeren (Sorbus aria), Bergahorn (Acer pseu-
doplatanus) oder Winterlinde (Tilia cordata) gepflanzt werden.

Baumpflanzung, Standort festgelegt
Es sind ausschlielilich die vorgesehenen Arten zu verwenden.
AP = Bergahorn / QR = Stieleiche

Die MindestgrofRe der zu pflanzenden Baume I. und Il. Ordnung,
bzw. Obstbaumhochstamme betrdgt 16/18 cm Stammumfang.

Bestandsbaum, zu erhalten

Geholzpflanzung, variabel

Variabler Standort innerhalb der Griinflachen. Es sind ausschlieR-
lich Geholze aus der unter ,,Pflanzempfehlungen in Ziff. 4.1.23
aufgefihrten Pflanzenauswahl zu verwenden.

Rodung Bestandsbaum

www.lars-consult.de
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2.6 MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft, Griinordnung

L L 1 1

2.6.1 I 1 1 1"

Flachen mit MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (Ausgleichsfliche)

In Kapitel 7.3.1 der Begriindung zum Bebauungsplan (sowie in
Kapitel 4.2.3 des Umweltberichtes) wird ein Ausgleichsflachen-
bedarf gemalk §1a BauGB (entsprechend den ,Grundsatzen fiir
die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung” des Bayerischen Staatsministeriums fiir Lan-
desentwicklung und Umweltfragen, 2. erweiterte Auflage Januar
2003) von 17.983 m? ermittelt.

Dieser Ausgleichsflachenbedarf wird im vorliegenden Bebau-
ungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Gber Ausgleichs-
malnahmen auf externen Ausgleichsflachen mit einer anrechen-
baren Flidche von ca. 17.983 m? erbracht. In Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt Oberallgdau wer-
den die nachfolgenden Ausgleichsflachen gem. § 9 Abs 1a BauGB
dem Bebauungsplan zugeordnet:

Ausgleichsflache Al: Gemeinde und Gemarkung Wertach, Teil-
flache der Fl.-Nr. 492 und Fl.-Nr. 493, GroBe Ausgleichsflache
ca. 2.804 m?

Mafhahmen:

- Anlage eines Obstbaumbestandes mit 3 Obstbaumreihen
(Pflanzabstand 10 m) zur Aufwertung des Landschaftsbildes so-
wie zur Anreicherung der Habitatstrukturen; dabei Auswahl aus
folgender Artenliste:

Apfel: Jakob Fischer, Hauxapfel, Rote Sternrenette, Kaiser Wil-
helm, Luikenapfel, Roter Boskoop, Geflammter Kardinal, Scho-
ner aus Boskoop, Brettacher, Rheinischer Bohnapfel, Roter Ei-
serapfel

Birnen: Ulmer Butterbirne, Gellerts Butterbirne, Frithe aus
Trevoux, Karcherbirne, Herzogin Elsa, Wilde Eierbirne, Kornbirne
Zwetschgen: Bihler Friihzwetschge, Hauszwetschge, Mirabelle
von Nancy, Ontariopflaume, Schéneberger Zwetschge, Beutels-
bacher Roxella, Koréser Weichsel, Schneiders Spate Knorpelkir-
sche, Schwabische Steinweichsel

Es konnen aber auch andere krankheitsresistente, ortlich be-
kannte und bewahrte Sorten gepflanzt werden. Unzulassig sind
jedoch Gehdlze, die als Zwischenwirt fur die Erkrankungen im
Obst- und Ackerbau gelten und in der Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985 aufgefiihrt sind (BGBI. I. 1985 S. 2551).

www.lars-consult.de
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- Pflanzung von 2 Stieleichen (Quercus robur) als Solitdrbaume
im Ostlichen Bereich der Ausgleichsflache; Der Standort ist ent-
sprechend dem Ausgleichsflachenplan festgesetzt.

Die MindestgroRe der zu pflanzenden Laubbdume, Baume I.
Ordnung bzw. Obstbaumhochstamme betragt 16/18 cm Stamm-
umfang.

- Umwandlung des intensiv genutzten Grinlandes in eine Exten-
sivwiese durch eine Anpassung der Flachenbewirtschaftung in
Bezug auf den vollstdndigen Verzicht auf Diinger (sowohl mine-
ralischer als auch organischer Dinger) und Pflanzenschutzmittel
sowie eine ein- bis zweimalige Sommermahd mit Mahgutabfuhr.

Pflege:
Geholze: dreijahrige Entwicklungspflege, danach Unterhaltungs-

pflege

Extensivwiese: 1 bis 2-malige Mahd pro Jahr ab Mitte Juli, Abtrag
des Mahdgutes, vollstandiger Verzicht auf Diinger (sowohl mine-
ralischer als auch organischer Diinger) und Pflanzenschutzmittel,
vollige Bewirtschaftungsruhe im Zeitraum zwischen 20. Marz
und 20. Juni, Mahdhéufigkeit nach Ricksprache mit der Unteren
Naturschutzbehdrde der tatsachlichen Aufwuchsmenge anzu-
passen.

Ausgleichsflache A2: Gemeinde und Gemarkung Wertach, Teil-
fliche der Fl.-Nr. 1365, GroRe Ausgleichsfliache ca. 1.336 m?

MaRnahmen:

- Extensivierung der als intensives Griinland genutzten Flachen;
bei Beweidung ist die Viehbestandsdichte zu beschranken, bei
Mahd ist auf eine ein- bis zweimalige Sommermahd umzustellen

Pflege:
Extensives Griinland: bei Weidenutzung ist die Viehbestands-

dichte auf einen maximalen Wert von 1,5 GroRvieheinheiten
(GVE) zu beschranken; bei Nutzung durch Mahd folgt 1-2-malige
Mahd pro Jahr ab Mitte Juli, Abtrag des Mahdgutes, vollstandi-
ger Verzicht auf Diinger (sowohl mineralischer als auch organi-
scher Diinger) und Pflanzenschutzmittel

Véllige Bewirtschaftungsruhe im Zeitraum zwischen 20. Marz
und 20. Juni; nach Moglichkeit zeitlich bzw. raumlich versetzte
Mahd (abschnittsweise bzw. streifenweise Mahd), um der Fauna
Rickzugshabitate zu ermdoglichen; Mahdhaufigkeit nach Riick-
sprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde der tatsachlichen
Aufwuchsmenge anzupassen.

www.lars-consult.de
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Die Ausgleichsmalinahmen auf den Ausgleichsflachen A1 und A2
sind im Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 1a S. 2 BauGB mit darge-
stellt und damit festgesetzt.

Zuordnungsfestsetzung zu Ausgleichsflache A3

Zusatzlich sind flr den Bebauungsplan , Linzenleiten II“ Aus-
gleichsmaRnahmen in einem Umfang von ca. 13.654 m? nachzu-
weisen. Die MaRnahmen auf der hierfiir vorgesehenen Flache
kénnen nicht festgesetzt werden, da sich die gemeindeeigene
Ausgleichsflache auRerhalb des eigenen Gemeindegebietes be-
findet. Folglich werden diese im Rahmen sonstiger geeigneter
Malnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestell-
ten Flachen durchgefiihrt und gem. § 9 Abs. 1a BauGB dem Be-
bauungsplan zugeordnet:

Ausgleichsflache 3: FI.-Nr. 4856/9, Gemeinde Oy-Mittelberg und
Gemarkung Mittelberg, GroRe Ausgleichsflache ca. 13.654 m?

MaRnahmen:

- Extensivierung und Vernassung der als intensives Griinland ge-
nutzten Flachen; Umstellung auf ein- bzw. zweimalige Mahd

- Wiederherstellung des Wasserhaushaltes, ggf. durch Verschlie-
Ren der vorhandenen Drainagen

- Weitere Vernassung des vorhandenen Fichten-Birken-Moor-
waldes zur Weiterentwicklung des Biotopbestandes, ggf. Ent-
nahme von Einzelbdumen

- Anbringen von Flachkasten und ggf. senkrechten Brettern als
populationsstitzende MalRnahmen fir im Raum vorkommende
Fledermausarten

Pflege:
- Extensivwiese: 1-2-malige Mahd pro Jahr abwechselnd einmal

(Herbst) und zweimal (Juni und Oktober) und Abtrag des Mahd-
gutes, vollstandiger Verzicht auf Diinger (sowohl mineralischer
als auch organischer Diinger) und Pflanzenschutzmittel; nach
Moglichkeit zeitlich bzw. raumlich versetzte Mahd (abschnitts-
weise bzw. streifenweise Mahd), um der Fauna Rickzugshabi-
tate zu ermdglichen.

Folglich werden durch die aufgefiihrten AusgleichsmaRnahmen
die mit dem geplanten Projekt verbundenen Eingriffe in Natur
und Landschaft - vorbehaltlich der Zustimmung durch die Untere
Naturschutzbehorde - vollstandig ausgeglichen.

www.lars-consult.de
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. . Aufbau einer Streuobstwiese
2.6.2
“ & & Extensivierung von Griinlandflachen
Y &= FY |
2.6.3
Quartiers- und lebensraumschaffende MaBnahmen
fiir Fledermause
2.6.4
Verndssung Moorgehélzbestand
2.6.5
e i
i e Umwandlung in Nasswiesen bzw. Kalkmoorflachen
26.6 [ == 3
2.1 Bodenmodellierung, Niederschlagswasser, Versiegelung
2.1.1 Bodenversiegelung Bodenversiegelungen im Bereich von Zufahrten, Stell-
platzen und befestigten AuRenbereichen (z.B. Terras-
sen) sind auf das notwendige MindestmaR zu beschran-
ken.
Stellplatze und Zufahrten auf privaten und 6ffentlichen
Grundsticken sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-
Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen,
Schotter-Rasen, Drain - Pflaster oder als wassergebun-
dene Flachen zulassig.
2.1.2 Bodenmodellierungen, Auffillungen und Anbdschungen haben méglichst mit
Abgrabungen anfallendem Aushub der BaumaRnahme zu erfolgen
und sind entlang des Stralenraumes nur bis zu einer
maximalen Héhe von 1,20 m zuldssig. Bei gestuften Bo-
schungen muss die Breite des Riicksprungs mindestens
1,50 m betragen.
www.lars-consult.de Seite 13
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2.2 Sonstige Festsetzungen

221 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des BP Linzenleiten Il, Markt Wertach

22.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und MaR baulicher Nutzung
. e e
223 MaRzahlen (siehe Planzeichnung);
o ,[___,.122-"""'J‘ hier 3,50 m.
224 ,Leitungsrecht Kanal“

Jm— m— () smm— s |

Freifliche beidseitig der des hier verlaufenden/geplanten
Schmutz- bzw. Mischwasserkanals die offen gehalten werden
muss (,,Leitungsrechtzone”). Gehélz-/Baumpflanzungen, Uber-
bauung jeglicher Art sowie die Einrichtung von Dauerstellplatzen
und Lagerflachen fiir schwer transportierbare Materialien sind
nicht zulassig. Beidseitig der Leitung ist ein Schutzstreifen von
mindestens 1,50 m bzw. 2,0 m festzulegen (siehe Planzeichnung).

[ e e B ==

2.25 Flachen fiir Schneelagerung

— = = = Entlang des Fahrbahnrandes ist in den gekennzeichneten Berei-
chen auf den privaten Grundstiicksflachen auf der gesamten
Lange ein 0,5 m breiter Streifen fur die Lagerung von Schnee frei-
zuhalten. Einfriedungen, Bepflanzungen etc. sind entsprechend
zurlickversetzt anzulegen. Zur Gewahrleistung einer einheitlichen
Gestaltung des StralRenraumes sind diese Flachen als Ra-
sen/Schotterrasen anzulegen.

Hofzufahrten und Zugdnge sind davon ausgenommen.

www.lars-consult.de Seite 14
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3 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit Art 81 (BayBO)
3.1 Gebdude und Nebenanlagen
3.1.1 Max. zuldssige Dachneigung:
DN = hier: 15-30 °
15-30

3.1.2 Dachformen

sD
wPD

3.1.3 Bedachung

3.1.4 Wiederkehre und
Zwerchgiebel

Zulassige Dachformen auf Hauptgebauden:
SD = Satteldach ; vPD = versetztes Pultdach

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Garagen sind mit Satteldach bzw. Pultdach zu errichten.
Die Dachneigung ist dem Hauptgebadude anzupassen.

AusschlielRlich Garagen, die in das Geldande integriert
und auf mindestens zwei Seiten biindig mit der Ober-
kante des anstehenden natlirlichen Gelandes sind, sind
auch in Flachdachausfiihrung zulassig.

Carports (offene Garagen) sind ausnahmsweise auch mit
Flachdach zu errichten, sofern sie nach mindestens drei
Seiten offen sind.

Als Dachdeckung fir geneigte Dacher sind nur Dachzie-
gel bzw. Betonpfannen oder Blecheindeckungen (be-
schichtetes Metall/ feuerverzinntes Kupfer) mit abtrags-
freier Schutzschicht in roten, rotbraunen oder anthrazit-
farbenen Tonen und nichtglanzend zulassig. Ausnahmen
bilden Flachdacher bei Carports. Diese diirfen auch als
Griundach ausgefiihrt werden.

Wiederkehre (gegeniber der AuBenwand vorspringende
Bauteile mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Rich-
tung) und Zwerchgiebel (Bauteile mit First-Richtung quer
zur Haupt-First-Richtung, die die Traufe unterbrechen)
sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig
e Max. Breite (AuBRenkante AuBenwand):
30 % der Gebdudelange (AuRenkanten der

www.lars-consult.de
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3.1.5 Dachaufbauten/
Dachgauben

3.1.6 Solarthermie und
Photovoltaikanlagen

3.1.7 Werbeanlagen

Giebelwdnde ohne Berticksichtigung von un-
tergeordneten Vor- und Riickspriingen)

e Mindest-Abstand (AuBenkanten) unterei-
nander bzw. zu evtl. Dachaufbauten: 1,25 m

e Mindest-Abstand (AuBenkanten) zur Gebau-
dekante der jeweiligen Giebelseite: 2,50 m

e Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches:
0,5m

Auf Dachflachen mit Wiederkehr ist die Errichtung von
Gauben unzulassig.

Gebdude mit Dachneigungen unter 26°:
- Dachgauben sind nicht zuldssig

Gebdude mit Dachneigungen ab 26°:
Dachaufbauten / Dachgauben sind unter folgenden Vo-
raussetzungen zulassig:
e Max. Breite (AuRenkante ohne Dachiber-
stdnde): 3,0 m
e Mindestabstand untereinander (AuRenkante
ohne Dachiiberstand): 1,25 m
e Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweili-
gen Giebelseite: 1,5 m.
e Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches: 0,50 m.

Unter Dachgauben sind Dachaufbauten zu verstehen,
welche innerhalb der Dachfldche liegen, nicht mit der
AulRenwand verbunden sind und somit die Dachtraufe
nicht unterbrochen wird.

Dachaufbauten sind als stehende Gauben oder als
Schleppgauben mit einer Mindestneigung von 5° oder
als Spitzgauben auszufiihren.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen dirfen nur auf
Dachflachen und nur in gleicher Neigung wie das Haupt-
dach ausgefuhrt werden. Es ist darauf zu achten, dass
Blendwirkungen ausgeschlossen sind.

Aufstanderungen sind unzuldssig. Mindestabstand zur
Gebdudekante der jeweiligen Giebelseite sowie zum
nachstgelegenen First des Hauptdaches: mind. 0,5 m.

Werbeanlagen sind ausschlieflich an der Statte der Leis-
tung zuldssig. Pro Gebaude sind maximal zwei Werbean-

www.lars-consult.de
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lagen zuldssig. Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wech-
selndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Boos-
ter- und Laserwerbung. Freistehende Werbeanlagen
sind auf eine maximale GroRe von 2,0 m? begrenzt (bei
Schaukasten wird die Aufstanderung nicht dazu gerech-
net).

3.1.8 Freileitungen Freileitungen der Stromversorger, Telekommunikation
usw. sind nicht erlaubt.

3.1.9 AuBenantennen Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-, Fernseh-,
CB-Anlagen o.3. sind zuldssig. Antennen, die den o.g.
Umfang Uberschreiten (z.B. zum Betrieb von Uiberregio-
nalen Funkanlagen mit seitlich abgespanntem Sende-
mast) sind unzulassig.

3.2 Stellflachen

3.2.1 Stauraum vor Vor Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine
Garagen Aufstellflache von mindestens 5,00 m einzuhalten. Diese
Flache zahlt nicht als Stellplatzflache.

3.2.2 Stellpldtze Es sind 1,5 Stellpldtze pro Wohneinheit innerhalb des
Grundstickes zu erstellen.
Es gilt § 20 der Verordnung iber den Bau und Betrieb von
Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellpladtze
(GaStellV) vom30.11.1993, zuletzt gedndert zuletzt durch
Verordnung vom 25. April 2015 (GVBI. S. 148), mit der da-
zugehdrigen Anlage.

3.3 Einfriedungen

3.3.1 Einfriedungen und e Sichtschutzmatten und Mauern jeglicher Art als
Stiitzmauern Einfriedung sind nicht zulassig.

e Entlang der Erschliefungstrassen sind Einfriedun-
gen und Hecken mit einer maximalen Hohe von
1,00 m zuldssig. Die festgesetzten ,Flachen fir
Schneelagerung” sind einzuhalten.

e Stltzmauern sind nur zulassig, wo sie zur Gestal-
tung des Geldndes aufgrund der vorhandenen To-
pographie her erforderlich sind (z.B. zum StralRen-
raum). Die max. zuldssige Hohe liegt bei 1,20 m

e Einfriedungen und Bepflanzungen diirfen die Ver-
kehrssicherheit 6ffentlicher Stralenrdaume nicht
beeintrachtigen.
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4 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise
4.1.1
/ Flurgrenze Bestand
(nachrichtliche Darstellung)
4.1.2 Bestandshohe
3 pn — \
4.1.3 Vorhandene Boschung,
BN !T'[ Bodenmodellierung
4.1.4 geplante Grundstiicksgrenzen (Vorschlag)
4.1.5 Ungefahre Grundstiicksgroe
655 m?2 der geplanten Grundstiicke
4.1.6 : Bestandsgebdude
4.1.7 m Moglicher Standort Gebaude
4.1.8 Moglicher Standort Garage / Carport
Ha < mit Zufahrt
4.1.9 Bestehende Baumgruppe, Gehoélzsaum
4.1.10 Amtlich kartiertes Biotop
B328-0172-001
4.1.11 Bestehender Graben
| | | [
4.1.12 Geplanter Riickbau Graben oberirdisch
T ‘g‘ T ! ‘g‘ T
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4.1.13 Bestehende Elektroleitung (20 kV)

———
4.1.14 Geplanter Riickbau Elektroleitung / Verlegung (unterirdisch)

K —

Bestehende W leit
4.1.15 W] estehende Wasserleitung
4.1.16 Geplanter Riickbau / Verlegung Wasserleitung
1. W

4.1.17 Bestehender / geplanter Schmutzwasser-Kanal
4.1.18 Bestehender Mischwasser-Kanal
4.1.19 Zuriickgebauter Mischwasser-Kanal
4.1.20 Bestehender Regenwasserkanal
4.1.21 Plangenauigkeit Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalen Flur-

karte erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen,
wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungspla-
nung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Daflr
kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros LARS consult
Memmingen keine Gewahr ibernommen werden.

4.1.22 Niederschlags- Aufgrund der Geldandebeschaffenheit und Topographie
wasser ist Quell- bzw. Hangwasser (v.a. nach Starkregenereig-
nissen sowie im Friihjahr) nicht auszuschlief3en. Insbe-
sondere in den, dem Hang zugeneigten norddstlichen
Grundstlicksbereichen sind von den Bauherren im Rah-
men der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur
Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu
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treffen (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgange und
Tiren, ebenerdige Hauseingange an der Hangseite
Usw.).

Niederschlagswasser ist moglichst flachig oder in Mul-
den zu versickern, nachrangig in Rigolen oder Sickerroh-
ren nach Vorreinigung. Die DWA-Regelwerke M 153
und A 138 sind zu beachten.

Hinweis: Die Errichtung von Zisternen ist empfohlen.
Bei Verwendung von Zisternenwasser als Brauchwasser
im Gebaude ist das Satzungsrecht der Gemeinde zu be-
achten.

Uberschiissiges Oberflichen- und Dachwasser ist dem
kommunalen Regenwasserkanal (Trennsystem) zuzu-

flhren.
4.1.23 Pflanz- Es wird empfohlen, im Bereich der privaten und 6ffentlichen
empfehlung Griinflachen Geholze auf der nachfolgenden Liste (einheimische

Geholze) zu verwenden:

Apfel:

Bohnapfel, Boskoop, Danziger Kantapfel (Schwéabischer Rosenap-
fel), Elstar, Jakob Fischer (= Schoner vom Oberland), Welschisner
Birnen:

Gute Graue, Gelmostler (= Welsche Bergbirne), Griine Jagdbirne,
GrolRe Rommelter, Oberdsterreichische Weinbirne (= Karntner
Speckbirne), Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne, Wahlsche
Schnapsbirne

Pflaumen:

Blhler Frithzwetschge, Hauszwetschge, Mirabelle von Nancy, On-
tariopflaume, Schoneberger Zwetschge, Beutelsbacher Roxella,
Kordser Weichsel, Schneiders Spate Knorpelkirsche, Schwabische
Steinweichsel

Es konnen aber auch andere krankheitsresistente, ortlich be-
kannte und bewahrte Obstbaumsorten gepflanzt werden, bevor-
zugt gemald Liste der Bayerischen Landesanstalt fiir Wein- und
Gartenbau ,Feuerbrandtolerante Apfel- und Birnensorten®.
Neben den o.g. heimischen Obstbaumhochstammen sind aus-
schlieBlich Geholze aus der nachfolgenden Liste (einheimische
Geholze) zu verwenden.

Baume I. Ordnung:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Esche (Fraxinus excelsior)

Winterlinde (Tilia cordata)

Stieleiche (Quercus robur)

B3aume Il. Ordnung:

Feldahorn (Acer campestre)
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4.1.24 Archaologie,
Bodendenkmaler

4.1.25 Emissionen /
Immissionen

Birke (Betula pendula)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Mehlbeere (Sorbus aria)

Grof3straucher und Straucher:
Berberitze (Berberis vulgaris)

Roter Hartriegel (Cornus sangiunea)
Haselnuss (Corylus avellana)
Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)
Alpen-Heckenkirsche (Lonicera alpigena)
Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Gemeiner Flieder (Syringa vulgaris)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Thuja/Scheinzypressen-Hecken sind nicht zul&ssig.

Bei der Auswahl der Sorten wurden die raueren klimatischen Be-
dingungen im sidlichen Alpenvorland bericksichtigt.

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischen-
wirt fiir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verord-
nung zur Bekdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1 1985 S. 2551) gelten.

Bei etwaigen Funden von Bodendenkmalern sind Art. 8, Abs. 1
und 2 DSchG zu beachten.

Sollten Hinweise zu Bodendenkmalern in Erscheinung treten, ist
das zustandige Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die zu-
standige Untere Denkmalschutzbehorde zu verstéandigen.

Aufgrund der Hanglage sind die Anforderungen der 1. BImSchV
,Verordnung Uber kleine und mittlere Feuerungsanlagen” sowie
der Feuerungsverordnung v.a. in Bezug auf Kaminhéhen von
Hausfeuerungsanlagen zu beachten.

Das Baugebiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftliche Nutzfla-
chen Hofstelle an. Larm-, Staub- und Geruchsbeldstigungen, die
im Rahmen der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung der auftreten
kénnen, sind zu dulden.

Durch den Betrieb von Luftwdarmepumpen kdnnen bei ungiinsti-
ger Aufstellung durch tonhaltige Gerdusche in der Nachbarschaft
Immissionswertiiberschreitungen der TA Larm und somit schadli-
che Umweltauswirkungen gerade nachts an benachbarten Wohn-
gebauden nicht ausgeschlossen werden. Es wird deshalb empfoh-
len, Luftwdarmepumpen so zu errichten, dass an den nachstgele-
genen Baugrenzen oder Wohngebaduden Beurteilungspegel nach
der TA Larm von 34 dB(A) nicht Gberschritten werden. Dies kann
vor allem durch eine schalltechnische giinstige Aufstellung oder
Schallddmmung der Liftungsaggregate erreicht werden.
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4.1.26 Artenschutz Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen
die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu be-
ricksichtigen (Totungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und
Schadigungsverbot).

Bei der Baufeldfreimachung und ggf. notwendigen Gehélzrodun-
gen sind dartber hinaus auch die allgemeinen Schutzzeiten nach
§ 39 BNatSchG zu beachten (keine Durchfiihrung zwischen 1.
Marz bis 30. September).

4.1.27 Bodenschutz Der im Zuge der Baumalinahme anfallende Erdaushub ist mog-
lichst im Plangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbauar-
beiten sind zu vermeiden; diese sind daher bei trockener Witte-
rung und gutem, trockenen, brdseligen, nicht schmierenden Bo-
den auszufithren. Der humose Oberboden sollte zu Beginn der
Bauarbeiten auf allen beanspruchten Flachen abgeschoben wer-
den. Der Erdaushub sollte in Mieten zwischengelagert werden.

4.1.28 Miill, Spermiill Die Abfuhr von Mill / Sperrmill etc. erfolgt nur entlang der Er-
schliefungsstralRe. Anwohner der StichstraBen haben Miillbehal-
ter / Reststoffe an den Abfuhrtagen eigenstandig am ndchstmog-
lichen geeigneten Standort an der ErschlieBungsstralie zur Lee-
rung bzw. Mitnahme bereitzustellen.

4.1.29 Baugrund, Das Gutachten zur Baugrunderkundung (GEO consult, Dez 2016)
Hyrologie ist zu berticksichtigen. Nachfolgende Hinweise sind dem o.g. Gut-

achten entnommen:
Von einer punktuellen Lastabtragung innerhalb der Deckschich-
ten wird abgeraten. Alle Gebaudelasten missen auf die tragfahi-
gen Quartarkiese, die Moranenablagerungen, die tertidren
Schichten oder die Hangschuttschichten abgetragen werden. Die
Bemessung von Einzel- und Streifenfundamenten ist in 4.3 des
Baugrundgutachtens dargestellt.
Die anstehenden Schichten sind stark wasserempfindlich. Die
Griindungssohlen sind deshalb nach dem Freilegen umgehend
durch eine zumindest 5 cm starke Magerbetonschutzschicht zu
versiegeln, sofern nicht kurzfristig der Konstruktionsbeton einge-
bracht wird.
Alle unterschiedlich tief gegriindeten sowie unterschiedlich hoch
belasteten Gebaudeteile sind vollkommen voneinander abzufu-
gen, sofern das unterschiedliche Setzungsverhalten nicht aus sta-
tischer Sicht in Kauf genommen werden kann (generelle allge-
meine Anforderung).”
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4.1.30 Sonstige
Erganzende

Hinweise

In der Talsohle liegt der mittlere Grundwasserspiegel im Bereich
von unterkellerten Gebaduden. Eine Ausbildung des UG als dichte
Wanne nach DIN 18195-6 wird zumindest bis zu den Kellerfens-
tern empfohlen. Zudem kénnen Wasserhaltungsmallnahmen
wahrend der Bauzeit notwendig werden.

Im Hangbereich liegt kein zusammenhangender Grundwasser-
spiegel vor, hier werden keine WasserhaltungsmaRnahmen wah-
rend der Bauzeit notwendig. Aufgrund der geringen Durchlassig-
keit der Morane, der Hangschuttschichten und den tertidren
Schichten sind hier alle Bauwerke (Kanal, Gebdude) an der Sohle
zu drainieren.

Die Gemeinde behilt sich das Recht vor, wahrend der 6ffentli-
chen ErschliefungsmaRnahmen uneingeschrankt die bereits ver-
duBerten Bauparzellen nutzen zu dirfen. Mit dem Tag der Ab-
nahme der ErschlieBungsmaRBnahmen erlischt dieses Recht.

Die Festlegung geeigneter Standorte fiir notwendige Kabelvertei-
lerschranke, Leuchten oder dhnliche Einrichtungen in der offentli-
chen bzw. privaten Flache sowie mogliche Vereinbarungen dies-
beziiglich behalt sich die Gemeinde vor.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fiir Mensch o-
der Umwelt zur Folge haben, sind bei der Bauausfiihrung zu ver-
meiden.

Im Bereich der ErschlieRungsstralRen sollten insektenfreundliche
Lichtquellen verwendet werden.
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BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Die Marktgemeinde Wertach plant im Bereich , Linzenleiten I am nordéstlichen Ortsrand, zwischen
Panoramaweg und Bahnhofstralle, ein Wohnbaugebiet zur Deckung des kurz- bis mittelfristig anste-

henden Wohnraumbedarfes zu entwickeln.

Die Marktgemeinde Wertach liegt im stidlichen Landkreis Oberallgdu und stellt durch seine attraktive
naturrdumliche Lage sowie den hohen Freizeitwert einerseits und ihre gute Verkehrsanbindung

(B 311/ A7) andererseits einen sehr attraktiven Wohnstandort dar. Derzeit (Stand 31.12.2014 Statis-
tik kommunal) leben 2.467 Personen in Wertach. Die Bevélkerungsentwicklung ist in den vergange-
nen Jahren kontinuierliche angestiegen. GemaR Demographiespiegel Bayern ist auch bis 2028 mit ei-
nem weiteren Wachstum zu rechnen (+7,8%). Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Gemeinde, im
Ostlichen Anschluss an den Altortbereich und im stdlichen Anschluss an das bestehende Wohnbau-
gebiet ,,Panoramaweg” ein Wohnbaugebiet zu entwickeln. Hier sollen zum einen Bauflachen zur De-
ckung der Nachfrage an Baugrundstiicken fir die Errichtung von Einfamilienhdusern und dartber hin-
aus Flachen fir die Entwicklung von zeitgemalRem, verdichtetem Wohnen geschaffen werden.

Vor dem Hintergrund der topographischen Gegebenheiten und der landschaftlichen Sensibilitat des
Ortsrandes, wird ein besonderes Augenmerk auf die angepasste Integration der Bebauung in die To-
pographie und Landschaft gelegt.

www.lars-consult.de Seite 24



Bebauungsplan mit Griinordnung "Linzenleiten 11" L
Begriindung consult

Abbildung 1: Ubersicht Geltungsbereich BP Linzenleiten Il

2 Ubergeordnete Vorgaben

2.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Eines der Ubergeordneten Leitziele des neuen Landesentwicklungsprogrammes Bayern (2013) ist die
Schaffung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen. ,Hierfir sollen insbesondere die Grund-
lagen fir eine bedarfsgerechte Sicherung von (...) Wohnraum (...) geschaffen oder erhalten werden”
(LEP, 1.1.1).

Weitere Ubergeordnete raumordnerische Visionen bzw. Zielsetzungen, welche relevant fiir die Sied-
lungsentwicklung der Kommunen sind, ist der Erhalt vielfdltiger Regionen, Stadte, Dérfer und Land-
schaften: ,(...) Wir wollen dem mit der Globalisierung einhergehenden Bediirfnis nach Heimat und
regionaler ldentitat Rechnung tragen, historisch gewachsene Landschafts -und Siedlungsbilder sowie
regionale ldentitaten behutsam weiterentwickeln und bedeutsame Naturraume bewahren” sowie
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die maRvolle Flicheninanspruchnahme: , Wir wollen die Flacheninanspruchnahme in Bayern verrin-
gern, indem wir kompakte Siedlungsbereiche, effiziente Netze des 6ffentlichen Verkehrs und kosten-
giunstige und langfristig tragfahige Versorgungs- und Entsorgungsstrukturen schaffen.(...)“

Oberster Grundsatz der Siedlungsstruktur ist gemal des neu fortgeschriebenen LEP der Grundsatz
der nachhaltigen Siedlungsentwicklung. ,, Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs -und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
racksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (LEP 3.1). Insbesondere die
Potenziale der Innenentwicklung sollen ausgeschopft werden” (3.2). Sollten keine ausreichenden Po-
tenziale zur Innenentwicklung zur Verfligung stehen, sollen , eine Zersiedelung der Landschaft ver-
mieden werden (...)“ und ,neue Siedlungsflachen maoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten ausgewiesen werden” (LEP, 3.3).

Im Regionalplan Allgdu werden diese Ziele teilweise weiter konkretisiert, hier heilt es u.a. ,,in allen
Gemeinden soll (...) eine organische Siedlungsentwicklung stattfinden” (B V, 1.2).

,Einer Zersiedelung der Landschaft soll entgegengewirkt werden. Neubauflachen sollen moglichst in
Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.” (B V, 1.3). Zur Funktion und
stadtebaulichen Gestaltung schreibt der Regionalplan Folgendes vor: ,, Die Stadte und Dérfer sollen in
allen Teilen der Region in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten - wo erforderlich - erneuert
und weiterentwickelt werden. Dabei soll auf gewachsene und landschaftstypische Dorfstrukturen
und Ortsbilder besondere Riicksicht genommen werden.” (B V, 1.7).

Das Baugebiet wird ausschlieRlich fiir die Deckung des lokalen Wohnraumbedarfes genutzt. Durch
die arrondierte Lage des Geltungsbereiches im unmittelbaren Anschluss an die Siedlungsflache des
Altortes bzw. vorhandene Wohnbaugebiete, die effiziente und flachensparende Form ErschlieBung
sowie die Entwicklung von Teilbereichen fir zeitgemaRes, verdichtetes Bauen (Geschosswohnungs-
bau) wurden bewusst die raumordnerischen Ziele und Grundsatze zur Siedlungsentwicklung bertck-
sichtigt. Ergdnzt werden diese durch Festsetzungen zur Ortsrandeingriinung / Griinordnung / Okolo-
gie, um auch den lbergeordneten Zielvorgaben zur Wahrung des Landschaftsbildes sowie zum spar-
samen Umgang mit den Ressourcen (z.B. Wasserrickhalt) gerecht zu werden.

2.2 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Wertach ist am nordéstlichen Ortsrand von
Wertach eine Flache fur geplante Wohnbauentwicklung dargestellt. Sie schlieft sich im Norden an
die bestehenden Wohnbauflachen (W) und im Westen an das Mischgebiet Dorf (MD) an. Der Gel-
tungsbereich des gegenstandlichen Verfahrens ist nicht ganzlich deckungsgleich mit der Darstellung
des Flachennutzungsplanes: er erstreckt sich im Stiden bis zur BahnhofstraRe und somit Gber eine als
Landwirtschaftliche Nutzflache und Auslaufer eines Griinzuges dargestellte Flache. Im siidwestlichen
Teil des Geltungsbereiches ist ein bestehendes bzw. geplantes ,,Mischgebiet Dorf” dargestellt.
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Im Nordosten des Geltungsbereiches des BP soll eine Ausgleichsflache festgesetzt werden. Die hier
im FNP als geplante Wohnbauflache dargestellte Flache kann somit entsprechend reduziert werden.

Somit leiten sich die Festsetzungen des Bebauungsplanes nur in Teilbereichen aus dem Flachennut-
zungsplan ab. Eine Anderung der vorbereitenden Bauleitplanung ist erforderlich.
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Abbildung 2: Auszug aktueller FNP (2017), inkl. Einblendung des Geltungsbereiches BP Linzenleiten Il (weif3 gestrichelt)

Der Flachennutzungsplan soll im Rahmen eines Parallelverfahrens gedndert werden, um zu gewahr-
leisten, dass die Inhalte des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein werden.
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3 Plangebiet

3.1 Lage, GroRe und Beschaffenheit

Der Geltungsbereich des BP Linzenleiten Il liegt am nordwestlichen Ortsrand der Siedlungsflache von
Wertach. Der geplante Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4,8 ha mit den Flurnummern
492, 493, 538, 550/2, 550/3, 550/4, 554, 562/2, 587, 590, 591, 592, 593, 594, 595, 596, 598, 599,
600, 601, 602,669 (TF), 1291/6 sowie einer Teilflache (TF) der Flurnummer 1321/3 der Gemarkung
Wertach. Gegenwartig wird der Bereich landwirtschaftlich genutzt (Griinland). Innerhalb des Gel-
tungsbereiches befindet sich eine bestehende ehemalige Landwirtschaftliche Hofstelle, die gegen-
wartig zu Wohnzwecken genutzt wird.

Im Nordosten verlauft ein landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg / Wanderweg), welcher die Ortsmitte

mit der angrenzenden Flur verbindet.

Abbildung 3: Lage im Raum

Das Plangebiet grenzt im Stden / Sidwesten unmittelbar an den Altortbereich von Wertach (Markt-
strale / St. Ulrich StraRe). Im Nordwesten schlieft sich die Wohnbauflache des Baugebietes ,,Panora-
maweg”, welches in den 1970/80er Jahren bebaut wurde (BP Panoramaweg 1970, BP Panoramaweg
West 1982). Im Stidosten wird der Geltungsbereich begrenzt von der BahnhofstraRe, Gber welche
eine Anschlussmoglichkeit zur B 310 und von dort zur BAB 7 besteht. Auf der gegeniberliegenden
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StraBenseite der Bahnhofstralle befindet sich das Wohngebiet am ,Wannenblick”, ortsauswarts
schlieRen sich die Gewerbeflachen Wertachs (IndustriestralRe) an.

3.2 Topographie und Baugrund

3.2.1 Topographische und naturraumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit des Voralpinen Moor- und Higel-
landes (D66). Es ist Teil der naturrdaumlichen Untereinheit des Molassehiigellandes der lllervorberge
(035-D). Die lllervorberge sind ein durch die Eiszeiten und Gletschererosion gepragtes Hiigelland mit
zahlreichen Moranenziigen aus der Wiirmeiszeit und Molasserippen. Entsprechend strukturreich und
kuppig ist die Landschaft im Umfeld der Marktgemeinde Wertachs ausgepragt. Die Siedlungsflache
erstreckt sich entlang des Ubergangsbereiches zwischen den ebenen Talauen der Wertach im Osten
und der kuppigen, von zahlreichen Bachlaufen durchzogenen und teilweise bewaldetet Riedelland-
schaft im Osten. Der Geltungsbereich liegt unmittelbar am Ubergang zwischen dem Ausldufer eines
Hohenrickens im NW und dem weitgehenden ebenen Talraum im SW.

Das Geldande innerhalb des Geltungsbereiches fallt von Nordwest nach Sdost ab und ist in sich leicht
kuppig und bewegt. Es erstreckt sich zwischen einer mittleren Héhenlage von ca. 912 m GNN (im
NW) und ca. 896 m GNN im Bereich der Einmindung zur BahnhofstraBe. Die Hohendifferenz zwi-
schen dem niedrigsten und en héchsten Punkt liegt somit zwischen rund 16 m, welche sich auf eine
Distanz von ca. 200 m erstreckt. Der starkste Gelandeanstieg ist zwischen dem vorhandenen Wirt-
schaftsweg und der nordostlichen Grenze des Geltungsbereiches zu verzeichnen, nach Stidwesten hin
wird das Geldande zunehmend eben.

3.2.2 Baugrund

Zur Erkundung der Untergrundverhialtnisse wurde von der Marktgemeinde Wertach im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen ein Baugrundgutachten in Auftrag gegeben (,,Baugrunderkundung
ErschlieBung Baugebiet Linzenleiten”, GEO-CONSULT Allgdu GmbH, Dezember 2016). Die detaillier-

ten Angaben zum Baugrund sind diesem Gutachten zu entnehmen.

GemaR der zur Verfliigung stehenden geologischen Karte ist im Bereich des Bauvorhabens mit Quar-
taren Ablagerungen (Quartarkiese, Hangschuttschichten und wiirmzeitlichen Morédneablagerungen)
zu rechnen. Die Quartdren Schichten sind von unterschiedlich machtigen Deckschichten und Auffil-
lungen liberpragt. Der tiefere Untergrund wird aus Tertidren Schichten der Unteren StiBwassermo-
lasse (Steigbach-Schichten) aufgebaut.

Die Deckschichten sind unterschiedliche machtig. Die Machtigkeit schwankt zwischen 70 cm und 2,30
m in Ausbildung als sandiger, kiesiger, steiniger Schluss mit weicher Konsistenz. Die Decksichten sind
gering tragfahig und damit stark kompressibel und gering wasserdurchlassig.

Die darunter anstehenden Schichten setzten sich unterschiedlich zusammen: Im unteren Talab-
schnitt sowie in der Talsohle stehen maRig bis mittel- wasserdurchladssige und mittel tragfahige Quar-
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tarkiese an. Im westlichen Teil des Geltungsgebietes wurden unterhalb der Deckschichten Moranen-
ablagerungen erkundet. Die Schichten sind gering wasserdurchlassig und mittel kompressibel. Find-
lingsblocke konnen hier nicht ausgeschlossen werden. Im Norden/Nordosten des Geltungsbereiches
stehen unter den Deckschichten Tertidre Schichten und teilweise Hangschuttschichten an.

Die gutachterlichen Empfehlungen zum Baugrund werden als Hinweise in die Satzung Gbernommen.

3.2.3 Hydrologische Verhaltnisse

Die hydrologischen Verhaltnisse wurden im Rahmen der Baugrunduntersuchungen durch GEO con-
sult Allgdu (Dez. 2016) ermittelt. Nachfolgend Auszlige aus dem Gutachten:

,Der Ostliche bzw. slidostlich Teil des Gelandes liegt in der Talsohle. Den Grundwasserleiter stellen
hier die Quartarkiese dar. Grundwasser wurde bei den Schiirfen nicht erkundet.

Von friheren Untersuchungen im nordostlich gelegenen Gewerbegebiet ist ein mittlerer Grundwas-
serstand von ca. 893 mNN bekannt. Bei Starkregen bzw. langeren Regenperioden waren Teile des
Gewerbegebietes geflutet. Dies entspricht einem Wasserstand von ca. 894 mNN. Dem entsprechend
liegen die Grindungssohlen von unterkellerten Gebduden im Bereich der BahnhofsstraRe im
Schwankungsbereich des mittleren Grundwassers. Nach Nordwesten geht das Gelande in eine Hang-
lage Uber. Hier ist mit Schicht- und Hangwassern zu rechnen. Ein durchgehender Grundwasserspiegel
ist in der Hanglage nicht zu erwarten. Die Schicht- und Hangwasser dirften vor allem an der Grenze
der Deckschichten zur Mordne bzw. zu den Hangschuttschichten sowie zu den Tertidren Felsschich-
ten auftreten. Aufgrund des hohen Schluffanteiles ist insgesamt mit einem geringen Schichtwasser
drang zu rechnen. In Hanglagen ist zudem mit einem erhohten Oberflachenabfluss insbesondere bei
der Schneeschmelze sowie Starkregenereignissen zu rechnen.

Die Wasser innerhalb der anstehenden Schichten sind nach allgemeiner Erfahrung als nicht betonan-
greifend nach DIN 4030 einzustufen.”

Weiter Ausfiihrungen bzgl. Versickerung bzw. Grundwasserverhaltnisse sind dem Umweltbericht zum
BP zu entnehmen.

Die wesentlichen, aus dem Baugrundgutachten resultierenden Empfehlungen wurden als Hinweise in
die Satzung mit aufgenommen.

3.3 ErschlieBung

Der Geltungsbereich erstreckt sich zwischen der BahnhofstraRe (im Westen), der MarktstraRe/ St.
Ulrich-StraRe (im Stiden) und dem Panoramaweg (im Osten). Eine direkte ErschlieBung erfolgt gegen-
wartig Uber einen landwirtschaftlichen ErschlieBungsweg (unbefestigt), welcher an der Einmindung
Panoramaweg/St-Ulrich-StraRBe abzweigt. Der Weg wird dartber hinaus als Wanderweg genutzt.
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Bei der Erschliefung des gegenstandlichen Baugebietes sollte darauf geachtet werden, dass die be-
stehenden Verbindungen (hier: die Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Nutzflaichen im Norden)
erhalten bleiben, dass eine moglichst direkte Anbindung an das bestehende libergeordnete StralRen-
netz geschaffen wird, dass eine moglichst kurze und direkte Erreichbarkeit der Ortsmitte von
Wertach gegeben ist und dass die ErschlieBung dariiber hinaus moglichst effizient und flachenspa-
rend ist und den funktionalen Anforderungen gerecht wird.

Besonders zu berlicksichtigen sind die topographischen Gegebenheiten des Geltungsbereiches (H6-
hendifferenz zwischen niedrigestem und héchstem Punkt ca. 16 m) sowie die Lage Wertachs im vor-
alpinen Bereich, wodurch insbesondere der Thematik der Schneerdumung ein besonderes Augen-
merk zukommt.

Vor diesen Hintergriinden wurden auf der Grundlage der zur Verfligung stehenden Flachen unter-
schiedliche Moglichkeiten der ErschlieBung diskutiert. Es sollte der bestehende Weg im Westen er-
halten und ausgebaut werden und im Stiden eine Anschlussstelle an die BahnhofstraRe geschaffen
werden. Ferner sollten im Umfeld der bestehenden Hofstelle (im Siiden) eine direkte Anschlussmog-
lichkeit zur Ortsmitte (MarktstralRe) geschaffen werde. Ferner wurde darauf geachtet, dass Stichstra-
Ren mit Wendehammer bzw. private ErschlieBungswege nach Maoglichkeit vermieden bzw. auf ein
notwendiges Minimum reduziert werden.

Unter Berticksichtigung dieser Vorgaben, des Zuschnittes und der Lage des Geltungsbereiches (ver-
fligbare Flachen) sowie der Topographie, kristallisierte sich bald heraus, dass es keine grundlegenden
ErschlieBungsvarianten gibt, welche die o.g. Kriterien gleichermalien erfillen.
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Abbildung 4: Erschlieffung - Anbindung an das StrafSennetz

Die ErschlieBung wurde so gewahlt, dass sie sich weitestgehend an das natlrliche Gelande anpasst
und zugleich eine praktikable und funktionierende ErschlieBung der Grundstiicke sicherstellt. Starke
Anstiege/Gefalle sowie Geldandespriinge zwischen Bebauung und Straenraum sollen auf ein notwen-
diges Minimum reduziert werden.

In Anbetracht der spezifischen Hohen- und Wetterlage der Marktgemeinde Wertach wurden ein be-
sonderes Augenmerk auf kommunale UnterhaltungsmaRnahmen (z.B. Raumpflicht, Abfallentsor-
gung) sowie die Bereitstellung von ausreichend Flachen zur Schneelagerung gelegt.

Fiir FuRganger soll eine moglichst gute Durchlassigkeit und eine Anbindung an das kommunale Wan-
dernetz gewahrleistet werden. Im Sldosten ist ein FuBweg Richtung Ortsmitte vorgesehen.

Durch die Situierung des Baufensters fiir verdichtetes Bauen im Osten des Geltungsbereiches soll un-
notiger Ziel- und Quellverkehr aus dem Baugebiet herausgehalten werden.

Der Verkehrsraum der Wohn- und SammelstraBe wurde mit einer mittleren Breite von 9,0 m (inkl.
Seiten- und Grinflachen) festgesetzt, um zu gewahrleisten, dass die infrastrukturellen und funktiona-
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len Erfordernisse (Gehweg, Wasserfiihrung, temporare Stellflichen, Schneelagerflachen etc.) abge-
deckt werden kénnen. Entlang des Strallenraumes soll ein einseitiger Gehweg errichtet werden, um
die Verkehrssicherheit fiir FuRganger zu gewahrleisten.Der Stralenraum wurde bedarfsgerecht mit
einer Breite von 5,0 m festgesetzt. Eine unnotige Versiegelung soll vermieden werden.

Ergdnzend hierzu soll die untergeordnete ErschlieBungsstralle (Verbindung zwischen Marktstralle
und der neuen Wohn-/SammelstraRe) als verkehrsberuhigter StraRenraum ausgebaut werden. Die
auszubauende StraRenbreite wurde auf das notwendige Minimum reduziert (4,5 m) um den Ver-
kehrsfluss zu gewahrleisten. In einem begleitenden Seitenstreifen (1,0) m sollen die Sparten bzw.
Wasserflihrung untergebracht werden.

3.4 Sonstiges

Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Bau- und Bodendenkmaler im Sinne des Denk-
malschutzgesetzes bekannt. Sollten bei den Bauarbeiten entsprechende Hinweise auf mogliche Bo-
dendenkmaler vorliegen, so sind die einschlagigen Vorschriften hinsichtlich des Denkmalschutzes an-
zuwenden (siehe textliche Hinweise).

Altlastflichen
Altlastverdachtsflachen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

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

Emissionen:

Im Stden und Siidosten grenzt das Mischgebiet Dorf mit seinen unterschiedlichen Nutzungen an. Un-
mittelbar im Stidosten befindet sich ein aktiver landwirtschaftlicher Betrieb. Zur Sicherstellung der
landwirtschaftlichen Nutzung wurde im stdlichsten Teil des Geltungsbereiches kein Baufenster ein-
getragen. So lange der Hof aktiv bewirtschaftet wird soll dieser Bereich soll — zur Wahrung der erfor-
derlichen Mindestabstdnde - von Bebauung freigehalten werden. Grundsétzliche Beeintrachtigungen
durch Emissionsbelastungen sind aus diesem Bereich nicht zu erwarten.

Im Norden grenzt ein Allgemeines Wohnbau gebiet an. Von hier sind keine Emissionsbeeintrachti-
gungen zu erwarten.

Im Osten wird der Geltungsbereich durch die BahnhofstraRe begrenzt. Auf der gegeniiberliegenden
StralRenseite befindet sich ein Mischgebiet Dorf mit untergeordneten gewerblichen bzw. 6ffentlichen
Nutzungen sowie (teilweise noch unbebaute) Wohnbauflachen. Von hier sind keine Emissionsbeein-
trachtigungen zu erwarten. Im nérdlichen Anschluss grenzen Gewerbeflachen mit 6rtlichen Hand-
werksbetrieben (Malerbetrieb, Autowerkstatt) an. Aufgrund der vorhandenen Trennung durch den
StralRenraum, des Abstandes sowie der Situierung im Osten (entgegen der Hauptwindrichtung) sind
auch von diesen Betrieben keine Konflikte hinsichtlich des Emissionsschutzes zu erwarten.
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4 Entwicklung und stadtebauliche Zielvorstellungen

Durch die geplante Bebauung sollen folgende Ziele erreicht werden:

4.1 Stadtebauliche Ziele

Vorrangig sollen geeignete Flachen bereitgestellt werden, um hier eine bedarfsgerechte und land-
schaftshildvertragliche Wohnbebauung zu schaffen. GemaR der raumlichen und strukturellen Aus-
gangslage in Wertach soll diese Bebauung einen dorflichen und kleinteiligen Charakter haben. Ange-
strebt und gewinscht ist die Errichtung von Einfamilienhadusern, und in Teilbereichen Doppelh&dusern.

Ergdnzend hierzu soll in einem Teilbereich Baurecht geschaffen werden, fir die Errichtung groRerer
Wohnkomplexe (verdichtetes Wohnen). Vorrangig sollen hier Wohnungen entwickelt werden fir
junge Wertacher Blirger/Paare, um zu verhindern, dass diese aus dem Dorf wegziehen. Dariber hin-
aus ist angedacht, in diesem Bereich die Rahmenbedingungen fiir altersgerechte Wohnformen zu
schaffen.

Der Geltungsbereich liegt in Hanglage am norddstlichen Ortsrand von Wertach und ist von der B 310
und der Bahnhofstralie aus gut einsehbar. Insgesamt entstehen 46 Baugrundstiicke.

Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel, ist die bestmégliche Integration in die Landschaft. Vor diesem
Hintergrund wurden insbesondere die Situierungen und Hohenlagen der Gebaude sowie des Stra-
Renraumes so festgesetzt, dass moglichst wenige Gelandemodellierungen erforderlich sind, die na-
turliche Topographie des Bestandsgeldandes weitestgehend aufgegriffen wird und diese auch nach
der Bebauung noch ablesbar ist. Es soll jedoch dennoch darauf geachtet werden, dass die Gebaude-
héhen so konzipiert werden, dass die Wohnqualitdat moglichst hoch ist und die hochwertigen Blickbe-
zlige in die offene Landschaft bestmdglich sichergestellt werden.

Dariiber hinaus soll das MaR der Bebauung insbesondere in den einsehbaren Hanglagen so gewahlt
werden, dass der offene, dorfliche Charakter Wertachs erhalten und durchlassige Blickbezlige ge-
wahrt werden. Die vorgesehen dichte und massive Bebauung soll so situiert werden, dass sie stadte-
baulich in die umgebende Bebauung integriert ist

Die bauliche Gestaltung der Gebadude soll der gewachsenen regionaltypischen Bauweise entspre-
chen. Energetische Bauweisen sollen ermoglicht werden. Das Erscheinungsbild soll in sich ruhig und
homogen wirken.

4.2 Griinordnerische Ziele

Die bestmdgliche Integration in das umgebende Landschaftsbild ist die Ubergeordnete Zielsetzung
der grinordnerischen Festsetzungen. Neben der rdumlichen und topographischen Anordnung der
Gebdude soll gewahrleistet werden, dass die Durchgriinung innerhalb des Geltungsbereiches aufge-
lockert und naturnah ist.
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Der Norden und Nordosten des Geltungsbereiches ist vom Talraum der Wertach und der hier verlau-
fenden Bahnhofstralle sowie der etwas entfernt liegenden BundesstraRe 310 gut einsehbar. Aus die-
sem Grund soll hier eine aufgelockerte aber dennoch durchgangige, naturnahe und 6kologisch hoch-
wertige Ortsrandeingriinung entwickelt werden. Die 6kologische Durchlassigkeit fir Kleinlebewe-
sen/-sauger soll gewéhrleistet werden.

Vorhandene Einzelbdume und Gehoélze sollen nach Méglichkeit erhalten werden.

Die Inanspruchnahme von Flache und der Grad der Versiegelung soll durch entsprechende Festset-
zungen auf ein Minimum reduziert werden.

4.3 Festsetzungskonzept
4.3.1 Artder baulichen Nutzung
Der gesamte Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Zul3ssig sind hier:
1. Wohngebaude,
2. nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Um die Wohnqualitat in diesem landschaftlich sehr hochwertigen Teilbereich Wertachs nicht unnotig
zu beeintrachtigen, werden die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 2 bis 5 BauNVO (sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Ein GroRteil des Geltungsbereiches soll der Errichtung von Einfamilien- und teilweise Doppelhdusern
fir die Wohnraumschaffung insbesondere junger Wertacher Familien dienen. Es wurde bei der
Grundstickseinteilung bewusst darauf geachtet, dass sowohl den Anforderungen an qualitativ hoch-
wertiges Wohnen Rechnung getragen werden, zugleich aber auch die Bedirfnisse weniger einkom-
mensstarker junger Familien besonders beriicksichtigt werden (kleine Grundstiicke, Doppelhausbe-
bauung). Durch die Regulierung der zuldssigen Wohneinheiten (max. 3 pro Grundstiick) in diesem Be-
reich soll vermieden werden, dass in diesem Bereich kleinflachige Wohnungen (Geldanlage / Immobi-
lienwirtschaft) geschaffen wird.

Ergénzend hierzu soll in einem Grundstiick (GS 30) im stidostlichen Teil des Geltungsbereiches auch
die Errichtung von Wohnblécken ermdglicht werden, in welchem bedarfsgerechte Wohnungen er-
richtet werden kdnnen. Vor allem jungen Biirgern aus Wertach soll dadurch die Moglichkeit gegeben
werden, nach dem Auszug aus dem Elternhaus im Ort zu bleiben und hier zu wohnen. In diesem Be-
reich soll auch die Moglichkeiten fir die Einrichtung von Formen des altersgerechten/betreuten
Wohnens o0.3a. geschaffen werden. Die Lage in unmittelbarer Nahe und guter, weitgehend ebener
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fuRlaufiger Erreichbarkeit zur Ortsmitte und den zentraldrtlichen Einrichtungen (6ffentlich / Versor-
gung) bietet sich hierfiir sehr gut an. Daher soll diese mogliche Nutzungsoption durch den Bebau-
ungsplan ermoglicht bzw. sichergestellt werden.

4.3.2 MahB der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt im gesamten Geltungsbereich 0,35.

Nachdem die Baufenster grol3ziigig gefasst sind, soll u.a. durch das Mal’ der baulichen Nutzung ge-
wahrleistet werden, dass der Dichtegrad des Wohnbaugebietes in vertrdaglichem Rahmen gehalten
wird und Durchlassigkeiten gewahrt bleiben.

Nach BauNVO § 19 darf die jeweils zuldssige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Geldande-
oberflache um bis zu 50 von Hundert der max. Grundflachenzahl tiberschritten werden.

Insgesamt soll durch diese Festsetzung eine zu dichte Bebauung und zu hohe Versiegelung werden.

4.3.3 FertigfuBbodenoberkante (FOK), Bodenmodellierung

Durch die Festsetzung einer FOK fiir die Hauptgebaude soll sichergestellt werden, dass sich die Bau-
korper bestmoglich in das Bestandsgeldande einfligen. Gelandespriinge zwischen benachbarten
Grundsticken sollen auf ein Minimum reduziert und gegenseitige Beeintrachtigungen (insbesondere
Sichtbezlige) bestmoglich vermieden werden.

Die FOK wird sowohl fiir das Wohngebaude als auch fiir die Garage bzw. den Carport festgesetzt. Ga-
ragen in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind nur in den GS 4 bis GS 7 (noérdlich der
ErschlieBungsstraRe) zuldssig.

Die FOK orientiert sich an der Hohenlage der geplanten ErschlieBungsstraRe. Deren Verlauf wurde so
gewabhlt, dass sie weitgehend hohenlinienparallel verlduft und dem natiirlichen Gelandeverlauf folgt.

Mit der FOK soll vorrangig vermieden werden, dass Grundstiicke stark modelliert oder aufgefillt wer-
den, weswegen eine zuldssige Maximalhohe tber Niveau der ErschlieBungsstraRe festgesetzt wird.
Unter Berticksichtigung des bewegten Bestandsgelandes soll den Bauherren bei der Situierung des
Gebdudes und dessen Hohenlage ein dennoch ein erforderlicher Spielraum erméglicht werden, wes-
halb als MaximalmaR 0,5 m zulassig sind.

Die moglichen Hohenentwicklungen wurden fiir alle Grundsticke mittels Gelandeschnitten lGber-
prift. In Anbetracht des sehr bewegten Geldndes wurden daraus ableitend fir einige Grundstiick die
Hohenlage separat ermittelt. Es handelt sich insbesondere um die Grundstiicke oberhalb der oberen
ErschlieBungsstraBe (GS 1 bis 7), welche im Bestand deutlich (iber dem Niveau des StraRenkorpers
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liegen. Dieser natlrliche Geldandeverlauf soll aufgegriffen werden. Die zuldssigen max. FOK erhéht
sich daher.

Nachdem beim GS 26 die Bestandshohe der verkehrsberuhigten ErschlieBungsstralle mafigeblich ist,
das Grundsttick jedoch im Bestand ca. 6 m unterhalb der mittleren StralRenhoéhe liegt, ergibt sich hier
eine maximal zulassige FOK von -4,0 m. Die Hohenentwicklung des nordéstl. angrenzenden Grund-
stiickes (GS 27) wurde bei dieser Festsetzung mitberiicksichtigt. Fir GS 30 ist die Bezugshohe die
BahnhofstraRe (Zufahrt Tiefgarage).

Es ergeben sich folgende abweichende Hohenfestsetzungen bzgl. der maximal zuldssigen FuBboden-
oberkante:

GS1 max. 1,0 m
GS2 max. 1,5 m
GS3 max. 1,5 m
GS 4 max. 2,0 m
GS5 max. 2,5 m
GS 6 max. 3,0 m
GS7 max. 3,0 m
GS 26 max. -4,0 m
GS 30 max. -1,0m

Die maximale FuRbodenoberkante (FOK) ist hierbei wie folgt zu ermitteln: Die geplanten Gebaudeau-
Renkanten, der jeweiligen baulichen Anlage werden senkrecht (in Richtung der Grundstiickszufahrt)
bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (Strallenbegrenzungslinie) verlangert. Die dort vorhan-
denen Hohenwerte der ErschlieBungsstralie, bzw. des Gehwegs werden als Hohenbezugspunkt fur
die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt.

Durch Regulierungen zur Bodenmodellierung soll gewahrleistet werden, dass die StralRenrdume op-
tisch nicht von meterhohen Stiitzmauern/Bdschungen beeintrachtigt bzw. dominiert werden. Vor
diesem Hintergrund wurde die maximale Béschungshéhe auf 1,20 m reduziert und erganzend hierzu
die Mindestbreite eines Riicksprunges (1,50 m) festgesetzt.

4.3.4 Kubaturen

Die Definition der Kubatur ergibt sich aus der maximal zulassigen Firsthohe, der Wandhoéhe sowie der
Dachform und -neigung. Zur Gewahrleistung einer stadtebaulich homogenen und dennoch bedarfs-
gerechten Bebauung wurden fir das Baugebiet unter Beriicksichtigung des Bedarfs, der Grundstiicks-
groRen, der topographischen Gegebenheiten und der Einsehbarkeit vier unterschiedliche Kubatur-
Typen vorgesehen: kleinere eingeschossige Einfamilienhduser mit (ausgebautem) Dachgeschoss,
zweigeschossige Einfamilien/Doppelhduser (ohne ausgebautes Dachgeschoss) sowie der Geschoss-
wohnungsbau max. 3-4-stockig.

Typ |l FHmax=7,0m
WHmax=4,5m
DN=15-30"°

www.lars-consult.de Seite 37



Bebauungsplan mit Griinordnung "Linzenleiten 11" L

Begriindung consult
TYPII FH max =7,50 m
WH max=5,0m
DN=15-30°
TYP 1l FH max=9,0m
WH max=5,8m
DN=15-30°
Typ IV FH max=11,0m
WH max=9,0m
DN=12-30°
Firsthohe

Zur Vermeidung von zu hohen Gebauden bei entsprechender Ausnutzung der Baufenstertiefen in
Verbindung mit den zuldssigen Dachneigungen (15-30°) wurden die zuldssigen Firsthohen fir alle Ein-
zel- bzw. Doppelhduser auf 7,0 m, 7,5m bzw. 9,0 m (ab FOK) beschrénkt. Die kleineren Kubaturen
(Typ 1) sind insbesondere in den gut einsehbaren, héher gelegenen Bereichen des Baugebietes sowie
am Ortsrand angesiedelt. Die Bebauung fligt sich damit angepasst in die umgebende Landschaft ein
und l3sst zugleich eine zeitgemaRe und effiziente Bauweise zu. Beeintrachtigungen von Sichtbeziigen
soll durch diese Hohenregulierungen minimiert werden, um eine bestmogliche Wohnqualitat zu ge-
wahrleisten. In den unmittelbar an die BahnhofstraRe angrenzende Baureihe im Nordosten des Gel-
tungsbereiches wurden unter Berlicksichtigung der Hohenlage und der Benachbarung zum Geschoss-
wohnungsbau etwas groRere Kubaturen zugelassen.(Typ Il).

Die groReren zweigeschossigen Kubaturen (Typ Ill) sind insbesondere in den tiefer und rickwartig
gelegenen Bereiche des Geltungsbereiches angesiedelt. Ferner in der Baureihe ganz im Nordwesten.
Die Kubaturen wurden an die vorhandene (hoher gelegene) Bestandsbebauung im Panoramaweg an-
gepasst. Durch eine entsprechende Festlegung der FOK ist gewahrleistet, dass diese unterhalb des
Hohenniveaus der Bestandsbebauung errichtet werden und somit eine abgestufte Bebauung ge-
wahrleistet ist und keine maligeblichen Beeintrachtigungen der Bestandsbebauung gegeben ist.

Im Bereich des vorgesehenen verdichteten Bauens wurde die maximal zuldssige Firsthohe auf max.
11,0 m begrenzt. Dadurch soll eine effiziente Nutzung der/des Baukorper(s) gewahrleistet werden.
Bei der Hohenfestsetzung wurden die Bestandshohen der umgebenden Bestandsbebauung in der
BahnhofstralRe beriicksichtigt. Gebaudehdhen dieser Art sind entlang der BahnhofstralRe bereits im
Bestand vorzufinden und fligen sich dadurch in das stadtebauliche Gesamtgefiige ein.

Wandhohe

Bei der Festsetzung der Wandhohe handelt es sich um die max. zulassige traufseitige Wandhohe, in
Meter gemessen, an der AuBRenwand von OK FOK bis Schnittpunkt Dachhaut. Sofern zuldssige Wie-
derkehre oder Dachaufbauten im Bereich des Schnittpunktes der AuRenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den nachst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auler-
halb solcher Bauteile maRgeblich. Nachdem die Wandhdhen sehr stark das Erscheinungsbild eines
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Siedlungsgefliges pragen, wurde darauf geachtet, dass insbesondere in den gut einsehbaren Berei-
chen (Ortsrand, Hanglagen) die Hohe der sichtbaren Wandflachen so bemalit sind, dass die Einbin-
dung des Wohnbaugebietes in die Landschaft

Die zulassigen Wandhdhen unterscheiden sich jeweils zwischen den unterschiedlichen Kubatur Typen
und liegen zwischen 4,5m, 5,0m 5,8 m und 9,0 m (Die rdumliche Verteilung der einzelnen Typen ist
dem Unterpunkt , Firsthohen” zu entnehmen).

Insbesondere in den einsehbaren Hanglagen wurde darauf geachtet, dass die Wandhdhen so bemalRt
sind, dass keine negativen Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Erscheinungsbildes entstehen.
Zugleich soll, wo moglich aus Griinden der energetischen Effizienz sowie der optimierten Wohnraum-
nutzung eine zweigeschossige Bebauung zugelassen werden. Nachdem die Moglichkeit besteht, dass
die hangabwarts gerichteten Gebaudeseiten freigelegt werden ist hier eine entsprechende Beschran-
kung der Wandhohen unerlasslich.

Im Bereich der vorgesehenen verdichteten Bebauung im Siidosten des Geltungsbereiches betragt die
zuldssige Wandhohe 9,0 m. Hier soll die Errichtung eines groReren Baukorpers ermoglicht werden,
um auf der hierfiir vorgesehenen Stelle moglichst effizient Wohnraum zu schaffen.

4.3.5 Bauweise und Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise (0) mit seitlichem Grenzabstand (ausgenommen Doppelhduser) festge-
setzt. Flr Garagen gelten die Abstandsregelungen gemaR Bayerischer Bauordnung.

Gebdude und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Die Zulassigkeit fiir die Errichtung
von zusatzlichen Stellflachen fiir Garagen wurde gem. der Planzeichnung (iber die Baugrenzen hinaus
definiert.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baufenster zulassig.

Durch die Ausweisung von groRen Baufenstern bleibt die spatere Parzellierung und Anordnung der
Gebdude in den Baugrundstiicken flexibel — definiert ist ein Mindestabstand von 3 m bzw. 5 m ge-
geniber dem offentlichen StraRenraum.

Hinsichtlich der Firstrichtung ist das Baugebiet zweigeteilt:

innerhalb der (auch von Weitem) einsehbaren und ortshildpragenden Bereichen im hoher gelegenen,
westlichen Teil des Geltungsbereiches ist die Firstrichtung festgesetzt. Es ist hier nur eine traufseitige
Bebauung entlang des StraBenraumes zulassig. Nachdem die ErschlieRung/StraRenfiihrung den topo-
graphischen Gegebenheiten angepasst wurde, erfolgt auch die Gebaudeausrichtung weitgehend pa-
rallel zu den Hohenschichtlinien und gewahrleistet so die Entwicklung eines ruhigen und landschafts-
vertraglichen Erscheinungsbildes. Die ErschlieBung des Grundstiickes und Gebadudes, Raumkonzept,
sowie Anordnung der Gartenflachen wurden bei der Festsetzung beriicksichtigt. Ein qualitdtsvolles,
zeitgemaRes und energieeffizientes Wohnen ist trotz der Festsetzung der Firstrichtung gewahrleistet.
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In den im Talraum gelegenen, rickwartigen und weniger einsehbaren Bereichen ist frei wahlbar, ob
die Gebdude trauf- oder firstseitig zum StraRenraum hin errichtet werden. Eine Beeintrdchtigung der
stadtebaulichen Struktur des neuen Wohnbaugebietes bzw. des Erscheinungsbildes des Baugebietes
nach aul3en, ist durch die wahlbare Firstrichtung nicht zu erwarten. Vielmehr soll hier dem Bauherren
der Spielraum gegeben werden, durch die wahlbare Ausrichtung seine Wohnsituation und Grund-
stiickseinteilung-/erschlieRung zu optimieren.

Abweichungen von jeweils bis zu 10° gegentiber der Plandarstellung sind moglich.

4.3.6 Stellpldtze und Stauraum von Garagen
Es sind 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit zu erstellen (gemal GaStellV).

Vor Garagen ist zum 6ffentlichen StraBenraum hin eine Aufstellflaiche von mindestens 5,0 m einzu-
halten. Diese Flachen werden nicht als Stellplatzflachen angerechnet.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus (GS 30) wird die Errichtung einer Tiefgarage festgesetzt.
Samtliche erforderlichen Stellplatze sind unterirdisch zu erstellen. Lediglich Besucherstellplatze diir-
fen oberirdisch errichtet werden. Auf diese Weise soll zum einen eine optimierte Bebauung des
Grundstiickes fiir Wohnzwecke gefordert werden und zugleich stadtebauliche Beeintrachtigungen
durch eine hohe Anzahl an Garagenbauwerken vermieden werden.

4.3.7 Dachformen, Dachneigungen, Dachgestaltung

Die Dachformen werden an die umgebende Bestandsbebauung angepasst. Zur Gewahrleistung der
stadtebaulichen Zielsetzungen, insbesondere hinsichtlich eines regionaltypischen, landschaftsver-
traglichen und ruhigen Erscheinungsbildes werden im gesamten Geltungsbereich nur Satteldacher
zugelassen. Auch Garagen sind mit Satteldach zu errichten. Die Dachneigung ist dem Hauptgebaude
anzupassen. Lediglich offene Carports sollen auch mit Flachdach / Griindach zulassig sein.

Nachdem das Baugebiet — aufgrund der topographischen Lage und der Situierung - gut einsehbar ist
wird ein Augenmerk daraufgelegt, dass die Dachlandschaft moglichst homogen und ruhig entwickelt
werden soll. Neben der Festlegung der Dachform, werden daher Art und MaR der zulassigen Dach-
aufbauten bzw. Wiederkehre reguliert. Eine einer effiziente Wohnraumnutzung der Dachgeschosse
soll —trotz dieser Regulierungen - ermdoglicht werden.

Dachaufbauten sind, unter Wahrung von Mindestabstanden untereinander sowie zur Giebelseite und
zum First, ab einer Dachneigung von 26° auf einer max. Breite 3 m zuldssig. Wiederkehre dirfen ma-
ximal

Dachneigungen sind im gesamten Geltungsbereich zwischen 15° und 30° zulassig (Im Bereich des ver-
dichteten Bauens 12 — 30 °). Dadurch sind sowohl die Belange einer regionaltypischen Bauweise als
auch die Anforderungen an eine energetische, zeitgeméafRe Bauweise gewahrt. Bei der Festlegung der
zuldssigen Obergrenze wurde ein Augenmerk daraufgelegt, dass eine effiziente energetische Nutzung
(Photovoltaik, Solarthermie) moglich ist.
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4.3.8 Solarthermie und Photovoltaikanlagen

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind zuldssig, sofern sie das Erscheinungsbild nicht beein-
trachtigen. Sie dirfen daher nur auf Dachflachen und nur in gleicher Neigung wie das Hauptdach aus-
geflihrt werden. Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind. Aufstanderungen
sind unzuldssig. Mindestabstand zur Gebdudekante der jeweiligen Giebelseite sowie zum nachstgele-
genen First des Hauptdaches: mind. 1,0 m.

4.3.9 Werbeanlagen

Nachdem Wertach touristisch gepragt ist und es nicht auszuschlieSen ist, dass im Baugebiet unterge-
ordnete touristische Nutzungen stattfinden (z.B. private Ferienwohnungen) und sonstige nicht sto-
rende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke generell zuldssig sind, ist auch die Errichtung von Werbeanlagen zuldssig. Um das Gesamter-
scheinungsbild dadurch nicht zu beeintrachtigen, wird die Errichtung der Werbeanlagen hinsichtlich
GroRe und Gestaltung reglementiert: Werbeanlagen sind ausschlieflich an der Statte der Leistung
zulassig. Pro Gebaude sind maximal zwei Werbeanlagen zuldssig. Unzulassig sind Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Booster- und Laserwerbung. Freistehende
Werbeanlagen sind auf eine maximale GréRe von 2,0 m? begrenzt (bei Schaukasten wird die Aufstan-
derung nicht dazu gerechnet).

5 Griinordnung

5.1 Bepflanzung

Mit den griinordnerischen Festsetzungen sollen vorrangig folgende Ziele erreicht werden:

e Harmonische Einbindung der Baukorper und der Stellflachen in die umgebende Landschaft
durch umfangreiche Ortsrandeingriinung

e Aufwertung und Gliederung der Freianlagen durch angepasste Durchgriinung

e Verwendung heimischer, standortgerechter Gehdlze gemal den zutreffenden Pflanzempfeh-
lungen in Ziff. 4.1.23 der Satzung

e Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens durch Reduzierung der Flachenversiegelung auf
privaten und offentlichen Flachen

e Erhalt bestehender und Schaffung neuer naturnaher Elemente, welche wichtige Lebens-
raume fur Tiere und Pflanzen darstellen

Durch die Festsetzungen soll eine naturnahe und aufgelockerte Ein- und Durchgriinung des Baugebie-
tes gewahrleistet werden. Aufgrund der Bedeutung der Ortsrandeingriinung fir die Gemeinde, wird
an der Abgrenzung in Richtung N/NO eine durchgingige 6ffentliche Griinfliche mit einer Breite von
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3 m und der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung festgesetzt und deren Umsetzung dadurch si-
chergestellt. Die bestehenden Gehdlzbestande an der 6stlichen Abgrenzung des Geltungsbereiches
werden durch die Festsetzung als 6ffentliche Griinflache erhalten, soweit dies aus technischer Sicht
moglich ist. Die Planung wurde jedoch so gestaltet, dass im Bereich der Baumgruppe im Stidosten des
Plangebietes der GroRteil des Bestandes erhalten werden kann und besonders auch die héherwerti-
geren Baume nicht beeintrachtigt werden. Im Bereich der Einmiindung der ErschlieRungsstralRe in die
Bahnhofstralle missen jedoch mehrere Einzelbdume entfernt werden, die jedoch keine hoherwerti-
gen Baume darstellen. Zum Teil werden die entfernten Baume durch Ersatzpflanzungen ersetzt.
Diese dienen der Eingriinung des Plangebietes. An den Einmiindungen zur BahnhofstralRe soll
dadurch auch eine Torwirkung erzielt werden, die das Wohngebiet optisch von der BahnhofsstraRe
abgrenzt.

Die 6ffentliche Flache mit Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung an der Abgrenzung des Geltungs-
bereiches im N/NO ist von Bebauungen jeglicher Art freizuhalten, Gelandemodellierungen sind nicht
zuldssig. Durch eine lockere Bepflanzung mit standortgerechten Laub- und Obstbdumen, Strauchern
und Hecken gemaR Pflanzempfehlung in Ziff. 4.1.23 auf mindestens 25 % der Flache soll ein aufgelo-
ckerter und naturnaher Ortsrand entwickelt werden. Dabei wird die Struktur der im Osten angren-
zenden Ortsrandeingriinung fortgesetzt. Jedoch sind auf dieser groRtenteils Pflanzungen von Strau-
chern vorgesehen, um eine Durchlassigkeit zu bewahren und Beeintrachtigungen der Privatgrundsti-
cke durch zu starke Beschattung bzw. Laubwurf zu vermeiden. Am nordlichen Abschluss der 6ffentli-
chen Grinflache ist die Pflanzung eines Bergahorns vorgesehen, der gemeinsam mit den Baumen auf
der gegeniberliegenden Ausgleichsflache den Abschluss des Wohngebietes bildet.

Abbildung 5 zeigt beispielhaft wie eine Ortsrandeingriinung gestaltet werden kann. Beim gegen-
standlichen Vorhaben ist zu beachten, dass die Ortsrandeingriinung nur eine Breite von 3 m aufweist
und folglich nur einreihige Geholzpflanzungen moglich sind. Bei der Pflanzplanung ist auRerdem zu
bericksichtigen, dass grundsatzlich die gesetzlichen Pflanzabstdande zu privaten oder landwirtschaftli-
chen Grundstiicke einzuhalten sind, welche auch von der Hohe der Pflanzen abhangt und folglich
auch konkrete Anforderungen an die Pflege stellt.
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Gehdlzpflanzung (Pflanzraster 1,5x1,5 m)

Cm | Cornus mas (Kornelkirsche)

QQ - === Privatgdrten

Cs | Cornus sanguinea (Hartriegel)

Ca | Corylus avellana (Haselnuss)

Lv | Ligustrum vulgare (Liguster)

Vo | Viburnum opulus (Gem. Schneeball)
Einzelbaume

PA | Prunus avium (Vogelkirsche)

AC | Acer campestre (Feld-Ahorn)

Geltungsbereich Bebauungsplan

Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene

Abbildung 5: Exemplarischer Ausschnitt einer Ortsrandeingriinung

Ebenfalls der Eingriinung des Geltungsbereiches dient die nordlich an die Wohnbebauung anschlie-
Bende Ausgleichsflache, die auch innerhalb des Geltungsbereiches liegt. Die intensiv genutzte Flache
wird in eine Streuobstwiese umgewandelt. Strauchpflanzungen grenzen diese im NO, SO und SW ab,
welche neben ihrer naturschutzfachlichen Biotopfunktion auch der optischen Abrundung der Aus-
gleichsflache dienen. Diese Strukturen entsprechen denen der 6stlich liegenden Ortsrandeingriinung
und fihren diese somit fort. Im SO der Ausgleichsflache werden die einrahmenden Strukturen nur
durch die Pflanzung zweier Eichen unterbrochen, welche als Solitarbdume auf der Anhéhe land-
schaftshildpragende Elemente darstellen.

Um eine entsprechende Durchgriinung des Plangebietes sicherzustellen, wurden Festsetzungen so-
wohl auf 6ffentlichen als auch auf privaten Flachen getroffen.

Mit den Seitenstreifen und Parkbuchten wird ein Teil der 6ffentlichen Verkehrsflachen in wasser-
durchlassiger Bauweise ausgefiihrt. Dabei ist Schotter-Rasen, Rasengittersteine oder in dhnlicher
Form vorgesehen. Dies wirkt sich positiv auf die Schutzglter Boden, Wasser sowie Klima und Luft
aus. Zudem sind auf diesen o6ffentlichen Flachen Baumpflanzungen vorgesehen, die sich positiv auf
die Durchgriinung des Wohngebietes und auch auf das Schutzgut Klima und Luft auswirken. Die
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Pflanzungen sollen in einer einheitlichen Baumart vorgenommen werden, um dem Gebiet einen ein-
heitlichen Charakter zu geben.

Auf den privaten Grinflachen soll entlang der inneren ErschlieBungsstralle durch die Festsetzungen
eine wahrnehmbare, jedoch aufgelockerte Durchgriinung geschaffen werden. Aus diesem Grund
wird innerhalb des Baugebietes auf eine strukturierte und geordnete Pflanzanordnung verzichtet,
vielmehr soll durch die entsprechenden Festsetzungen gewahrleistet werden, dass der Straenraum
beidseitig in lockerer Abfolge durch standortgerechte Baumpflanzungen auf den privaten Flachen ge-
saumt wird und somit in seiner Gesamtheit durchgangig durchgriint und aufgelockert wahrgenom-
men wird. Ergdnzend soll hierzu verhindert werden, dass die straBenbegleitenden durchgrinten Fla-
chen (Vorgarten, Hofraume) durch Baukorper (z.B. Nebengebaude, Garagen) bzw. unangepasste Ein-
friedungen beeintrachtigt werden. Neben einer Aufwertung des Erscheinungsbildes wird durch diese
MaRnahmen die Qualitdt des Wohnumfeldes erhoht.

Die Gewabhrleistung und Weiterentwicklung einer hohen standortgerechten 6kologischen Wertigkeit
flr Fauna und Flora ist ein weiteres Ziel der griinordnerischen Festsetzungen. Neben der bestmdgli-
chen Wahrung der Bestandsbdaume und Gehdlze, werden in den privaten Garten standortgerechte
Baum- und Geholzpflanzungen festgesetzt. Dabei ist als Mindestmal die Pflanzung eines heimischen
autochthonen Laubbaumes pro angefangener 500 m? Bauplatzfliche vorgegeben. Die Baumstand-
orte sind im Detail variabel, jedoch muss mindestens ein Baum pro Grundstiick entlang des StraRen-
raumes gepflanzt werden. Heimische Baum- und Geholzsorten sollen dadurch erhalten werden. Dar-
Uber hinaus sollen die privaten Gartenflachen einen durchlassigen Lebens- und Unterschlupfraum fir
heimische Tierarten (Kleinsduger, Vogel, Insekten) bieten. Aus diesem Grund wird im Geltungsbe-
reich u.a. die Errichtung von Mauern und Sockelmauern untersagt.

Durch Festsetzungen zu Uberbauung, Versiegelung, Pflanzempfehlungen und Wasserversickerung
sollen sowohl die Flacheninanspruchnahme als auch sonstige Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes durch das Vorhaben auf das notwendige Minimum reduziert werden.

5.2 Einfriedungen

Durch Regulierung der Einfriedungen soll ein ansprechendes Erscheinungsbild entlang des StralRen-
raumes gewahrleistet werden. Vor diesem Hintergrund wird die Einfriedung in diesen Bereichen auf
eine Hohe von 1,00 m begrenzt. Die Errichtung von Mauern bzw. Sichtschutzmatten ist untersagt. Zur
Gewahrleistung einer Durchldssigkeit, insbesondere fiir Kleinsduger, sind Sockelmauern unzuldssig.

5.3 Versickerung und Umgang mit Niederschlagswasser

Angestrebtes Ziel ist es, das anfallende Oberflachenwasser weitestgehend innerhalb des Geltungsbe-
reiches zu versickern und Bodenversiegelungen auf das notwendige MindestmaR zu beschranken.
Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Zufahrten und Stellplatze sowohl auf 6ffentlichem als auch
auf privatem Grund in wasserdurchlassiger Ausfiihrung angelegt sein sollen (Rasen-Gitterstein, Ra-
senfuge, Schotterrasen, Drain-Pflaster bzw. als wassergebundene Decke).
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Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist innerhalb des Geltungsbereiches unterschiedlich
ausgepragt, im Talbereich (Richtung Bahnhofstral3e) ist der Untergrund weitestgehend wasserdurch-
lassig und eine flachige Versickerung moglich. In den hoher gelegenen westlichen Bereichen und den
Hanglagen sind die anstehenden Deckschichten gemalR Baugrundgutachten teilweise maRig bis ge-
ring wasserdurchldssig. Das Niederschlagswasser ist — wo der Untergrund es zulasst — flachig oder in
Mulden zu versickern, nachrangig in Rigolen oder Sickerrohren nach Vorreinigung. Die Verwendung
von Zisternen wird empfohlen.

Aufgrund der topographischen Lage sind Hangwasser und Wasseraustritte nicht auszuschlieBen. Ins-
besondere in den, dem Hang zugeneigten westlichen Grundstiicksbereichen sind von den Bauherren
im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu treffen (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgange und Tiren, ebenerdige Hausein-
gdnge an der Hangseite usw.).

6 Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Das Schmutzwasser kann in den vorhandenen Mischwasserkanal entlang der St-Ulrich-StraRe/Bahn-
hofstralle abgeleitet werden und wird von dort der kommunalen Kldranlage Wertach zugefuhrt.

Wasser- und Energieversorgung sowie die Millbeseitigung erfolgt in Abstimmung mit den ortlichen
Versorgungsunternehmen.

Der Geltungsbereich wird von einer Gberirdischen (20 kV) Freileitung der AllgduNetz Gberquert (von
SO nach NO). Diese soll im Rahmen der ErschlieBung zurlickgebaut und parallel zum StralRenverlauf
unterirdisch verlegt werden. Ebenso soll die Wasserleitung, welche den Geltungsbereich im 6stli-
chen Teil quert im Zuge der Erschliefung zurlickgebaut bzw. verlegt werden.

Der offene Graben, welcher bislang dem temporaren Abfluss von Niederschlags-/Oberflachenwasser
diente, wird in seiner Funktion hinfallig und soll daher ebenfalls zurtickgebaut werden.

7 Eingriffsregelung und MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich

Die Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR Art. 6 BayNatSchG dar. Nach § 1 a
Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft in der bauleitplanerischen Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Aus diesem
Grund werden im Rahmen der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans sowohl Minimierungs-
und VermeidungsmalRnahmen als auch geeignete AusgleichsmalRnahmen dargestellt.

7.1 Vorgehensweise bei der Eingriffsregelung

Grundlage fir die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs bildet der vom Bayerischen Staatsministe-
rium fir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU) herausgegebene Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”.
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GemaR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ,unver-
meidbare Beeintrdchtigungen durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen (AusgleichsmafsSnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen)”.

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,wenn
und sobald die beeintriichtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist“.

Unter Bertlicksichtigung dieser Gesetzesgrundlage wird die Ausgleichbarkeit des Eingriffs, der zu
nachhaltigen bzw. erheblichen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter fiihrt, wie folgt beur-
teilt.

Aus naturschutzfachlicher Sicht entstehen durch die Festsetzungen von Art und Mal? der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan mit Griinordnung ,Linzenleiten II“ folgende wesentliche Eingriffe:

e Uberbauung von Gehdlz- und Baumbestinden (Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen)

e Versiegelung und Uberbauung von Boden (Eingriff in das Schutzgut Boden und Wasser)

e Beeintrachtigung der kleinklimatischen Verhaltnisse (Eingriff in das Schutzgut Klima und Luft)
e Verlust bzw. Beeintrachtigung von Blickbeziehungen (Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild)

Bei der durch das Vorhaben entstehenden Flachenversiegelung und Uberbauung von Grundflichen
gehen Uberwiegend intensiv landwirtschaftliche Nutzflaichen mit einer vergleichsweise geringen 6ko-
logischen Wertigkeit verloren. Die Kompensationsregelung des Naturschutzrechts ist hier entspre-
chend anzuwenden. Da die Kompensation nur teilweise innerhalb des Geltungsbereiches geleistet
werden kann, erfolgt der naturschutzfachliche Ausgleich zusatzlich auf externen Flachen. Der natur-
schutzfachliche Ausgleich fiir die Versiegelung und Uberbauung von Freiflichen wird in Abhingigkeit
von der Bestandsbewertung der Flache festgelegt.

7.2 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans wurden die folgenden Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalnahmen bericksichtigt:
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Tabelle 1: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projekt- Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahme
wirkung
Mensch Wohnum- Aufwertung des Wohnumfeldes und der Aufenthaltsqualitat mittels
feld und DurchgriinungsmaBnahmen auf 6ffentlichen und privaten Flachen
Aufent- sowie eine durchgangige Ortsrandeingriinung besonders am norddst-
haltsquali- lichen Siedlungsrand
tat Verhinderung der Ansiedlung stark emittierender Betriebe durch die
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA)
Erhalt des bestehenden Wanderweges
Tiere und Lebens- Entwicklung von fiir Tier- und Pflanzenarten wertvollen Strukturen im
Pflanzen raume Rahmen der norddstlichen Ortsrandeingriinung

Schaffung 6kologisch bedeutsamer Lebensraume fiir einheimische
Arten (Insekten, Vogel, Kleinsdauger) durch die Pflanzung von heimi-
schen Gehdlzen im Rahmen der griinordnerischen MaRnahmen
Erhalt der 6kologischen Durchgangigkeit (v. a. Kleinsduger) durch
Festsetzung von flr Kleintieren durchgangigen Einfriedungen
Schaffung 6kologisch bedeutsamer Lebensraume innerhalb der Aus-
gleichsflachen

Verwendung insektenfreundlicher Lichtquellen im Bereich der Er-
schlieRungsstralen

Erhalt zweier markanter Einzelbdume sowie der bestehenden Ge-
holze an der siidostlichen Abgrenzung

Schutz der Bestandsbdaume und -gehdlze vor Beschadigungen wah-
rend der BaumalRnahmen durch das Aufstellen von Bauzdaunen
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Schutzgut

Projekt-
wirkung

Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahme

Boden

Abtrag
und Bo-
denversie-
gelung

Reduzierung der Flachenversiegelung, Begrenzung der Versiegelung
auf 6ffentlichen und privaten Flachen mit einer zuldssigen GRZ von
maximal 0,35

Verringerung der Flachenversiegelung im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflachen bzw. deren Seitenflachen (Seitenstreifen, Parkbuch-
ten) in wasserdurchladssiger Ausfihrung (Schotterrasen, Rasengitter-
steine, etc.)

Verringerung der Flachenversiegelung durch Ausfiihrung von Stell-
platzen und Zufahrten auf privaten Grundstiicken als Rasen-Gitter-
stein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen,
Drain - Pflaster oder als wassergebundene Flachen zuldssig
Reduzierung des Bodenab- bzw. -auftrages auf das notwendige Min-
destmaf}

Sachgerechter Umgang mit anfallendem Bodenmaterial (Trennung
von Ober- und Unterboden, sachgerechte Lagerung des Oberbodens)

Wasser

Uberde-
ckung,
Schadstof-
feintrage

Verbesserung der Versickerungsrate durch Ausfiihrung der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen bzw. deren Seitenflachen (Seitenstreifen, Park-
buchten) in wasserdurchlassiger Bauweise

Reduzierung des oberflaichennahen Abflusses von Niederschlagswas-
ser auf befestigten Flachen durch Ausbau von privaten Stellplatzen
und Zufahrten in wasserdurchldssiger Bauweise

Erhaltung der Grundwasserneubildung durch Versickerung des abge-
fhrten Oberflachenwassers vorrangig Gber belebte Bodenzonen auf
geeigneten Flachen (nachrangig Giber Rigolen oder Sickerrohre)

Klima und
Luft

Uberbau-
ung

Verringerung der Beeintrachtigungen auf die kleinklimatischen Ver-
héaltnisse durch entsprechende griinordnerische MalRnahmen als Bei-
trag fur die Frischluftzufuhr und Lufterneuerung (Adsorptions- und
Filtervermdgen der Baume)

Reduzierung der Flachenversiegelungen auf ein MindestmaR (zulds-
sige GRZ 0,35) und Einplanung von Grinflachen und Baumpflanzun-
gen im Geltungsbereich

Verringerung der Beeintrachtigungen auf das Lokalklima durch eine
Reduzierung der Versiegelung durch Ausfiihrung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen bzw. deren Seitenflachen (Seitenstreifen, Parkbuch-
ten) in wasserdurchlassiger Ausfiihrung
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Schutzgut Projekt- Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahme
wirkung
Landschafts- | Fernwir- e Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch ent-
bild / Erho- kung sprechende griinordnerische MaRRnahmen bzw. Festsetzungen im Be-
lung bauungsplan (Ortsrandeingriinung, PflanzmaRnahmen auf den priva-

ten Grundstiicken und Beschréankung der Bauhdhen)
e Einpassung des Wohngebietes in die ortlich gegebene Topographie

Kultur- und Freilegung e Einhaltung der geltenden Bestimmungen des Art. 8 DSchG
Sachgiiter

7.3 Eingriffsausgleich

7.3.1 Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfes

Das Plangebiet wird Gberwiegend als intensives Griinland bewirtschaftet. Aufgrund der unterschiedli-
chen Topographie, wie sie besonders im westlichen Teilgebiet vorliegt, muss die Nutzung entspre-
chend angepasst werden. In Teilbereichen liegen zudem starker verndsste und degradierte Flachen
vor, deren hoherer 6kologischer Wert im Rahmen der Ausgleichsberechnung durch einen héheren
Kompensationsfaktor beriicksichtigt worden ist. Ebenso wird bei den Graben- und Geholzflachen ein
héherer Faktor angesetzt.

Beim geplanten Eingriff auf den landwirtschaftlichen Nutzflachen wird von einem Gebiet der Katego-
rie 1 (Gebiete mit geringer Bedeutung) ausgegangen. Die zum Graben gehdrigen Flachen, diejenigen
mit Geholz- und Baumbestdanden sowie die extensiver genutzten Hangbereiche im Westen werden
als Gebiete der Kategorie 2 (Gebiete mit einer mittleren Bedeutung) eingestuft. Fir die geplanten
Bauflachen und o6ffentlichen Verkehrsflachen mit dem vorgesehenen Versiegelungsgrad (GRZ = unter
0,35) folgt die Einstufung der Eingriffsschwere in den entsprechenden Typ B. Aus der Uberlagerung
der beiden Einstufungen ergeben sich fiir die einzelnen Flachen Wertspannen, aus denen der fiir die
jeweils vorliegende Beeintrachtigung der entsprechende Kompensationsfaktor ausgewahlt werden
muss.

Flr das intensiv bewirtschaftete Griinland sowie den bestehenden Feldweg in Kombination mit einer
Uberplanung als Wohngebiet ergibt sich eine Spanne von 0,2 bis 0,5. Der empfohlene Kompensati-
onsfaktor flr intensiv genutztes Griinland und Acker liegt am ,,Oberen Wert” der jeweils moglichen
Bewertungsspanne (nach Liste 1 a, Leitfaden). Folglich wird ein Faktor von 0,4 angesetzt. Der Kom-
pensationsfaktor flr die teilversiegelte Flache des Feldweges liegt hingegen am ,,Unteren Wert”,
weshalb ein Faktor von 0,3 gewahlt wird. Fiir die als Bauflachen vorgesehenen Grabenflachen und
héherwertigen Griinlandflachen gilt die Wertspanne zwischen 0,5 und 0,8 wobei sich die Bewertung
dieser am ,,Unteren Wert" orientiert und folglich ein Faktor von 0,5 verwendet wird. Fir die Flachen
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mit Gehdlz- und Baumbestanden gilt eine Wertspanne von 0,5 bis 0,8. Dabei trifft fiir die Siedlungs-

geholze aus lGberwiegend einheimischen Arten der ,Untere Wert” zu, weshalb fir diese Flachen der

Wert von 0,5 gewahlt worden ist.

Bei dieser Ansetzung der Kompensationsfaktoren wurden neben der Bestandswertigkeit und der Ein-

griffsstarke auch die geplanten Minimierungs- und VermeidungsmalRnahmen einbezogen. Die Fla-

chen fur 6ffentliche Griinflachen, die auf Intensivgriinland entfallen bzw. der Gehélzbestand erhalten

wird, werden nicht als Eingriff gewertet. Damit ergibt sich flir das gegenstandliche Bauleitplanverfah-

ren folgender Ausgleichsflachenbedarf:

Tabelle 2: Eingriffsermittlung

extern):

Planung Bestand Eingriffsfliche | Kompensationsfaktor | Ausgleichs-
flachen-be-
darf
geplante Bauflichen intensives 39.381 m? 0.4 15.752 m?
+ offentliche Verkehrsflachen * | Griinland ’
geplante Bauflichen Extensiv 2.750 m? 1.375 m?
+ offentliche Verkehrsflachen * | genutztes 0,5
Grinland
geplante Bauflichen Graben 469 m? 05 235 m?
+ offentliche Verkehrsflachen * ’
geplante Bauflichen Feldweg 670 m? 03 201 m?
+ offentliche Verkehrsflachen * ’
geplante Bauflichen Gehdlz-und | 462 m? 05 231 m?
+ offentliche Verkehrsflachen * | Baumbestand ’
geplante Bauflachen Verkehrsfla- | 471 m?
+ offentliche Verkehrsflachen * | che
offentliche Grinflachen intensives 584 m?
(ohne Zweckbestimmung) Grinland
offentliche Griinflachen Gehdlz-und | 151 m? Kein Aus-
(ohne Zweckbestimmung) Baumbestand gleich er-
offentliche Griinflachen intensives 652 m? o forderlich
(Ortsrandeingrinung) Grinland
offentliche Grinflachen Graben 44 m?
(Ortsrandeingrinung)
Ausgleichsflache innerhalb des intensives 2.804 m?
Geltungsbereiches Griinland
Summe (Flache Geltungsbereich): 48.438 m? Summe (Ausgleichs- | 17.794 m?
fliache):
Abziiglich Ausgleich in Eingriffsgeltungsbereich: 2.804 Summe (Ausgleich 14.990 m?

* beinhaltet Strallenflache, Gehweg, StralRenbegleitgriin

Damit ist flr das gegenstandliche Vorhaben ein Ausgleichsbedarf in Hohe von ca. 1,78 ha erforder-

lich.
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7.3.2 Ausgleichsflachen und -manahmen

Der Ausgleichsflachenbedarf wird durch MaRnahmen auf einer Ausgleichsflache innerhalb des Gel-
tungsbereiches und zwei externe Ausgleichsflachen erbracht. Dabei ist die Ausgleichsflache Al inner-
halb des Geltungsbereiches Teil der Ortsrandeingriinung und sieht die Anlage einer Streuobstwiese
sowie Heckenstrukturen und zwei landschaftsbildpragende Einzelbdume vor. Auf den beiden exter-
nen Ausgleichsflachen wird die derzeit noch intensive Bewirtschaftung des Griinlandes extensiviert.
Bei der externen Ausgleichsflache A3 handelt es sich um eine ehemalige Moorflache, deren Griin-
landflachen im Rahmen der Bewirtschaftung trockengelegt wurden. Diese Flachen sollen zusatzlich
zur extensiveren Bewirtschaftung wieder verndsst werden. Der ebenfalls auf dieser Ausgleichsflache
liegende Waldbestand ist als ,,Moorbereiche mit Streuwiesen am Siidufer des Griintensees” (8328-
0172-003) biotopkartiert, liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Bezirksverordnung tber
den Schutz des Griintensees in den Landkreisen Oberallgdu und Ostallgdu“ (LSG-00127.01) und soll
durch Vernassung und ggf. die Entnahme von Einzelbdumen weiterentwickelt werden.

Tabelle 3: Ubersicht iiber die Ausgleichsfldchen

Bezeichnung Flurstiicksnummern, FlachengroRe
Gemeinde und Ge-
markung

Al 492 (TF), 493, ca. 2.804 m?
Gemeinde und Gemar-
kung Wertach

A2 1365 (TF), ca. 1.336 m?
Gemeinde und Gemar-
kung Wertach

A3 4856/9, Gemeinde ca. 13.654 m?
Oy-Mittelberg,
Gemarkung Mittelberg
Summe ca. 17.794 m?

Der erforderliche Ausgleich von ca. 1,78 ha fiir den Bebauungsplan wird mit insgesamt ca. 1,78 ha
Ausgleichsflache vollstandig erbracht. Die AusgleichsmaRnahmen Al und A2 werden gemaR § 9 Abs.
1a Satz 2 BauGB dem Eingriff zugeordnet. Die AusgleichsmalRnahme A3 liegt auRerhalb des Gemein-
degebietes und wird folglich nicht durch eine Festsetzung gesichert, sondern im Rahmen sonstiger
geeigneter Malnahmen zum Ausgleich auf einer von der Gemeinde bereitgestellten Flache durchge-
fihrt und durch eine Zuordnungsfestsetzung gem. § 9 Abs. 1a BauGB dem Eingriff zugeordnet. Durch
diese Ausgleichsflachen sind die mit dem geplanten Projekt verbundenen Eingriffe in Natur und Land-
schaft - vorbehaltlich der Zustimmung durch die Untere Naturschutzbehdorde - vollstandig ausgegli-
chen.
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8 Flachenkennzahlen
Art der Flache GroRBe der Anteil der
Flicheinm? | Fliche in %
Offentliche Verkehrsflichen (neu und Bestand) 5.373 11%
davon Flurweg(Bestand) 57
davon ErschliefSungsstrafie (Wohn-/SammelstrafSe) 2.935
davon ErschliefSungsstrafSe verkehrsberuhigt 781
davon Fufiwege (inkl. Bestand entl. Bahnhofstrafie) 1.548
davon TG-Zufahrt 52
Offentliche Griinflichen 6.133 13%
davon Bestand 1.119
davon Ortsrandeingriinung 696
davon Strafsenbegleitgriin 1.514
davon Ausgleichsfléiche 2.804
Private Bauparzellen (GRZ 035) 36.946 76 %
davon Baufenster 27.751
Gesamtflache Geltungsbereich 48.452 100%
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